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RESUMO 

O advento de grandes entidades, ou fenômenos que trazem o efeito de deslocamento de pessoas para uma localidade cria mudanças nas dinâmicas deste determinado local. Sendo assim, a cidade de Santa Maria no estado do Rio Grande do Sul, é um exemplo destes fenômenos. A cidade localizada na região central do estado possui uma das maiores universidades públicas do  stado, assim como outras grandes instituições de ensino, transformando-se assim em um polo de educação no RS. Partindo disto, com a vinda de jovens para todas estas instituições, faz com que a demanda por imóveis seja afetada. Desta forma, este estudo visa demonstrar por meio de uma modelagem hedônica de preços de imóveis, como os índices de custos para o setor de construção civil e outras variáveis econômicas juntamente com uma dummy representando a entrada de alunos na cidade, como se comportam os preços de venda para apartamentos de um dormitório na cidade de Santa Maria. Para isto, foram utilizados dados oficias de custo como o INCC, SINAPI, IPCE e econômicos, como o IGP-M, salário mínimo da população, assim como os preços de aluguéis. Por fim, foi encontrado que levando em conta a entrada de alunos, o INCC, SINAPI e o preço de aluguel são as variáveis que mais contribuem positivamente para o movimento dos preços de vendas destes apartamentos. 

Palavras-chave: Preços de imóveis; Universidade; Mercado imobiliário; Regressão múltipla
A Case Study of the student entrance effect in the universities of Santa Maria – RS in sales price for one bedroom apartments

ABSTRACT

The entrance of big entities, or phenomena which causes the displacement of people to city, create changes in the dynamics of this city. In this sense, the city of Santa Maria is an example of that. Santa Maria is located in the central region of the state of Rio Grande do Sul and it has one of the largest public universities in the state, becoming a pole for education. Thus, a lot of young people came to these universities, and affecting the demand of apartments. Therewith, was used an hedonic modeling of residential apartment prices as the dependent variable, and as independent variables indexes for civil construction costs, economic variables and a dummy variable to represent the student entrance in the city universities. To this was used official data as the National Index of Construction Costs (NICC), SINAPI, PINI Index of Building Costs and economics, as the General Price Indexes of the Market, minimum wage of population and also the rent prices. There, the hedonic regression shows that with the students entrance the NICC, SINAPI indexes and the rent prices are the variables with higher positive contribution  in the sale prices of one bedroom apartments. In the same way, it shows that the entrance of students creates an effect over the price variation of one bedroom apartments in the city of Santa Maria.
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1. INTRODUÇÃO

O mercado imobiliário brasileiro vive atualmente um momento de instabilidade e imprevisibilidade. Desta forma, como apresentado por Rocha Lima Jr. (2014) paira sobre o Brasil uma falta de certeza sobre o futuro do mercado imobiliário e a possibilidade de crise e bolha no setor ainda é uma realidade. Esta possibilidade também foi evidenciada por Oliveira e Almeida (2014) que demonstraram a ocorrência de bolhas imobiliárias em São Paulo e no Rio de Janeiro. 

Obviamente, estas cidades são base para mercados menores dentro do Brasil, ou seja, as cidades de menor porte podem refletir o que ocorre nestas grandes cidades. Notou-se este comportamento principalmente nos períodos de grande liberação de recurso publico para o setor, o que fez com que grandes empresas do setor fizessem grandes investimentos no setor (SAVELLI, 2013; SIQUEIRA, 2013).

Estes fatores demonstram o quão difícil é compreender e estimar o preço de um imóvel em um mercado como o brasileiro, desta forma a utilização de um modelo hedônico de preços se mostra extremamente viável, já que este mercado sofre pressões tanto internas como externas na sua formação de preços (ALVES et al., 2011).

Sendo assim, a cidade de Santa Maria, demonstrou como outras cidades do interior do Brasil um alto crescimento na oferta de imóveis e crescimento também da demanda. Como apresentado por Amorin et al. (2014) a cidade apesar do grande desenvolvimento ainda demanda imóveis devido ao seu déficit habitacional.

Outro fator de peso na demanda por imóveis no município é a existência de duas grandes universidades, uma federal e outra particular. A Universidade Federal de Santa Maria possui hoje mais de 30 mil estudantes em todos os seus campi, sendo que sua grande maioria, ou seja, 22.546 estudantes entre graduação e pós-graduação estão na cidade de Santa Maria. (UFSM, 2015).

