
Resumo Abstract
Os consumidores de bens e serviços de um de-
terminado mercado são atraídos por um conjunto 
de atributos de valor que direta ou indiretamente 
os qualificam em relação aos seus concorrentes. 
Por outro lado, embora o “preço” seja apenas um 
dentre os vários atributos, ele muitas vezes é in-
terpretado como uma variável resposta que reúne 
os demais, justamente pelo seu grau de relevân-
cia quanto à restrição orçamentária dos consu-
midores. Esse artigo objetiva entender o grau de 
influência e correlação de um conjunto de variá-
veis explicativas nos preços de imóveis residenciais 
ofertados para locação e venda na cidade de João 
Monlevade-MG, via modelos de regressão linear 
multivariada. A metodologia proposta se baseia 
em informações reais referentes aos preços ofer-
tados na cidade e suas características estruturais e 
locacionais, a citar: quantidade de quartos e vagas 
na garagem; quantitativo de ocorrências policiais; 
proximidade com o centro comercial, postos de 
saúde e escolas estaduais mais próximas. Como 
resultado, foi possível obter um conjunto de equa-
ções matemática capazes de explicar o preço em 
função das variáveis preditoras, bem como enten-
der a relação entre estas variáveis.
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Consumers of goods and services in a particular 
market are attracted by a set of value attributes 
that directly or indirectly qualify them in relation 
to their competitors. On the other hand, although 
the “price” is only one among the various attribu-
tes, it is often interpreted as a response variable 
that gathers the others, precisely because of their 
relevance level to the consumers budget cons-
traint. This paper proposes to evaluate the level 
of influence and correlation of a set of explana-
tory variables in the prices of residential proper-
ties offered for rent and sale in the city of João 
Monlevade-MG, using multivariate linear regres-
sion models. The methodology is based on real in-
formation regarding the prices offered in the city 
and its structural and locational characteristics, 
to quote: number of rooms and parking spaces; 
number of police occurrences; proximity to the 
center, health centers and schools more nearby. 
As a result, it was possible to obtain a set of ma-
thematical equations able to explain the price 
according to the predictor variables, as well as to 
understand the relation betweenthese variables.
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Keywords: Real estate market. Multivariate line-
ar regression. Correlation.

1.	 R. Diogo de Vasconcelos, 122, Pilar ‐ Ouro Preto, Minas Gerais, CEP 35400-000, vanessa.sr@hotmail.com; 2. paganini@
ufop.edu.br; 3. rafaelucas@gmail.com. 
ROSA, V. S.; OLIVEIRA, P. B.; PINTO, R. L. M. Modelos de precificação para locação e venda de imóveis residenciais na cidade de 
João Monlevade-MG via regressão linear multivariada. GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, v. 14, n.3, p. 151 - 167, 
2019.  
DOI: 10.15675/gepros.v14i3.2614

Vanessa Silva Rosa1 - Universidade Federal de Ouro Preto 
Paganini Barcellos de Oliveira2 - Universidade Federal de Ouro Preto
Rafael Lucas Machado Pinto3 - Universidade Federal de Minas Gerais 



152 GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, Bauru, Ano 19, Edição Especial, p. 151 - 167

Modelos de precifi cação para locação e venda de imóveis residenciais na cidade de João 
Monlevade-MG via regressão linear multivariada

1. INTRODUÇÃO

No mercado imobiliário, cada consumidor monta sua cesta de necessidades básicas a partir de suas 
preferências em relação às características presentes em cada bem. Dessa forma, na análise do preço 
de um imóvel, não somente características físicas do imóvel são signifi cantes, mas também efeitos de 
externalidades devem ser considerados (ABRAMO; FARIA, 1998 apud ARRAES; SOUSA FILHO, 
2008). Essas características comportamentais, sejam elas extrínsecas ou intrínsecas, contribuem sig-
nifi cativamente na formação do preço de habitação. 

