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Resumo: O presente artigo consiste na analise dos atributos relevantes na formacao dos precos de imdveis
residenciais para venda em Conselheiro Lafaiete, MG, em 2016. Estimou-se um modelo hedoénico a partir
de uma regressao linear multipla, que permitiu associar o preco dos imdveis as caracteristicas dos bens
imobiliarios e de seu entorno. Os resultados sugerem que as varidveis foram relevantes para explicar a
variabilidade nos precos dos imoveis, e refletiram a realidade do mercado imobilidrio de Conselheiro Lafaiete.
Palavras-chave: modelo de pregos hedonicos; economia urbana; indice de precos para bens imoveis.

Abstract: The present article consists of the analysis of the relevant attributes in the formation of the prices
of residential properties for sale in Conselheiro Lafaiete, MG, in 2016. A hedonic model was estimated from
amultiple linear regression that allowed to associate the real estate price with the properties’ characteristics
and its surroundings. The results suggest that the variables were relevant to explain the variability in real
estate prices, and reflected the reality of the real estate market of Conselheiro Lafaiete.

Keywords: hedonic price model; urban economics; real estate price indexes.

Résumé: Le présent article consiste en I'analyse des attributs pertinents dans la formation des prix des
propriétés résidentielles a vendre a Conselheiro Lafaiete, MG, en 2016. Un modele hédonique a été estimé a
partir d'une régression linéaire multiple qui a permis d’associer le prix de I'immobilier avec les caractéristiques
de I'immobilier et de son environnement. Les résultats suggerent que les variables étaient pertinentes pour
expliquer la variabilité des prix de I'immobilier et reflétaient la réalité du marché immobilier de Conselheiro
Lafaiete.

Mots-clés: modéle de prix hédonique; economie urbaine; indice des prix pour I'immobilier.

Resumen: El presente articulo consiste en el anélisis de los atributos relevantes en la formacién de los
precios de las propiedades residenciales para la venta en Conselheiro Lafaiete, MG, en 2016. Se estimd un
modelo heddnico a partir de una regresién lineal multiple que permitié asociar el precio del inmueble con
las caracteristicas inmobiliarias y su entorno. Los resultados sugieren que las variables fueron relevantes
para explicar la variabilidad en los precios inmobiliarios y reflejaron la realidad del mercado inmobiliario de
Conselheiro Lafaiete.

Palabras clave: modelo de precios heddnicos; economia urbana; indice de precios para bienes inmuebles.
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1 INTRODUCAO

Conselheiro Lafaiete esta localizada na regido central de Minas Gerais, situada a cerca de
96 km de Belo Horizonte, na regido do Alto Paraopeba. Segundo dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE, 2017), Conselheiro Lafaiete é o 222 municipio mais populoso do
estado e 0 12 da microrregido, com cerca de 127 mil habitantes. A cidade integra o circuito turis-
tico Villas e Fazendas® e possui atrativos como parques e horto florestal. A atividade econémica
de Conselheiro Lafaiete estd, em grande parte, atrelada a presenca de empresas de pequeno,
médio e grande porte dos setores industrial, comercial e de prestacdo de servicos.

O desenvolvimento econdmico da cidade ocorre em um cenario de ampliacdo da oferta de
qualificacdo profissional no ensino técnico e superior, proporcionado por instituicdes privadas e
publicas localizadas no municipio e em seu entorno. Tudo isso, traz impactos sobre o mercado
imobilidrio lafaietense, pois ndo somente a populagdo local, mas também trabalhadores empre-
gados nas indUstrias siderurgica, extrativa, em instituicdes de ensino e nos variados estabeleci-
mentos comerciais, que trabalham inclusive em municipios vizinhos, suprem suas necessidades
habitacionais em Conselheiro Lafaiete. Com isso, observa-se uma maior demanda pelo consumo
de habitacdo na cidade, fato que contribui para o aquecimento do setor imobilidrio no municipio
mineiro.

Compreender o comportamento dos precos de venda dos imdveis residenciais é de grande
importancia para a economia, pois é através destes estudos que sdo feitas estimag¢des quanto a
demanda do setor (MEDEIROS; CARVALHO, 2017). Tais pesquisas devem ser o mais proximo da
realidade possivel, e diferentes metodologias podem ser empregadas, destacando-se os modelos
de regressdo linear multipla e de precificacdo hedonica (FERNANDES; MOREIRA; SILVA, 2010).
Nessa situacdo, o modelo de precos hedbnicos desenvolvido por Court (1939) é particularmente
importante, e deve ser amplamente utilizado para mensurar a disposicao marginal a pagar de um
consumidor por determinada caracteristica do bem. Especificamente no mercado imobiliario,
essa metodologia permite estimar quais varidveis impactam o valor das moradias, oferecendo
também, ferramentas para que possam ser desenhadas politicas publicas que visem ao aumento
do bem-estar dos individuos.

Mediante esse cenario, este artigo tem como objetivo principal analisar o mercado de
imdveis residenciais para compra no municipio de Conselheiro Lafaiete, Minas Gerais em 2016.
Além desta introducdo, este trabalho estd dividido em mais cinco se¢des. A segunda secdo apre-
senta um panorama de Conselheiro Lafaiete. A terceira trata do referencial tedrico de suporte as
teorias de formacdo dos precos e dos fatores de valorizacdo de imdveis residenciais. Na quarta
secdo, a descricdo da base de dados empregada no trabalho, com informacdes sobre as varia-
veis utilizadas na analise econométrica. Na quinta sec¢do, os resultados. Por fim, a sexta secao
apresenta as consideracdes finais.

® Circuito turistico composto por antigas vilas e fazendas ligadas a histéria do Brasil Colénia, do Império (SERVICO
NACIONAL DE APRENDIZAGEM COMERCIAL [SENAC], 2015)
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2 BREVE PANORAMA DA CIDADE DE CONSELHEIRO LAFAIETE

A cidade de Conselheiro Lafaiete, localizada na Mesorregido Metropolitana de Belo
Horizonte, é a mais populosa da regido do Alto Paraopeba (IBGE, 2010). Segundo ultimo censo
divulgado, sua populacdo estimada para 2017 foi de 127.369 habitantes, com um Produto Interno
Bruto (PIB) per capita de R$14.952,68. O PIB do municipio € oriundo dos setores agropecudrio,
industrial e de servicos (IBGE, 2017). Este ultimo, responsavel pela maior contribuicdo no valor
do PIB da cidade conforme apresentado na Tabela 1.