No mesmo sentido, o Centro Universitário Franciscano (UNIFRA) é a segunda maior universidade da cidade, com 33 cursos de graduação oferecidos. Assim como, ainda existem outras faculdades de menor porte ou campi de outras universidades particulares de grande porte no município. Da mesma maneira, a importância deste trabalho esta evidenciado também pelo desenvolvimento das universidades brasileiras nos últimos anos. O crescimento na oferta de cursos e vagas para cursos de graduação alteraram a demanda por imóveis em muitos pequenos e médios municípios do país.
Neste sentido surge a questão o que de fato influencia o crescimento dos preços de imóveis em uma cidade? Desta forma, esta pesquisa demonstra por meio de um modelo de regressão linear múltiplo as variáveis que influenciam na variação dos preços de apartamentos de um dormitório na cidade de Santa Maria, levando em consideração a entrada de alunos nas universidades do município.
1.1 UTILIZAÇÃO DE MODELOS HEDONICOS PARA PRECIFICAÇÃO DE IMÓVEIS

Dantes et al. (2007) explica que no Brasil, a técnica mais utilizada para precificação de imóveis é a regressão hedônica, que leva em consideração os fatores internos e externos na avaliação dos preços imobiliários.

Desta forma, no que condiz aos preços de imóveis no Brasil, Alves et al. (2011) identificou que após o ano de 2009, com o boom ofertas iniciais de ações de empresas do setor imobiliário, a formação dos preços imobiliário sofreram alteração em sua formação, passando de importância nos fatores intrínsecos para uma maior importância nas flutuações macroeconômicas e de crédito de mercado.

Basicamente, seguindo a mesma linha Dantes et al. (2007), demonstra que quando são utilizadas apenas variáveis de relação espacial, o modelo hedônico pode apresentar erro espacial de estimação, sendo mais adequado um modelo de autocorelação espacial para a estimação do preço do imóvel, porém ele lembra que não são apenas fatores espaciais que formam os preços destes ativos.

No que tange a metodologia de precificação, Harmann e Haddad (2005), apresentam um modelo hedônico com vistas a demonstrar os efeitos das amenidades urbanas nos preços de alugueis na cidade de São Paulo. Sendo assim, eles demonstram que estas variáveis urbanas exercem pressão sobre os preços de aluguel na cidade.

Convergente a este estudo, Paixão (2009) afirma, ao se utilizar um modelo de regressão hedônica para estimar o preço de imóveis em Belo Horizonte, demonstrou que além dos fatores econômicos e espaciais, a violência também tem influencia sobre o preço dos imóveis de cunho comercial.

Com vistas a demonstrar a importância da utilização desta modelagem para a explicação do mercado imobiliário, Eldionara et al. (2014) demonstra por meio de um modelo de regressão de mínimos quadrados ordinários, que a concessão de crédito imobiliário no mercado brasileiro não tem seguido os fundamentos do mercado, apresentando possível comportamento de bolha imobiliária. 

1.2 DESENVOLVIMENTO DAS UNIVERSIDADES

O Brasil vive nos últimos anos uma verdadeira revolução no seu ensino superior, nos últimos vinte anos ocorreu um notável avanço no número de matrículas nas universidades brasileiras. No inicio da década de 90 somavam-se 1.540.080 alunos matriculados, em 2000 esse número saltou para 2.694.245 e em 2011 o número mais que dobrou e decolou pra 6.379.299 (MEC, 2013).

Mesmo com o avanço significativo do número de matriculas no ensino superior, é possível destacar que a educação superior continua sendo um segmento educacional para uma minoria, segundo dados do CENSO 2000, menos de 5% da população tiveram acesso ao ensino superior. Para melhorar esses indicadores o governo federal lançou vários programas para maximizar a universalização do ensino superior (IBGE, 200). Segundo CURY (2005), esses programas buscam equilibrar a situação sempre que a balança tende a favorecer grupos hegemônicos no acesso aos bens sociais, conjugando, ao mesmo tempo os princípios de igualdade. Os programas buscam também a inserção profissional mais qualificada mediante uma base maior de conhecimento visando um maior desenvolvimento científico e tecnológico do Brasil.