Dessa forma, os modelos de precifi cação de imóveis tentam explicar o comportamento de um tipo 
de mercado onde se transacionam bens com atributos diferentes (bens heterogêneos). A quantidade de 
atributos que o bem possui refl ete no preço que equilibra esse mercado. Quanto melhores os atributos, 
maior o preço a eles atribuído (AGUIRRE; FARIA, 1997).

A avaliação de imóveis e dos seus preços pode ser realizada através da regressão hedônica, por 
meio da econometria tradicional. Esse processo é caracterizado por permitir estimar uma variável res-
posta, o preço, a partir de uma regressão linear que contém características estruturais (área privativa, 
número de cômodos, vagas na garagem, idade, conservação, padrão construtivo, etc.), locacionais (ci-
dade, região, bairro, distâncias a polos de infl uência, etc.) e econômicas (forma de pagamento, época 
da transação, natureza do evento, etc.) (DANTAS; MAGALHÃES; VERGOLINO, 2007).

Neste contexto, este estudo propõe a criação de modelos de regressão linear múltipla para predizer 
os preços de aluguéis e vendas dos imóveis da cidade de João Monlevade, Minas Gerais, levando em 
consideração as características específi cas do mercado e as necessidades de locação e consumo de 
imóveis para investimento. Mais especifi camente, as características que serão analisadas neste traba-
lho serão estruturais e locacionais, sendo elas: quantidade de quartos e vagas na garagem; ocorrências 
de crimes; proximidade com o centro comercial; e as distâncias em relação aos postos de saúde e 
escolas estaduais da cidade.

Além disso, o trabalho também se propõe a avaliar os índices de correlação das variáveis explica-
tivas dos modelos, visando entender o impacto da variância compartilhada entre elas.

2. REFERENCIAL TEÓRICO

2.1 O mercado imobiliário

Um mercado é caracterizado por um conjunto de agentes responsáveis pela oferta (interessados 
em vender) e outros responsáveis pela demanda (interessados em comprar) que em função de suas 
interações e poder de barganha determinam os preços dos bens e serviços (PINDYCK; RUBINFELD, 
2013). Mais especifi camente, o mercado imobiliário residencial é caracterizado pela existência de 
compradores e vendedores, ou alternativamente locadores e locatórios (aluguéis), que surgem devido 
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à necessidade natural de consumo em um ambiente habitacional de qualidade (demanda) e à expecta-
tiva de rendimentos dos imóveis (oferta). 

Segundo Pindyck e Rubinfeld (2013) as escolhas individuais de cada consumidor se dão em fun-
ção de sua restrição orçamentária e do grau de utilidade que as cestas de mercado (cestas que contém 
diferentes produtos/serviços) podem oferecer, visando atingir a máxima satisfação. Em complemen-
taridade, Pascale e Alencar (2006) destacam que no mercado imobiliário existem inúmeros atributos 
de valor que podem compor estas cestas de mercado, e, neste caso, os consumidores e fornecedores 
potenciais tentam converter esses atributos no preço dos imóveis. 

Em alguns trabalhos mais antigos dentro da literatura que cobre este assunto, autores como Alon-
so (1964) e Wingo Jr. (1961), consideravam apenas questões de transporte e espaço físico (m²) como 
fatores de infl uência nas escolhas dos consumidores, e que a maximização da satisfação ocorreria 
quando o custo do transporte em função da localização fosse mínimo e o espaço físico fosse máxi-
mo. Já Dantas, Magalhães e Vergolino (2007) consideram também que as negociações no mercado 
imobiliário não ocorrem apenas por atributos reais e sua localização, mas também pela avaliação de 
“reputação de preços” que recai sobre uma região e sua vizinhança. 

Autores como Pascale e Alencar (2006) e Arraes e Souza Filho (2008) acrescentam que existem 
inúmeros outros fatores que infl uenciam e alteram o preço do mercado, tais como atributos ambien-
tais (nível de poluição); proximidade com comércios e outros tipos de serviços; infraestrutura (sa-
neamento básico e fornecimento de energia elétrica); e aspectos socioeconômicos (renda da região e 
índices de violência). 