Tabela 1 — Produto Interno Bruto por setores da economia em reais em 2013

Setores Conselheiro Lafaiete Minas Gerais
Agropecuaria 9.121 15.568.048
Industria 211.054 54.306.183
Servigos 991.368 97.398.820

Fonte: IBGE (2017).

ATabela 1 acimareporta a relevancia do setor de servicos como principal fonte de geracao
de renda do municipio, pois é o segmento que mais contribui para a economia do municipio,
assim como ocorre no estado de Minas Gerais como um todo.

A presenca de grandes empresas mineradoras e siderurgicas, tais como Vale, MRS
Logistica, Gerdau, Companhia Siderurgica Nacional (CNS) e Vallourec Sumitomo Tubos do Brasil
(VSB) em cidades vizinhas (Ouro Branco, Congonhas e Jeceaba), pode vir a representar a influ-
éncia da atividade industrial na economia local. Além disso, a localizacdo da cidade, na regido
metropolitana de Belo Horizonte, pode ser considerada estratégica uma vez que a condicdo do
municipio como um polo de servicos atrai investimentos das empresas mineradoras e siderurgicas
citadas acima.

Segundo o Conselho Estratégico de Desenvolvimento Econdmico do Alto Paraopeba
(CEDECAP, 2015), a atividade comercial em Conselheiro Lafaiete agrega varios empreendimentos
(corresponde a 80% do PIB do municipio), industria e extragdo de manganés. As empresas de
meédio e pequeno porte promovem as atividades industriais na regido, além de diversas empresas
no segmento de servicos. A cidade tem posicdo privilegiada em termos de logistica ferrovidria e
rodoviaria, por ser “cortada” de norte a sul pela Ferrovia Centro Atlantica (FCA) e as margens das
rodovias BR-040, BR-482 e MG-129, principais rotas de escoamento da producdo das grandes
industrias, ficando no eixo Belo Horizonte—Rio de Janeiro, préoxima aos grandes consumidores
da regido e de empresas minero-siderurgicas.

O Distrito Industrial do municipio esta situado a apenas 3 km do centro do municipio.
Concomitantemente, € um polo comercial com estabelecimentos variados, dentre eles: conces-
siondrias de automaoveis, armarinhos, venda de eletrodomésticos, géneros alimenticios, calcados,
confeccdes, postos de gasolina. As condi¢Bes de acesso as atividades econémicas, incentiva a
migracdo de pessoas de outras regides e favorece a circulacdo de trabalhadores e estudantes para
0s municipios da regido. A Tabela 2, abaixo, apresenta o crescimento populacional no municipio
de Conselheiro Lafaiete, no periodo entre 1991 a 2015.
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Tabela 2 — Expansao demografica na cidade de Conselheiro Lafaiete, 1991-2015

Ano Conselheiro Lafaiete Minas Gerais
1991 89.059 15.743.152
1996 94.270 16.567.989
2000 102.836 17.891.494
2007 109.280 19.273.506
2010 116.512 19.597.330
2015 125.421 20.869.101

Fonte: IBGE (2010).

Um dos fatores que pode explicar esse crescimento populacional nos Ultimos anos é o
aumento dos investimentos no setor minero-siderurgico no Alto Paraopeba, considerado um dos
principais polos dessa atividade. Ressalta-se qu, a expansdo desse setor na regido gera efeitos
multiplicadores sobre a atividade comercial dos municipios limitrofes, aumentando a demanda
por infraestrutura, servicos e habitacdo.

Adicionalmente, os centros de ensino também se inserem como instrumento de polarizagdo
populacional em Conselheiro Lafaiete, especialmente no que se refere a educacao profissionali-
zante. Atendendo as necessidades de qualificacdo e inser¢cdo no mercado de trabalho, a regido
possui varias unidades de ensino, com destaque ao campus Alto Paraopeba da Universidade
Federal de Sdo Jodo Del Rey (UFSJ) e trés campi do Instituto Federal de Minas Gerais (IFMG) nas
cidades de Congonhas, Conselheiro Lafaiete e Ouro Branco.

No municipio de Conselheiro Lafaiete, tem-se a Universidade Presidente Antdnio Carlos
(UNIPAC), Faculdade Santa Rita (FASAR), Faculdade de Direito de Conselheiro Lafaiete (FDCL)
Centro de Ensino Superior (CES), polo da Universidade Aberta do Brasil (UAB), além de diversos
cursos de ensino a distancia, escolas técnicas, a presenca de duas unidades do SENAC e uma
unidade do Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE). Essa realidade
também contribui para expansdo populacional e o consequente aumento na demanda por ha-
bitacdo e demais servicos na cidade de Conselheiro Lafaiete.

Mediante esse cenario, é possivel inferir que a cidade tem passado por um crescimento
expressivo do mercado imobiliario. Verifica-se, em Conselheiro Lafaiete, que existem investimen-
tos imobilidrios em varios pontos do municipio, entretanto, grande parte das casas pesquisadas
esta fora do centro, Figura 1, abaixo:

Figura 1 — Percentual de imdveis disponiveis para vendas no centro
comercial e demais localidades

B Centro
OFora do Centro

2%

Fonte: Dados da pesquisa.
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Aregido central da cidade é predominantemente comercial, com inimeras lojas, restauran-
tes, estacionamentos, empresas e hotéis, o que reduz as possibilidades de encontrar residéncias
avenda nesse local. Ressalta-se que atualmente, a cidade possui mais de 4.000 estabelecimentos
comerciais que oferecem os mais variados tipos de servicos como bares, padarias, agcougues,
sapatarias, vestuario, distribuidoras, comércio e indUstria de materiais de construcdo, moveis,
concessionadrias, produtos agricolas, lubrificantes, papelaria, tecidos em geral, servicos em geral,
confeccdes de roupa, eletrodomésticos, informatica, bancas de revistas, artigos religiosos etc.

Por ser um municipio com desenvolvimento econdmico e um crescimento relativamente
maior que as cidades vizinhas, Conselheiro Lafaiete possui um mercado imobiliario abrangente.
Nos ultimos anos é crescente a expansdo no setor da construcdo civil. O processo de crescimento
urbano, por meio de elevados nimeros de construgdes (residenciais e comerciais), criagcdo de
novos bairros e verticalizacdo da cidade, tornou o mercado imobilidrio altamente rentavel para
empresas do ramo e proprietarios de iméveis. De acordo com o Conselho Regional de Corretores
de Imdveis (CRECI-MG, s.d.) a cidade de Conselheiro Lafaiete possui 126 corretores ativos no
mercado e 14 imobilidrias em atividade registradas, além de grandes construtoras.