Ao abordar o ensino superior no Brasil, tem-se presente que esse é o acesso ao destaque econômico social e isso tem pressionado a demanda por vagas nas universidades. Essa demanda tem levado o governo federal a tomar medidas para atender esse público. Nesse sentido foram criados: O Programa de Apoio ao Plano de Reestruturação e Expansão das Universidades Federais – REUNI, Programa Universidade para todos – PROUNI e o Financiamento ao estudante do ensino superior – FIES, além da Universidade Aberta do Brasil – UAB (MEC, 2013).

O Programa de Apoio à Reestruturação e Expansão das Universidades Federais instituídas pelo Decreto Presidencial nº 6069, de 24 de abril de 2007, cujo objetivo é criar condições para a ampliação do acesso e permanência no ensino superior, com o melhor aproveitamento das estruturas físicas e dos recursos humanos existentes das universidades federais (MEC, 2007).

O Programa possui metas específicas, tais como:

· Dobrar o número de estudantes de graduação, nas universidades federais;

· Elevar gradualmente a taxa de conclusão média dos cursos de graduação para 90%;

· Aumentar a quantidade média de alunos por professor para dezoito;

· Diversificar as modalidades de graduação através da flexibilização dos cursos de graduação; e
· Promover a revisão da estrutura acadêmica (MEC, 2007).
Segundo HADDAD (2008), o Reuni faz parte de uma política mais ampliada, cuja missão se pauta na reestruturação da política da educação superior nacional pela articulação de dois princípios: democratização do acesso conjugada à justiça social, aumentando o contingente de estudantes menos favorecidos economicamente.

Neste sentido Corbucci (2004), ressalta que o PROUNI visa criar condições para o acesso de estudantes carentes ao ensino superior, através de bolsas de estudo integrais ou parciais, dependendo das condições sócias econômicas do aluno. A adesão ao PROUNI permite que instituições privadas sejam isentas de recolhimento de impostos e tributos incidentes sobre receitas provenientes das atividades desenvolvidas na educação superior (CORBUCCI, 2004).

Ao proporcionar condições para o acesso de estudantes carentes ao ensino superior privado, por meio da oferta de bolsas de estudo o PROUNI foca nos jovens de camadas populares, egressos de ensino médio em escolas públicas (MEC, 2013).

Outro Programa do governo para preencher vagas das instituições privadas é o FIES concebido com o propósito de ser autossustentado e substituir o Programa de Crédito Educativo (PCE/CREDUC) financiando o ensino superior de estudantes sem condições financeiras com os custos da formação e que estivessem matriculados em instituições cadastradas no MEC.

Ocorreu um aumento na procura pelo financiamento estudantil do governo federal em todos os estados do Brasil, em 2012 somente no estado de São Paulo ocorreu um acréscimo de 255% nesse tipo de financiamento (MEC, 2013).

A Universidade Aberta do Brasil criada por meio do decreto nº 5.800, estabelece um acordo de cooperação entre os estados e municípios e as universidades públicas. Por meio desse os federados mantêm pólos de apoio presencial para acolher professores sem graduação (BRASIL, 2006). As universidades públicas oferecem cursos de licenciatura e especialização especialmente onde não exista oferta de cursos presenciais (MEC, 2015).

O desenvolvimento das universidades tende a continuar, nessa direção o projeto de Lei do novo Plano Nacional de Educação (2011-2020), propõe a meta de elevar a taxa de matrícula na educação superior para 50% e a taxa líquida para 33% da população de 18 a 24 anos, até 2020 (MEC, 2013).
2. METODOLOGIA

Para encontrar um modelo capaz de explicar como se comportam os preços de imóveis na cidade de Santa Maria no Rio Grande do Sul, foi utilizado um modelo de precificação hedônico de regressão linear múltiplo com dummies para a entrada de alunos nas universidades do município. Neste contexto, um modelo de regressão foi usado, pois tem a capacidade de demonstrar o efeito que as variáveis independentes, ou explicativas, têm sobre a variável dependente, neste caso o preço do ativo em questão (FÁVERO et al., 2009; DANTAS, 2003; HAIR et al.; 2005; MALHOTRA, 2006).

Complementar a estas afirmações, será utilizado neste trabalho uma variável dummy para representar a entrada de alunos nas universidades de Santa Maria. Desta forma Missio e Jacobi (2007), explicam que ao utilizar uma variável dummy, é criada uma variável artificial que é capaz de tornar a ferramenta de regressão linear flexível para a explicação de fenômenos de cunho não quantitativo.