Em pesquisas mais recentes no Brasil, Aguirre (2012) apresenta um estudo em regiões do Distrito 
Federal, que converge com os estudos anteriores e mostra que os aspectos que infl uenciam o preço, 
podem variar seu peso de uma região para outra, enquanto que Carmo (2014) investiga uma pesquisa 
com foco na precifi cação por m² em Uberlândia-MG levando em consideração alguns aspectos rela-
cionados à área total de cada bairro, em função da quantidade total de domicílios, escolas, habitantes 
por m² e crimes violentos.

Em se tratando do mercado imobiliário da cidade de João Monlevade-MG, foco deste estudo, 
Ribeiro, Rosa e Oliveira (2017) propuseram um estudo estatístico descritivo que permitiu levantar 
um conjunto de atributos dos imóveis anunciados para venda e locação na cidade referente ao ano de 
2016, o qual serviu de base para a seleção dos atributos de valor selecionados, a serem utilizados nos 
modelos de regressão propostos neste trabalho.

2.2 Modelos de Regressão Linear Multivariada

A metodologia de estimativa de preços via regressão linear multivariada depende de informações



154 GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, Bauru, Ano 19, Edição Especial, p. 151 - 167

Modelos de precifi cação para locação e venda de imóveis residenciais na cidade de João 
Monlevade-MG via regressão linear multivariada

concretas referentes a um conjunto de imóveis, juntamente com uma lista contendo as suas caracterís-
ticas (atributos). Essas informações permitem estimar uma função de preços hedônica, mediante uma 
regressão múltipla, na qual o preço é a variável dependente, e todas as características são as variáveis 
explicativas da relação. Os coefi cientes estimados representam os preços implícitos dos diferentes 
atributos. (ANGELO; FÁVERO; LUPPE, 2004). 

Segundo Stevenson (2001), a regressão múltipla tem por objetivo estabelecer uma equação que 
possa ser usada para predizer valores de Y para valores dados das diversas variáveis independentes, 
conforme mostra na Equação 1.

    Y = a + bi Xi + bi+1 Xi+1 +      + bk Xk      (1)
onde, a e bi representam o intercepto do eixo da variável resposta e os coefi cientes angulares da 
Equação 1, respectivamente, assim como k indica o número de variáveis independentes X do modelo 
proposto.

O objetivo da regressão múltipla é prever uma única variável dependente a partir do conhecimento 
de uma ou mais variáveis independentes (HAIR Jr. et al., 2009). Logo, a ideia é fazer com que a nossa 
variável dependente seja o preço e os demais atributos dos imóveis sejam as variáveis independentes.

As saídas resultantes de todo modelo de regressão permitem que se estabeleçam relações de sig-
nifi cância e informa se a aproximação proposta, no nosso caso linear, se ajusta bem aos dados anali-
sados. Dentre as informações mais comuns que todos os softwares de estatística retornam, destaque 
para o desvio padrão (S) e o coefi ciente de determinação (R2).

De acordo com Stevenson (2001), o valor de R² pode variar de 0 a 100%, sendo que quando a 
variação explicada constitui uma pequena percentagem da variação total, R² será pequeno. Inversa-
mente, quando a dispersão em torno da reta de regressão é pequena em relação à variação total dos 
valores da varável resposta em torno de sua média, ou seja, isto signifi ca que a variação explicada 
responde por uma grande percentagem da variação total, e R² estará muito mais próximo de 100%.

2.3 Correlação 

O coefi ciente de correlação de Pearson (r) é uma medida de associação linear entre variáveis, ou 
seja, ele é uma medida da variância compartilhada entre duas variáveis. O coefi ciente de correlação 
Pearson (r) varia de -1 a 1. 

“O sinal indica direção positiva ou negativa do relacionamento e o valor sugere a força da relação 
entre as variáveis. Quanto mais perto de 1 (independente do sinal) maior é o grau de dependência 
estatística linear entre as variáveis. No outro oposto, quanto mais próximo de zero, menor é a força 
dessa relação”. (FIGUEIREDO FILHO; SILVA JUNIOR, p.5, 2009). 