Em suma, constata-se que o mercado imobilidrio no municipio de Conselheiro Lafaiete
apresenta caracteristicas diversas, tanto no que se refere a oferta quanto a demanda. Afirmacdes,
prévias sobre os principais determinantes dos precos dos imdveis residenciais nessa cidade,
devem ser realizadas de forma cautelosa, uma vez que se faz necessario realizar uma investiga-
¢do empirica envolvendo diferentes variaveis, a fim de se obter resultados mais robustos que
subsidiem discussdes futuras.

3 REVISAO DE LITERATURA

O mercado habitacional, do ponto de vista de geracdo de empregos e renda para o siste-
ma econdmico e também no que tange a importancia social do produto habitacdo, € um setor
chave da economia. A compreensdo do seu funcionamento é fundamental para a elaboracdo e a
implementacao de politicas habitacionais e urbanas (DANTAS; MAGALHAES; VERGOLINO, 2010).

A estrutura de precos do mercado imobilidrio tem sido estudada ndo exclusivamente pelo
custo da construcdo, mas também a partir de modelos que estimam o preco de uma determinada
unidade residencial pelos atributos por ela apresentadas (LEEUW, 1993). A tradicional abordagem
da funcdo da utilidade deve incorporar, segundo Lancaster (1966), um enfoque mais amplo para
a Teoria do Consumidor, na qual a utilidade ndo é obtida unicamente pelo bem préprio, mas sim,
por suas caracteristicas. Assume-se assim que o bem nao propicia utilidade ao consumidor, mas
possui atributos que o fazem.

Os bensimdveis que constituem o mercado imobilidrio possuem caracteristicas peculiares,
uma vez que sdo tanto bens de uso quanto bens de investimento. Esse mercado é distinto dos
demais, como o de automoveis, de eletrodomeésticos e de outros bens dessa natureza (MATTA,
2007). Os principais fatores que o distinguem sdo: a vida Util elevada, a singularidade, a sua
localizacdo, e as interferéncias das leis municipais, estaduais ou federais (PELLI NETO, 2003).
Diferentemente de outros bens nos quais as caracteristicas ndo sdo muito distintas, os imoveis
do mercado imobilidrio sao singulares. Assim, por mais semelhantes que sejam dois imdveis,
pelo menos uma de suas caracteristicas sera diferente, como localizagdo ou posicdo. Portanto,
ndo ha no mercado imobilidrio um imdvel igual a outro.
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O mercado imobilidrio, constituido tanto por bens disponiveis para loca¢do ou para aqui-
sicdo, sofre, assim como os demais mercados, com as oscilagdes de oferta e demanda de mer-
cado. Com o intuito de descobrir em qual ponto encontra-se o equilibrio, é necessario analisar o
comportamento dos determinantes dos precos nesses mercados, que sao repletos de assimetria
de informacdo e falhas (ARRAES; SOUSA FILHO, 2008).

Os trabalhos existentes na literatura que tém como objetivo analisar o mercado imobilidrio
(para venda e locacdo), usualmente baseiam-se no modelo de precificacdo hedoénica. Tal modelo
tem sido amplamente usado para avaliar as caracteristicas de mercados residenciais urbanos,
uma vez que se refere a valores implicitos dessas caracteristicas, nas unidades residenciais
(FAVERO; LUPPE, 2006). Especificamente, os modelos heddnicos também s3o empregados nas
analises de economia urbana e na mensuracdo dos impactos de politicas urbanas e sociais no
mercado imobilidrio.

Segundo Rosen (1974), precos hedonicos sao definidos como precos implicitos dos atribu-
tos e sdo revelados a partir daqueles observados de produtos diferenciados, e das respectivas
caracteristicas agregadas a eles. Econometricamente, precos implicitos sdo estimados a partir
da anadlise de regressao linear multipla por meio da qual os precos dos produtos sdo regredidos
em funcdo de suas caracteristicas (ANGELO; FAVERO, 2003).

De acordo com Dantas, Magalhdes e Vergolino (2007), a metodologia heddnica permite fazer
uma avaliacdo confidvel do valor do bem habitacdo. Portanto esse método é importante tanto na
esfera privada quanto na publica, uma vez que serve de parametro para a tomada de decisGes.
Destaca-se que um bem imodvel residencial oferece diversos servicos, chamados de habitacao,
cujas caracteristicas estruturais sdo: a area construida, o padrdo construtivo, o nimero de vagas
na garagem, entre outras, e caracteristicas locacionais, que consideram o bairro onde o imoével
estd situado, a distdncia em relacdo aos polos de influéncia e etc. Tais atributos ndo sdo precifi-
cados pelo mercado, mas podem ser medidos a partir de modelos econométricos, permitindo
gue se tenha o conhecimento do preco marginal que o consumidor estd disposto a pagar por
esses servicos agregados ao imovel. O conhecimento do valor implicito no preco da habitacdo,
de acordo com esses autores, é de grande contribuicdo para a elaboracdo e implantacdo de po-
liticas habitacionais e urbanas por parte dos empreendedores urbanos e do poder publico, pois,
no longo prazo, sao as preferéncias do consumidor que determinam a configuragao das cidades.

4 METODOLOGIA

A precificacdo dos imdveis exige estratégias que permitam revelar a influéncia do ambiente
nesse contexto de auséncia de informacgdo via mercado. Nessa situagdo, o modelo de precos
hedonicos desenvolvido por Court (1939) é particularmente importante, e deve ser amplamente
utilizado para mensurar a disposicao marginal a pagar de um consumidor por determinada ca-
racteristica do bem. Especificamente no mercado imobiliario, essa metodologia permite estimar
quais variaveis impactam o valor das moradias, oferecendo, também, ferramentas para que
possam ser desenhadas politicas publicas que visem ao aumento do bem-estar dos individuos.