Sendo assim, um modelo de regressão generalizado pode ser representado pela eq. (1), conforma o apresentado por Missio e Jacobi (2007):

                                      Yi = α1+δ2D2i+ δ3D3i+βx + εi                                                       (1)
Desde que, seja garantido que εi ~ N(o,σ²), ou seja, que o termo erro do modelo de regressão apresente distribuição normal, com média aproximadamente zero e variância constante no tempo. Para garantir estas situações foram impostos de normalidade aos resíduos do modelo de regressão hedônica.

Quanto a origem dos dados utilizados na pesquisa, os dados de preços de imóveis foram obtidos por meio de anúncios de venda e aluguel de imóveis no município de Santa Maria no RS. Os dados referentes ao SINAPI, INCC, IPCE e IGPM e salário mínimo, foram obtidos por meio de sites de economia.

3. RESULTADOS
O presente estudo apresenta em um modelo hedônico de preços a relação entre os preços de venda para apartamentos de um dormitório na cidade de Santa Maria, utilizando uma variável dummy que representando a entrada de alunos nas Universidades da cidade. Desta forma, a Tab. 1 apresenta a relação de preços e as variáveis independentes, que se apresentaram fortes, de sinal positivo, tendo variáveis aceitas com p < 0,05 e p < 0,10.
Tabela 1: Coeficientes de regressão e explicação do modelo para venda de apartamentos de um dormitório na cidade de Santa Maria.

	Santa Maria venda 1 dormitório
	 

	Multiple R
	0,9901
	 

	Multiple R²
	0,9803
	 

	Adjusted R²
	0,9790
	 

	ANOVA
	F
	p-level

	 
	534,1500
	0,00


Fonte: Elaborado pelos autores (2015).
Sendo assim, é notório que a capacidade explicativa do modelo é alta, já que apresenta um coeficiente de explicação r² de 0,98. Com isso, as variáveis independentes (IGP-M; IPCE; INCC; SINAPI; Salário mínimo) com o adendo de uma variável dummy representando a entrada de alunos nas Universidades de Santa Maria são capazes de explicar 98% dos movimentos dos preços de venda (variável dependente) no munícipio.

Complementar a isto, são apresentadas as relações diretas destas variáveis dentro da modelagem na Tab. 2. Com isso, é possível afirmar que o preço do aluguel dos apartamentos de um dormitório tem uma relação positiva de (0,15149; p-valor < 0,05), já o IGP-M apresenta uma relação negativa com o preço de venda dos apartamentos de um dormitório de Santa Maria 
(-0,32752; p < 0,05). No mesmo contexto a variável IPCE, também apresentou uma relação negativa de (-1,27417; p < 0,05).
Tabela 2: Modelo de regressão (hedônico) para os preços de venda de apartamentos de um dormitório em Santa Maria.

	 
	Beta
	B
	t(110)
	p-level

	Aluguel 1 dorm.
	0,15149
	0,15061
	1,97211
	0,051107

	IGP-M
	-0,32752
	-0,32555
	-2,09868
	0,038134

	IPCE
	-1,27417
	-1,26049
	-7,32977
	0,000001

	INCC
	1,72781
	1,71367
	5,92568
	0,000001

	SINAPI
	0,94825
	0,93964
	3,46600
	0,000754

	Salário Minimo
	-0,25210
	-0,25060
	-2,22523
	0,028106

	Dummy Alunos
	-0,01436
	-0,01408
	
	


Fonte: Elaborado pelos autores (2015).
Em contrapartida, a variável INCC apresentou uma relação positiva com a variável dependente de (1,72781; p < 0,05). Fato este também esperado, pois este índice é a principal proxy para o reajuste de preços de imóveis utilizado no país. No mesmo contexto, o SINAPI também apresentou uma relação positiva com a variável preço de (0,94825; p < 0,05). Por fim, a variável salário mínimo, apresentou também uma relação negativa com a variável dependente preço de (-0,25210; p < 0,05).

Complementar a estas informações, pode ser concluído que em cada movimento nos preços de Aluguéis na cidade o preço de venda sofre uma variação de 0,15061 (p-valor < 0,10). Neste contexto, o IGP-M, o preço dos apartamentos de um dormitório em Santa Maria sofre uma variação de -0,325 (p-valor < 0,05).