 +      + b
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O coefi ciente de correlação de Pearson (r) é fortemente infl uenciado pela média da distribuição. 
Por esse motivo, um dos pressupostos centrais para que essa medida seja adequadamente utilizada é 
de que as observações obedeçam a uma distribuição Normal, como utilizado neste trabalho.

3. PROCEDIMENTOS METODOLÓGICOS

3.1 Classifi cação Metodológica do Objeto de Estudo

Toda e qualquer pesquisa científi ca visa contribuir para o crescimento de aprimoramento do co-
nhecimento humano em todos os eixos temáticos de estudo, como a ciência pura ou aplicada; a 
matemática; as ciências agrárias; a tecnologia; e a literatura (MEDEIROS, 2006). Em se tratando 
exclusivamente dos vários objetos de estudo da Engenharia de Produção, Turrioni e Mello (2012) 
propuseram alguns critérios de classifi cação da pesquisa científi ca conforme ilustrado pela Figura 1.

Figura 1 - Classifi cação da pesquisa científi ca em Engenharia de Produção

   Fonte: Turrioni e Mello (2012).

Sob a ótica da natureza da pesquisa, esse estudo se trata de uma pesquisa aplicada, pelo seu inte-
resse prático em avaliar um ambiente real, no qual o conhecimento teórico adquirido durante a revi-
são bibliográfi ca pode ser extrapolado pelos pesquisadores para solucionar os problemas encontrados 
pelos consumidores que querem comprar ou alugar imóveis em João Monlevade.

Quanto aos objetivos, a pesquisa pode ser defi nida como exploratória, pois, conforme Medeiros 
(2006), esse modelo visa proporcionar maior familiaridade com um problema a fi m de torná-lo mais 
claro, bem como permite a construção de hipóteses para o aprimoramento das ideias. Neste trabalho 
utilizou-se o levantamento bibliográfi co e informações reais do problema para levantar as hipóteses 
de quais variáveis deveriam ser levadas em consideração para se chegar ao preço de mercado.

Para resolver o problema utilizamos uma abordagem quantitativa, uma vez que, segundo Turrioni 
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e Mello (2012), a interpretação dos fenômenos requer o uso de recursos de coleta de dados combina-
da com técnicas estatísticas, que permitam quantifi car o estudo para posterior classifi cação e análise. 
Finalmente, em se tratando do método, essa pesquisa pode ser classifi cada como um experimento, 
pois se deseja analisar a infl uência de um determinado conjunto de variáveis explicativas nos preços 
ofertados dos imóveis da cidade.

3.2 Procedimentos Metodológicos de Coleta de Dados

Para a realização das análises estatísticas do presente trabalho, foram utilizados dados extraídos 
de um estudo estatístico descritivo, proposto por Ribeiro, Rosa e Oliveira (2017), referente ao merca-
do imobiliário da cidade João Monlevade-MG. Entre os dados fi ltrados para este trabalho, destaque 
para as informações sobre os imóveis residenciais que incluem casas e apartamentos, disponíveis para 
a locação e/ou venda de todos os bairros da cidade de João Monlevade-MG. É importante destacar 
que os dados disponibilizados por Ribeiro, Rosa e Oliveira (2017) se referem ao mês de setembro de 
2016, sendo estes coletados por meio de pesquisas realizadas na web em 16 diferentes sites de ofertas 
de imóveis.

Primeiramente foram coletadas informações sobre o valor da oferta (preço), o bairro onde o imó-
vel está localizado, a quantidade de quartos e vagas na garagem dos imóveis, resultando em um total 
de 271 imóveis para aluguel e 749 para venda, distribuídos entre 61 bairros da cidade. 