O modelo de regressdo linear multipla é assim denominado, pois, possui mais de um
regressor. A expressdo com k regressores, pode ser escrita na forma normal e reduzida, como
expressas nas equacdes 1 e 2:
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Y=8,+BX +L,X, + e +6, X, +¢ (1)
Y=8+) BX, +¢ (2)
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Em que Y é a varidvel dependente, Xj,j =0, 1,....n sdo as variaveis independentes, & sdo
os coeficientes de regressdo, ou seja, sdo 0s parametros que representam a variacdo esperada
em Y por unidade de variagdo em X, guando todos os demais regressores sao mantidos cons-
tantes e £ é um termo de erro aleatério que contém a variabilidade em Y, e ndo é explicada
pelos regressores da equagdo. Para encontrar os estimadores dos s deve-se minimizar a soma
dos quadrados dos erros pelo método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO), (GUJARATI;
PORTER, 2011). Verifica-se que a soma dos quadrados dos erros é definida pela forma:
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E importante observar que:

Y=XB+ec=>Y-XB=¢'=( - XP)

Assim, a soma dos quadrados dos erros é determinada por:

L=¢c'e=Y-XB) (Y —-Xp)

A solucdo do problema de minimizacao da soma dos quadrados dos erros é dada por:

o _
op

De outro modo,

0

X'XB=X'Y

4.1 Selegao das variaveis

A escolha das variaveis incluidas neste artigo estdo aportadas nos estudos pesquisados.
A literatura faz uso de diversas caracteristicas dos imdveis que sdo influenciadoras, em alguma
medida, na precificacdo dos bens imobilidrios residenciais. Esses atributos, chamados aqui de
Caracteristicas Intrinsecas (Cl), se referem a aspectos fisicos dos imdveis, tais como nimero de
quartos, banheiros, garagem, drea total etc. Buscou-se também incluir varidveis de controle
relativas ao perfil social do municipio de Conselheiro Lafaiete para capturar efeitos exégenos
as caracteristicas construtivas dos bens que também podem afetar o preco de venda das uni-
dades imobilidrias residenciais na cidade. Os controles utilizados, divididos neste trabalho em
Localizacdo e Acessibilidade (LA) e Amenidades (A), abrangem as distancias dos imdveis em
relacdo ao centro comercial e a dreas de lazer bem como a presenca de instituicdes de ensino
e salde nos bairros onde os imdveis estdo localizados. Nesse sentido, o conjunto de varidveis
Cl, LA e A visa capturar as peculiaridades do mercado imobilidrio para venda no municipio de
Conselheiro Lafaiete, MG relacionadas aos aspectos fisicos e locacionais dos bens, conforme
equacdo (3), especificada abaixo:
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InPR; = a + Xj-,f5; Z; + yescola; + Bhospital; + §casa; + & (3)

Em que PR, se refere ao preco de cada imovel e o subscrito / indica cada unidade imobiliaria.
Z representa um vetor contendo as Caracteristicas Intrinsecas (Cl) e os fatores de Localizagdo e
Acessibilidade (LA). Considera-se nesse modelo como Cl o nimero de banheiros sociais, nimero
de suites (quarto com banheiro), nimero de quartos, de vagas de garagens e tamanho do imével.

Localizagdo e Acessibilidade abarcam a distancia entre a unidade imobiliaria e o centro
comercial, um clube desportivo privado, e uma praca publica de recreagdo. Para indicar o centro
comercial da cidade de Conselheiro Lafaiete, considera-se a regido do municipio que emprega
mais mao de obra no setor de servigos e na qual existe maior nimero de pontos comerciais
que podem atrair os demandantes por imoveis residenciais. Para compor as variaveis relativas
a lazer, considera-se o maior clube desportivo privado da regido, que integra facilidades ligadas
ao entretenimento e uma praca publica que oferece diversas possibilidades relacionadas a es-
portes e recreacgao.

As varidveis escola e hospital integram o conjunto Amenidades e sdo indicadas por variaveis
bindrias que representam, respectivamente, a presenca de instituicdes de ensino publico/privado
e de hospitais no bairro em que o imdvel estd localizado. Por fim, mas ndo menos importante,
casa € uma variavel dummy que assume valor 1 se o imdvel j representa uma casa e zero caso
contrario (apartamento). £. indica o termo de erro aleatorio.

4.2 Fonte de dados

Para a realizacdo desta pesquisa, utilizou-se uma amostra de imdveis disponiveis para
venda (casas e apartamentos) no mercado formal, em Conselheiro Lafaiete, Minas Gerais. Os
dados obtidos para este trabalho foram coletados entre os meses de janeiro e abril de 2016.
O método de coleta empregado foi através de consulta na internet nos sitios das imobilidrias,
cujo objeto social é a prestacdo de servigcos imobilidrios em toda a cidade. O contetdo online
disponibilizado pelas agéncias imobilidrias redne anuncios de imdveis residenciais de casas e
apartamentos com diversas informacdes referentes as unidades imobilidrias, como por exemplo,
seus atributos fisicos e locacionais.

A partir dos dados disponibilizados, iniciou-se a coleta dos dados de: valor de venda do
imdvel, nimero de banheiros sociais, nUmero de suites, nimero de quartos, nimero de vagas
de garagem, tamanho (area em metros quadrados) e bairro onde o imovel estd situado. A partir
da localizacdo em que o imdvel se encontra, calcularam-se as distancias entre os imoveis e o
centro urbano através do Google Maps. Concluida a coleta de dados, obteve-se informacdes
de 81 casas e 69 apartamentos (em um total de 150) bens imdveis disponiveis para venda no
mercado formal, em Conselheiro Lafaiete, MG.

5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Esta secdo se destina, primeiramente, a apresentacado dos resultados relativos a estatistica
descritiva para todas as varidveis incluidas na equacdo (3). Em um segundo momento, a subsec¢do
4.2 reporta a analise econométrica das varidveis que potencialmente determinam a variabili-
dade nos precos das unidades imobilidrias residenciais disponiveis para venda no municipio de
Conselheiro Lafaiete, MG.
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5.1 Estatistica descritiva

A Tabela 3 apresenta os valores médios, desvio padrdo e valores extremos para todas as
variaveis incluidas no modelo estimado neste estudo.