Já as variáveis aos custos da construção civil, demonstraram comportamentos diferentes entre si, porém como o esperado em sua maioria apresentou uma relação positiva com a variável dependente. Sendo assim, inicialmente o índice IPCE ou índice PINI dos custos de edificações, em cada um dos seus movimentos ocasiona um movimento de 1,26049 (p-valor < 0,05) nos preços de venda, já o INCC, principal proxy de reajuste de preços de imóveis a venda em cada um dos seus movimentos ocasiona um movimento de 1,71367 (p-valor < 0,05) nos preços de venda dos apartamentos de um dormitório de Santa Maria.

No mesmo contexto, o índice composto SINAPI, apresentou em cada movimento seu, uma alteração de 0,93964 (p-valor < 0,05) nos preços de imóveis. Por fim, o salário mínimo apresentou uma alteração nos preços dos imóveis de -0,25060 (p-valor < 0,05). Com o acréscimo da variável dummy responsável por representar a entrada dos alunos, nota-se como a relação de preços de imóveis se da em Santa Maria, levando em consideração este fenômeno vivenciado em um município com boa parte de sua economia relacionada aos estudantes e professores universitários, e como todas os outros setores que são influenciados por ela.

Partindo destes resultados, para a validação do modelo apresentado é necessário que ele atenda a alguns pressupostos. Isto significa que, é necessário garantir a homoscedasticidade dos resíduos da modelagem, ou seja, que eles tenham características de ruído branco et ~ N(0,[image: image2.png]


), onde a os resíduos apresentem média aproximadamente zero e variância constate no tempo, com resíduos sem multicolinearidade.

Este pressuposto pode ser observado na Tab. 3, onde notamos que a média dos resíduos padronizados é zero e variam -2,02 e 2,70. Assim como não apresentam outliers, o que é visto na tabela da distância de Cook, onde nenhum dos valores esta acima de um.

Tabela 3: Resíduos padronizados do modelo para preços de apartamentos de um dormitório para a cidade de Santa Maria – RS.

	 
	Resíduos padronizados
	Distância de Cook

	Mínimo
	-2,02308
	0,000000

	Máximo
	2,70981
	0,128587

	Média
	0,00000
	0,010481

	Mediana
	-0,02532
	0,003402


Fonte: Elaborado pelos autores (2015).
Para garantir a normalidade dos resíduos, foram aplicados três testes de normalidade, obtendo assim os resultados subsequentes: Kolgomorov-Smirnov (d= 0,038 p-valor > 0,20); Lilliefors (d= 0,038 p-valor > 0,20) e Shapiro-Wilk (W= 0,99 p-valor = 0,70). Partindo disto, os três testes confirmaram a normalidade dos resíduos do modelo.
4. CONCLUSÃO

Neste estudo, observou-se que os preços de apartamentos de um dormitório na cidade de Santa Maria, são muito influenciados por fatores econômicos como o IGPM, e salário mínimo, como fortemente pelos custos de construção exemplificados aqui pelos índices INCC e IPCE. Assim como sofre influencia dos preços de aluguéis da cidade.

No que condiz a utilização da variável dummy para entrada de alunos, ela apresentou um valor não esperado negativo, o que informa que os preços de venda sofrem uma pressão negativa, durante o período de entrada de alunos na cidade. Isto pode ser explicado pelo fato, de que não exista uma grande procura por compra deste tipo de imóvel e sim pelo aluguel dos mesmos por estas pessoas que imigram para a cidade de Santa Maria. 

Desta forma, pode se confirmar que a formação dos preços para apartamentos de um dormitório para a cidade de Santa Maria é de certa forma complexa. E tem influencia de fatores macroeconômicos, obviamente de custos de construção, e também fatores micro como os preços de alugueis e também sofre efeitos da entrada de alunos nas Universidades da cidade.

É importante ressaltar que, para uma melhor estimação deste modelo, poderiam ter sido usadas variáveis intrínsecas aos imóveis, assim como a localização e distancia para centros Porém como os dados utilizados eram a média de preços destes imóveis, dificultando esta analise. Como sugestões de novos trabalhos, é proposto a criação e modelos para os preços de vendas de apartamentos de dois e três dormitórios, assim com estimar um modelo usando características internas dos imóveis e espaciais.
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