Em um segundo momento, os dados foram refi nados em função do quantitativo de oferta de imó-
veis por bairro. Utilizou-se o Princípio de Pareto, que auxilia na separação dos poucos problemas 
vitais dos muitos problemas triviais (PEINADO; GRAEML, 2007). Como o intuito da pesquisa era, 
além de analisar os valores ofertados para vendas e aluguéis separadamente, fazer uma comparação 
entre ambos, a análise de Pareto permitiu selecionar apenas os bairros que possuem 80% dos dados 
dos imóveis ofertados. Assim, a segmentação proposta permitiu analisar as diferenças das regressões 
de imóveis entre vendas e aluguel, considerando que, os bairros selecionados pertenciam a cerca de 
80% dos imóveis anunciados em ambos os casos, conforme sintetizado pela Tabela 1.

i. A distância física do imóvel em relação ao centro comercial da cidade (Cc);
ii. A distância física do imóvel em relação ao centro de saúde mais próximo (Sa);
iii. A distância física do imóvel em relação à escola estadual mais próxima (E);
iv. Quantitativo de quartos por imóvel (Q);
v. Quantitativo de vagas de garagem por imóvel (G);
vi. Quantitativo de ocorrências policiais (segurança pública) registradas no período (Cr).



157 GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, Bauru, Ano 19, Edição Especial, p. 151 - 167

Modelos de precifi cação para locação e venda de imóveis residenciais na cidade de João 
Monlevade-MG via regressão linear multivariada

Fonte: Elaborado pelos autores.

As distâncias dos imóveis em relação ao centro comercial, postos de saúde e escolas estaduais 
(i-iii) foram obtidas, em quilometragem, utilizando o Google Maps, para cada um dos imóveis por 
bairro. As quantidades e endereços dos centros de ensino e de educação foram obtidos através do site 
ofi cial da prefeitura de João Monlevade-MG (http://www.pmjm.mg.gov.br/). Já os dados referentes 
à segurança pública foram disponibilizados pela Polícia Militar de Minas Gerais, 17ª Companhia de 

 Tabela 1 – Quantidade de dados ofertados por bairro selecionado.
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Polícia Independente de João Monlevade-MG, contendo todas as ocorrências de crimes no ano de 
2016. Os dados gerais utilizados nessa pesquisa estão resumidos nos Apêndices A e B.

Em uma última etapa do estudo, os dados foram organizados e arquivados em planilhas eletrô-
nicas em formato compatível com o software Microsoft Excel 2013 e todos os gráfi cos e análises 
realizadas foram feitas através do software Minitab 18.

4. ANÁLISE E DISCUSSÃO DOS RESULTADOS

Essa seção foi dividida em duas partes. Na primeira, os modelos de regressão resultantes são 
apresentados e analisados tendo como bases as informações reais referentes ao mercado. Na etapa 
posterior são levantados o grau de correlação entre todas as variáveis utilizadas no estudo, visando 
entender o grau de dependência linear entre elas.

4.1 Modelos de Regressão Linear Múltipla

Para a construção dos modelos de regressão linear múltipla, defi niu-se como variável dependente 
o preço (P) dos imóveis, e como variáveis independentes as características explicitadas nos Apêndi-
ces A e B referentes aos itens i-vi, apresentados no tópico 3.2.

A Tabela 2 apresenta os parâmetros/coefi cientes encontrados para a regressão referentes aos imó-
veis para venda, assim como os valores p para cada variável estudada, enquanto a Tabelas 3 mostra 
os níveis de signifi cância do modelo proposto, indicando os valores do coefi ciente de determinação 
(R²), que, por sua vez, permite entender o quanto o modelo foi capaz de explicar os dados de entrada. 
Já a Equação 2 expõe a função de regressão linear múltipla estimada para o cálculo dos preço (P) dos 
imóveis à venda.

Pela Tabela 3 é possível perceber que, entre os seis preditores analisados, quatro são signifi cativos 
devido a seus valores p serem menores que o nível de signifi cância adotado, (α=0,05), que são: Q, 
G, Sa e E. Esses preditores explicam 42,93% da variância dos preços dos imóveis ofertados, ou seja, 
apresenta um R² pequeno.

Os coefi cientes da Equação 2 identifi cam a direção, o tamanho e a signifi cância estatística da 
relação entre um preditor e a resposta (P). Apenas a variável E apresentou relação negativa com o 
preço ofertado do imóvel, enquanto as variáveis CR e Cc não apresentaram signifi cância para explicar 
o comportamento do preço de venda.