Tabela 3 — Andlise descritiva do mercado imobilidrio residencial para venda de Conselheiro
Lafaiete

Variavel Natureza Obs. Média Desviopadrio Minimo Maximo
Prego - 150 377000 384045.900 90000 3300000
Banheiros Cl 150 1,33 0,598 1 4
Quartos Cl 150 2,12 0,926 0 6
Suite Cl 150 0,68 0,606 0 4
Vagas de garagem cl 150 1,93 1,509 0 9
Tamanho Cl 150 131,24 89,893 46,38 790
'C)C')iae”ri'iglem relagdo ao centro LA 150 2,99 1,922 0,10 8,8
sttsgf;avoem relagdo ao clube LA 150 3,37 1,613 0,30 10,2
Distancia em relacdo a praga LA 150 3,18 1,830 0,13 8,2
Escola A 150 0,49 0,502 0 1
Hospital A 150 0,06 0,238 0 1
Casa - 150 0,46 0,500 0 1

Notas: Preco em reais. Banheiros, quartos, suite, vagas de garagem em unidades. Tamanho em metros quadrados.
Distancias em quildmetros.

Fonte: Elaboracgdo prépria.

A varidvel dependente ‘preco’ apresenta valor médio de R$377.000, o que indica o preco
médio de venda dos imdveis na cidade de Conselheiro Lafaiete. No entanto o elevado valor do
desvio padrdo para essa varidvel sugere que os dados amostrados se posicionam relativamente
distantes da média. Isso mostra que a distribuicdo dos precos de venda dos imdveis em andlise
varia significativamente e pode vir a configurar um mercado plural e heterogéneo no que diz
respeito a oferta de bens imobiliarios.

Ao analisar as varidveis que constituem os atributos fisicos dos imdveis, ou seja, aquelas
que constituem as caracteristicas intrinsecas dos bens imobilidrios, observa-se que os iméveis
tém, em média, cerca de um banheiro, dois quartos, uma suite e duas vagas de garagem por
propriedade. Apesar de essas representarem caracteristicas médias dos imoveis, ao verificar os
valores extremos para cada uma das varidveis do conjunto Cl, pode-se perceber que existem
atributos que variam bastante em relacdo a média. Os dados mostram, por exemplo, que existe
na amostra pelo menos uma unidade imobilidria que ndao tem vaga para veiculos. Em contra-
partida e de maneira analoga, verifica-se também a existéncia de ao menos uma propriedade
gue apresenta nove vagas. Os valores extremos para a varidvel ‘nimero de quartos’” mostram
uma caracteristica interessante da amostra. Existem unidades que apresentam ndmero nulo de
quartos. Assim, buscou-se analisar essas unidades através da base de dados, e percebeu-se que
elas possuem numero positivo de suites, ou seja, quartos com banheiros. Valores de maximo
e minimo para a varidvel tamanho do imével’ também confirmam a diversificagcdo dos imdveis
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que constituem o mercado imobilidrio lafaietense. A Tabela 3 indica que existem desde imdveis
pequenos, com cerca de 46m? até propriedades de elevada metragem quadrada.

No que tange as variaveis de localizagdo e acessibilidade, verifica-se que em média os
imdveis estdo situados a cerca de trés quilometros do centro comercial, e das principais dreas de
lazer. Os valores de maximo, minimo e desvio em torno da média ndo permitem muitas afirma-
¢Oes acerca dos imodveis. Nessa etapa da analise dos determinantes de precificagdo imobiliaria
da cidade de Conselheiro Lafaiete, pode-se perceber apenas a existéncia de unidades localizadas
mais proximas das areas de interesse e outras unidades mais distantes. No entanto a andlise
da relagdo entre preco e as distancias podera ser mais bem compreendida e interpretada na
préxima secdo, através da andlise econométrica.

Escola e hospital compreendem o grupo de varidveis denominado Amenidades. A Tabela
3 indica que apenas 6% dos bens imobilidrios da amostra estdo situados em bairros onde ha
um hospital publico ou privado. Em outras palavras, apenas nove das 150 casas e apartamentos
investigados estdo localizados préoximos de um centro de satde. O nimero de escolas, como é
de se esperar, supera largamente o numero de hospitais na cidade. Aproximadamente 49% ou
cerca de 74 dos imdveis analisados se situam em um bairro onde ha, no minimo, uma escola
publica ou privada.

5.2 Determinantes dos precos de imdveis residenciais para venda em Conselheiro Lafaiete

Esta subsecdo apresenta as estimagdes da equacdo (3) com o intuito de verificar o efeito das
variadveis de caracteristicas intrinsecas, localizacdo e amenidades na precificacdo dos bens imdveis
residenciais em Conselheiro Lafaiete, MG. Tradicionalmente a metodologia para modelagem das
estimacdes de precos heddnicos é o método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO). Nesse
sentido, a Tabela 4 reporta os resultados clusterizados para os 53 bairros (ver Apéndice) sob analise
em quatro especificacBes. A primeira delas (coluna 1) apresenta a estimacdo incluindo apenas
varidveis relativas aos atributos fisicos dos imdveis, pertencentes ao grupo Cl. As colunas 2 e 3
mostram os coeficientes estimados para as especificagdes acrescendo as varidveis dos grupos
LA e A, respectivamente. Por fim, a especificacdo 4, mostra os resultados incluindo a variavel
bindria casa para capturar caracteristicas especificas das casas e apartamentos que podem ter
efeitos distintos sobre os precos dos imdveis amostrados.
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Tabela 4 —Determinantes dos precos de imdveis residenciais para venda em Conselheiro Lafaiete

Variavel dependente: Preco do imével MQO (1) MQO (2) MQO (3) MQO (4)
, 0,225* 0,209* 0,203* 0,192*
Banheiros
(0,043) (0,041) (0,038) (0,041)
0,123** 0,114** 0,089*** 0,083***
Quartos
(0,05) (0,049) (0,046) (0,046)
; 0,289* 0,245* 0,263* 0,271*
Suite
(0,09) (0,077) (0,073) (0,07)
Vagas de garagem 0,079* 0,079* 0,088* 0,078*
gas de garag (0,014) (0,015) (0,015) (0,016)
0,003* 0,002* 0,002* 0,002*
Tamanho
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
A ~ . - -0,247% -0,237* -0,271*
Distancia em relacdo ao centro comercial
- (0,078) (0,062) (0,075)
o . . - 0,027 0,048 0,048
Distancia em relacdo ao clube desportivo
- (0,028) (0,039) (0,038)
A . s - -0,075***  -0,065***  -0,066***
Distancia em relacdo a praca
- (0,043) (0,037) (0,039)
- - 0,202* 0,203*
Escola
- - (0,059) (0,061)
) - - -0,105 -0,113
Hospital
- - (0,081) (0,081)
- - - 0,086
Casa
- - - (0,058)
11,361* 11,817* 11,728* 11,783*
Intercepto
(0,102) (0,125) (0,11) (0,129)
Observacses 150 150 150 150
Estatistica F 118,23 93,67 99,36 78,55
Prob, F 0,000 0,000 0,000 0,000
R2 0,73 0,78 0,81 0,81

Notas: Desvio-padrdo em parénteses. *p<0.01; **p<0.05; ***p<0.1. Preco do imdvel (em In), distancia em relagédo
ao centro comercial (em In), distdncia em relagdo ao clube desportivo (em In), distancia em relagdo a praga (em In).