                  Tabela 2 – Resultados regressão múltipla - Venda
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  Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 3 - Resultados da signifi cância da regressão múltipla - Venda

      Fonte: Elaborado pelos autores.

 P = 41.104 + 72.231Q + 83.039G + 21,1Cr + 926Cc + 6.9257Sa – 89.391E  (2)
Para exemplifi car o resultado obtido, vamos predizer o preço de venda de imóveis com a seguinte 

confi guração (Exemplo 1): 2 quartos, 1 vaga na garagem, 0 criminalidade, distante 1 km do centro 
comercial, posto de saúde e escola mais próxima. Posteriormente vamos comparar o resultado obtido 
com os valores apresentados nos Apêndice A e B. Assim, o preço obtido por meio da Equação 2 é 
R$ 249.397,00. Pelo Apêndice A verifi ca-se que as médias dos bairros que mais se aproximam desse 
valor são: Belmonte, Cruzeiro Celeste, José Elói e Loanda. Analisando o Apêndice B, entre os cinco 
selecionados pelo preço médio, apenas o bairro Belmonte se enquadra em nosso exemplo, enquanto 
os outros possuem características distintas. O bairro Cruzeiro Celeste não atende aos requisitos em 
função dos valores de Cc (5,4 km) e Cr (377 casos), já bairro José Elói não atende apenas o requisito 
de Cc (6,1 km), enquanto o Loanda tem distorção em relação aos valores de Sa (4,5 km) e E (5,7 km).

Em uma análise inversa, propusemos também avaliar outro exemplo em que os dados do Apên-
dice A seriam testados na Equação 2. Foi escolhido aleatoriamente o bairro Lourdes, que possui 
média de quartos igual a 2,83, média de vagas de garagem igual a 1,67, 85 casos de criminalidade e 
distância de 2,6 km do centro, 1,2 km dos postos de saúde e 0,65 km das escolas. Calculando o valor 
de P para este exemplo verifi ca-se um total de R$413.362,22. O preço médio do imóvel neste bairro 
é R$521.000,00, o primeiro quartil é R$320.000,00, a mediana é R$450.000,00 e o terceiro quartil é
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 R$675.000,00. Desta forma, o modelo de regressão produziu um valor de venda de imóvel para 
este bairro inferior em relação ao valor médio, localizado entre o primeiro quartil e a mediana.

De maneira similar, as mesmas análises e informações citadas anteriormente para os dados de 
venda foram aplicadas nos dados referentes aos aluguéis, resultando nas Tabelas 4 e 5, bem como na 
Equação 3.

    Tabela 4 – Resultados regressão múltipla - Aluguel

         Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 5 – Resultados da signifi cância da regressão múltipla - Aluguel

        Fonte: Elaborado pelos autores

          P = 241 +138,4Q + 103,2G + 0,281Cr + 28Cc + 229,4Sa – 239,6E     (3)
Para o caso dos aluguéis, os resultados da regressão mostram que dos seis preditores analisados, 

apenas um, Cr, não é signifi cante devido a seu valor p ser maior que 0,05, conforme mostra a Tabela 
4. Apesar de possuírem mais p valores signifi cativos do que no caso dos anúncios de vendas, esses 
preditores explicam apenas 33,98% da variância dos preços dos aluguéis (R2 indicado na Tabela 5), 
valor este menor que o apresentado pelos dados de vendas (R2 indicado na Tabela 3). Além disso, 
verifi ca-se que a variável E apresenta relação negativa com P, enquanto Cr e Cc apresentam baixa 
signifi cância em relação à Equação 3, assim como nas análises de vendas.
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Visando avaliar o resultado obtido, vamos novamente utilizar o Exemplo 1, porém, tendo como 
diferença a adoção da Equação 3 para predizer o preço do aluguel. Dessa forma, o preço do aluguel 
predito é igual a R$638,80, o que nos permite concluir que os bairros Belmonte, Cruzeiro Celeste, 
José de Alencar, José Elói e Loanda, são aqueles apresentam valores médios mais próximos, confor-
me se verifi ca no Apêndice A. Associando essa informação aos dados do Apêndice B, percebe-se que 
tanto o bairro Belmonte quanto o José de Alencar, podem ser considerados adequados ao exemplo 
simulado, diferentemente dos demais.