Fonte: Elaboracgdo prépria.

Verifica-se, a partir do coeficiente de determinacdo R2, que as variadveis utilizadas explicam
cerca de 81% (especificacdo 4) da variabilidade nos precos dos imdveis para venda na cidade de
Conselheiro Lafaiete, MG. Mais precisamente, observa-se que o valor de R2 aumentou de apro-
ximadamente 73% na especificagdo 1, para cerca de 81% na especificagdo 4, insinuando que as
varidveis de localizacdo e amenidades permitem compreender mais amplamente a variabilidade
na precificacdo dos bens imobilidrios no municipio. Ademais, ressalta-se que em todas as espe-
cificacGes os sinais dos coeficientes se mantiveram inalterados e a magnitude das estimacdes
variaram minimamente evidenciando a robustez do modelo.

Os coeficientes das varidveis que compdem o grupo caracteristicas intrinsecas, ou seja, 0s
atributos fisicos das unidades imobilidrias, apresentam sinais coerentes com a literatura de precos
heddnicos em todas as especificacdes. Mais precisamente, a Tabela 4 mostra que as variaveis
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banheiros, quartos, vagas de garagem e tamanho apresentam coeficientes estatisticamente
diferentes de zero e positivamente correlacionados com a variavel dependente, em consonan-
cia com os resultados encontrados por Campos e Almeida (2015). Isso indica que o aumento
unitario das quantidades dessas varidveis implica o aumento do preco do bem imobiliario. Esse
resultado ja era esperado ao se considerar o mercado relevante que demanda os imoveis na
cidade. Conforme Brandstetter e Heineck (2005), essas estimativas podem ser explicadas pela
busca dos individuos por uma moradia maior devido ao nascimento e crescimento dos filhos ou
a mudancas induzidas pela formacdo familiar. A escolha da nova moradia encontra-se, portanto,
possivelmente relacionada a composicao das familias no momento da compra e aos eventos que
possam altera-la, permitindo assim melhor explicar a correspondéncia positiva entre o prego do
imdével e seus atributos intrinsecos.

Como mencionado anteriormente, os resultados relativos aos atributos intrinsecos dos
bens sdo de certo modo passiveis de previsibilidade. Assim, buscou-se incorporar ao mode-
lo econométrico varidveis de localizacdo para capturar eventuais externalidades locacionais,
denominadas ‘efeitos de vizinhanca’. Tais varidveis visam captar as implicacdes da regido e da
estrutura dos imodveis préximos, dos padrées de acessibilidade, do contexto socioeconémico
local, e das caracteristicas demograficas, que somados, influenciam o mercado imobiliario (CAN,
1998). Imagina-se que as variaveis do grupo LA sejam negativamente correlacionadas com a va-
ridvel preco, sugerindo que quanto maior a distancia entre os bens e o centro comercial, clube
desportivo e praca, menor o preco de venda do imovel. Similarmente a Ramos (2014), todas
as especificagcdes que incluem as varidveis do grupo demonstram resultados estatisticamente
significativos e negativamente correlacionados para as distancias em relagdo ao centro comercial
e a praca de recreacao.

A significancia da varidvel distancia em relacdo ao centro comercial pode ser associada a
instalacdo dos imdveis na regido central da cidade, o que proporciona aos demandantes benefi-
cios que podem ser somados as decisées de compra. O centro urbano é uma regido circundada
de facilidades devido a presenca de estabelecimentos comerciais como lojas, bancos, farmacias,
academias e supermercados que trazem comodidade e praticidade aos proprietarios de bens
residenciais em seu entorno. Observa-se também que os resultados observados nas especifica-
¢cOes 2, 3 e 4 sugerem que os imoveis localizados mais proximos da praca de recreacdo, possuem
valor de venda mais elevado. A significancia dessa variavel pode ser interpretada pelo fato de a
praca proporcionar a comunidade opg¢des gratuitas de lazer, entretenimento e area verde, como
quadras desportivas, pistas de corrida e caminhada além de quiosques e restaurantes, sugerindo
gue os consumidores maximizam a sua utilidade residindo préximo a regido da praca, e estdo
dispostos a pagar pelo ‘bem-estar’ que esta proporciona

As especificacbes 2, 3 e 4 indicam que os coeficientes para a variavel distancia em relacao
ao clube desportivo sdo estatisticamente iguais a zero. A ndo significincia dessa varidvel de con-
trole pode ser interpretada pelo fato de o clube ser privado e, nesse sentido, restringir o acesso
de grande parcela da populacdo. Em outras palavras, residir proximo ao clube s6 maximiza a
utilidade do demandante residencial se este for sécio do clube em questdo. Caso contrdrio,
muito provavelmente, os demandantes por imdveis em Conselheiro Lafaiete serdo indiferentes
a localizacdo do clube.

No que tange aos resultados relativos as varidveis do grupo Amenidades, observa-se que
os resultados mostrados nas especificagdes 3 e 4 apontam que existe uma relagdo positiva e
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estatisticamente significativa entre a presenca de escolas no bairro no qual o imdével esta loca-
lizado e o preco de venda do bem. Em outras palavras, imdveis que estdo inseridos em bairros
com ao menos uma escola publica ou privada tém preco de venda mais elevado. Esse efeito “se
refere ao impacto que as amenidades, na area em que o imdvel esta espacialmente localizado,
exercem sobre o preco dos imdéveis” (CAMPQOS, 2014, p. 07). Além disso, os demandantes por
imoveis residenciais proximos de escolas podem se beneficiar da menor dependéncia de trans-
porte publico e particular para realizar suas atividades, uma vez que detém vantagens locacionais
guando comparados a moradores de bairros mais distantes.

Ainda se tratando do grupo Amenidades, similarmente a Campos e Almeida (2015), os
coeficientes estimados para a dummy hospital assinalam a ndo significancia estatistica de tal vari-
avel. Imagina-se que esse resultado se refira ao fato de a presenca de um hospital proximo a um
imdével resultar em externalidades negativas aos residentes, como por exemplo, a movimentagao
de pessoas e veiculos durante o dia e também no periodo noturno. Além disso, compreende-se
que os individuos acessam os hospitais de maneira pontual, diferentemente do acesso as escolas,
por exemplo, reduzindo a dependéncia dessa amenidade em seu entorno.

Casa representa uma varidvel bindria com o intuito de capturar eventuais diferencas nos
efeitos que casas e apartamentos exercem sobre o preco final do bem imdvel. A ndo significancia
dessa variavel pode ser interpretada pelo fato de as peculiaridades entre casas e apartamentos
j& estarem sendo incorporadas por outras varidveis do conjunto Cl. E de se esperar, por exemplo,
gue apartamentos sejam menores e detenham um nimero inferior de banheiros, quartos, suites
e vagas de garagem em relacdo as casas.

Em sintese, o mercado imobilidrio para venda na cidade de Conselheiro Lafaiete apresenta
caracteristicas bastante peculiares. Verificou-se que o modelo estimado foi eficiente no sentido
de explicar a variabilidade nos precos finais de vendas dos imdveis nesse municipio, uma vez
gue os coeficientes estimados ndo apresentaram resultados inconclusivos. Em outras palavras,
para todas as varidveis em andlise, os efeitos sobre o preco final de venda dos imdveis foram
coerentes com a realidade.

6 CONSIDERAGOES FINAIS

Em funcdo da diversidade do perfil da demanda por imdveis residenciais disponiveis para
compra na cidade e por ser um bem que apresenta alto grau de diferenciacdo, o objetivo geral
deste artigo foi analisar o mercado imobilidrio para venda na cidade de Conselheiro Lafaiete,
Minas Gerais, no primeiro quadrimestre de 2016.

Os resultados revelam que o conjunto de variaveis intrinsecas e a variavel dummy escola
foram positivamente correlacionadas com a varidvel dependente, sugerindo que os atributos
fisicos dos imoveis e a proximidade a instituicdes de ensino provocam um aumento no valor de
venda dos bens imdveis. Como esperado, as varidveis locacionais distancia em relacdo ao centro
comercial e em relacdo a praca foram negativamente correlacionadas com a varidvel preco. Assim,
percebe-se que o mercado residencial valora mais os imoveis disponiveis para compra situados
nas proximidades do centro da cidade e da area de recreacdo considerada. Contrariamente,
notou-se a ndo significancia estatistica para as varidveis distancia relativa ao clube desportivo
e hospital. Esses resultados mostram que essas variaveis nao detém efeito sobre a precificacdo
imobilidria residencial na cidade.
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Em sintese, os resultados encontrados neste artigo permitiram uma maior compreensao
da dindmica do mercado imobilidrio para venda no municipio de Conselheiro Lafaiete no peri-
odo analisado. Apesar de a maioria das varidveis inseridas no modelo ter sido relevante para
explicar a variabilidade nos precos de venda dos bens na cidade, notam-se também algumas
limitacGes inerentes a este estudo. Os anuncios através dos websites de oferta imobilidria ndo
garantem que o preco de venda anunciado seja realmente o preco de mercado, uma vez que a
negociacdo entre demandantes e ofertantes pode levar o preco de venda a sofrer alteragdes.
Assim, o preco adequado ao estudo seria o preco do contrato de compra e venda e ndo o prego
anunciado.

Para pesquisas futuras, sugere-se a realizacdo de andlises que possam agregar novas infor-
macdes que reflitam as mudancas ainda mais recentes que vém afetando, de forma significativa,
o mercado imobilidrio local, como por exemplo, a criacdo dos novos loteamentos, acessibilidade
facilitada a determinados bairros a partir das recentes obras da prefeitura, construcdes de novos
condominios, entre outros. O presente trabalho podera servir como instrumento de consulta ndo
apenas para aqueles que demandam imdveis residenciais para compra, mas também para que
as autoridades competentes possam delinear medidas que venham a impactar a dindmica de
funcionamento desse mercado viabilizando a geracdo de um maior bem-estar social na cidade
de Conselheiro Lafaiete, MG.

REFERENCIAS

ANGELO, C. F; FAVERO, L. P. L. The model of hedonic prices to the evaluation of residential launchings in
the city of Sao Paulo. Série de Working Papers da Faculdade de Economia, Administracéo e Contabilidade
da USP, S30 Paulo, n. 03/002, 2003.

ARRAES, R. A.; SOUSA FILHO, E. Externalidades e formacdo de precos no mercado imobilidrio urbano
brasileiro: um estudo de caso. Revista de Economia Aplicada, Ribeirdo Preto, SP, v. 12, n. 2, p. 289-319,
abr./jun. 2008.

BRANDSTETTER, M. C. G. O.; HEINECK, L. F. M. Aspetos conceituais e metodoldgicos do comportamento
do consumidor do mercado imobilidrio: uma caracterizacdo da carreira habitacional. Ambiente Construido,
Porto Alegre, v. 5, n. 3, p. 7-21, jul./set. 2005.

CAMPOS, R.B. A.; ALMEIDA, E. S. Decomposicdo espacial dos precos de iméveis residenciais no municipio
de S3o Paulo. Working Paper da Faculdade de Economia, Administracdo e Contabilidade da USP, Sdo
Paulo, n. 2015-22, p. 1-21, 2015.

CAMPOS, R. B. A. Dois ensaios sobre economia urbana: mercado imobilidrio residencial e corporativo
no municipio de Sdo Paulo. 2014. 111p. Dissertacdo (Mestrado em Economia Aplicada) — Universidade
Federal de Juiz de Fora, Juiz de Fora, MG, 2014.

CAN, A. GIS and spatial analysis of housing and mortgage markets. Journal of Housing Research, Clemson,
v.9,n. 1, p. 61-86, 1998.

CONSELHO ESTRATEGICO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DO ALTO PARAOPEBA (CEDECAP).
Pilares de Desenvolvimento da Regido do Alto Paraopeba. 2015. Disponivel em: https://issuu.com/
isaacassilva/docs/merged__ 1 . Acesso em: 6 jun. 2016.