Finalmente, analisando do modo inverso, foi escolhido aleatoriamente o bairro Alvorada, que pos-
sui média de quartos igual a 3, média de vagas de garagem igual a 1,65, criminalidade com 50 casos 
e distâncias de 2,5 km do centro, 0,7 km dos postos de saúde e 0,84 km das escolas. Utilizando essa 
confi guração observa-se que o valor de P é igual a R$867,45, inferior ao preço médio (R$946,00) e 
que se encontra entre o primeiro quartil (R$690,00) e a mediana (R$1.000,00) para este bairro.

4.2 Índices Correlação entre as Variáveis Explicativas

 Para melhor entender a relação existente em cada uma das variáveis selecionadas para compor 
os modelos supracitados, as Tabelas 6 e 7 apresentam os valores encontrados para as correlações de 
todas as variáveis utilizadas nesse estudo, para aluguéis e vendas, respectivamente, contendo os ín-
dices de correlação de Pearson.

Tabela 6 - Resultado correlação - Venda

                                       Fonte: Elaborado pelos autores

Em ambos os casos, o valor do coefi ciente de correlação de Pearson foi maior entre Educação (E) 
e Saúde (Sa), apresentando um alto grau de dependência estatística linear entre as variáveis. Anali-
sando as correlações entre preço e demais variáveis explicativas indicados nas Tabelas 6 e 7, nota-se 
que, tanto nos dados de vendas, quanto nos de aluguéis, as variáveis Q e G são as que apresentaram 
maiores coefi ciente de correlação com o preço, e, portanto podem ser consideradas as variáveis de 
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maior impacto na formação dos preços. Por outro lado, ambas apresentaram um relacionamento line-
ar fraco/moderado (Venda ± 0,5 e Aluguel: ± 0,3) com o preço.

Tabela 7 - Resultados correlação - Aluguel

                    Fonte: Elaborado pelos autores.

5. CONCLUSÕES

Esse trabalho estudou o mercado de oferta de imóveis residências para locação e venda da cidade 
de João Monlevade-MG, tendo como foco a construção de modelos de regressão linear multivariada 
capazes de predizes os preços dos imóveis, a partir de um conjunto de variáveis explicativas previa-
mente selecionadas.

A partir dos resultados obtidos foi possível concluir que apesar dos valores de R² (coefi ciente de 
determinação dos modelos) obtidos serem baixos, os resultados encontrados estão próximos da reali-
dade do mercado imobiliário da cidade de João Monlevade-MG, que apresentaram similaridade para 
os resultados dos imóveis residenciais para aluguel e venda. 

Os atributos dos imóveis investigados explicaram o comportamento apresentado pelo consumi-
dor, mostrando qual variável preditora é mais signifi cativa na hora de escolher um imóvel residencial 
para compra ou locação. Os atributos estruturais apresentaram maior interferência no preço dos imó-
veis, ou seja, a quantidade de quartos e vagas de garagem do imóvel são varáveis mais signifi cativas.

Para futuros trabalhos sugere-se a aplicação de métodos de predição não lineares que permitam 
obter regressões mais ajustadas aos dados, bem como incluir outras variáveis explicativas. Sugere-
-se também a realização de uma análise estratégica dos dados, visando à formação de clusters para 
agregação dos dados referente a bairros com características semelhantes, também para melhorar as 
estimativas das regressões.
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APÊNDICES

  Apêndice A – Preço médio dos imóveis por bairro - venda e aluguel
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 Apêndice B – Variáveis explicativas dos imóveis anunciados - venda e aluguel
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 Apêndice B – Variáveis explicativas dos imóveis anunciados - venda e aluguel