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS (CRECI-MG). Conselheiro Lafaiete. [s.d.]. Disponivel

em: http://www.crecimg.gov.br/outros/sistema/BKP/portalcons.php. Acesso em: 6 jun. 2016.

INTERAQOES, Campo Grande, MS, v. 20, n. 2, p. 627-643, abr./jun. 2019



Andlise de precos heddnicos no mercado imobilidrio residencial de Conselheiro Lafaiete, MG 641

COURT, A. T. Hedonic price indexes with automotive examples. The dynamics of automobile demand: New
York: General Motors, 1939.

DANTAS, R. A.; MAGALHAES, A. M.; VERGOLINO, J. R. O. Um modelo espacial de demanda habitacional
para a cidade de Recife. Revista Estudos Econémicos, Sdo Paulo, v. 40, n. 4, p. 891-916, out./dez. 2010.

DANTAS, R. A.; MAGALHAES, A. M.; VERGOLINO, J. R. O. Avaliacido de imdveis: a importancia dos vizinhos
no caso de Recife. Revista de Economia Aplicada, Ribeirdo Preto, SP,v. 11, n. 2, p. 231-51, abr./jun. 2007.

FAVERO, L. P. L.; LUPPE, M. R. Modelos de precos hed6nicos aplicados ao mercado imobilidrio: uma revisdo
da literatura. Revista de Economia e Administracdo, Sdo Paulo, v. 5, n. 4, p. 424-48, 2006.

FERNANDES, A. M. R.; MOREIRA, D. S.; SILVA, R. S. Utilizacdo de um Rede Neural Artificial e Andlise
Multicritério para determinacdo do valor de aluguel de apartamentos. /n: SIMPOSIO DE EXCELENCIA EM
GESTAO E TECNOLOGIA, 7., 2010, Resende, RJ. Anais [...]. Disponivel em: https://www.aedb.br/seget/
arquivos/artigos10/253_seget%20todim.pdf.

GUJARATI, D. N.; PORTER, D. C. Econometria bdsica. 5. ed. Porto Alegre: McGraw Hill, 2011.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Conselheiro Lafaiete. Sintese das
informacdes. 2017. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mg/conselheiro-lafaiete/panorama.
Acesso em: 20 abr. 2018.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Conselheiro Lafaiete. Sintese das
informacdes. 2010. Disponivel em: http://www.cidades.ibge.gov.br/xtras/temas.php?lang=&codmun=31183
0&idtema=16&search=minas-gerais| conselheiro-lafaiete | sintese-das-informacoes. Acesso em: 5 jun. 2016.

LANCASTER, K. A new approach to consumer’s theory. Journal of Political Economy, Chicago, v. 74, n. 2,
p. 132-57, 1966.

LEEUW, F. A price index for new multifamily housing. Survey of Current Business, \Washington, v. 73, n. 2,
p.33-42, 1993.

MATTA, T. A. Avaliacdo do valor de imdveis por andlise de regresséo: um estudo de caso para a cidade de
Juiz de Fora. 2007. 43 p. Monografia (Graduacdo em Engenharia de Producdo) —Universidade Federal de
Juiz de Fora, Juiz de Fora, MG, 2007.

MEDEIRQOS, R. V.; CARVALHO, S. T. Modelagem econométrica do preco de alugueis de apartamentos na
cidade de Petrépolis-RJ: utilizando regressado linear multipla. Revista de Economia da UEG, Anépolis, GO,
v.13,n.1, p. 157-74, jan./jun. 2017.

PELLI NETO, A. Curso de Engenharia de Avalia¢éo Imobilidria — fundamentos e aplicacdo da estatistica
inferencial. Belo Horizonte, MG: [s.n.], 2003.

RAMOS, D. L. Desigualdade urbana e interagées espaciais nos precos de imdveis na cidade de Salvador.
2014. 134p. Dissertacdo (Mestrado em Economia) —Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2014.

ROSEN, S. Hedonic prices and implict markets: production differentiation in pure competition. Journal of
Political Economy, Chicago, v. 82, n. 1, p. 34-55, 1974.

SERVICO NACIONAL DE APRENDIZAGEM COMERCIAL (SENAC). Circuito Villas e Fazendas. Sintese das

informacdes. 2015. Disponivel em: http://www.descubraminas.com.br/Turismo/CircuitoDetalhe.
aspx?cod_circuito=99. Acesso em: 21 abr. 2018.

INTERA(}C)ES, Campo Grande, MS, v. 20, n. 2, p. 627-643, abr./jun. 2019



642

APENDICE

Victor Henrigue Lana Pinto; Rosangela Aparecida Soares Fernandes

Tabela 1A — Distribuicao de imdveis por bairros do municipio de Conselheiro Lafaiete, MG

Bairro . N% de. Bairro . N% de. Bairro . N% de.
imdveis imoveis imoveis

Albertina 1 Jardim Alvorada 5 Rosario 2
Albindpolis 4 Jardim América 2 Sagr. Cor. de Jesus 2
Angelica 3 Jardim Eldorado 2 Santa Efigénia 4
Arcadia 6 Manoel Corréa 6 Santa Luzia 1
Areal 3 Manoel de Paula 2 Santa Maria 1
Bela Vista 2 Moinhos 2 Santa Matilde 9
Belvedere 1 Morada do Sol 4 Santa Rosa 2
Bom Pastor 1 Morro da Mina 1 Santo Agostinho 7
Cachoeira 2 Museu 7 Santo Antbnio 1
Campo Alegre 9 Novo Horizonte 4 S3ao Dimas 3
Carijoés 5 Parque das Acdcias 3 Sdo Jodo 6
Centro 3 Paulo VI 2 Sdo José 2
Chapada 1 Progresso 2 Sdo Sebastido 5
Cidade Satélite 1 Queluz 1 Siderurgico 1
Expediciondrio 1 Quintas do Sol 1 Sion 2
Fonte Grande 1 Rancho Novo 1 Triangulo 1
Gigante 1 Real de Queluz 1 Vila Rezende 2
Granja das 2 Rochedo 6 Total 150

Horténcias

Fonte: Dados da pesquisa.
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Figura 1 — Concentracdo dos imdveis amostrados por bairros no municipio de Conselheiro
Lafaiete, MG
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Fonte: Elaboracdo propria.
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