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INFLUENCIA ESPACIAL DAS VARIAVEIS DE LOCALIZAGAO SOBRE
O VALOR DE APARTAMENTOS COM USO DE MODELAGEM GWR

RESUMO

O valor de mercado de um bem imdvel é influenciado por diversos fatores, entre eles a localizagdo. O
modelo de regressdo geograficamente ponderada (GWR) tem sido utilizado com sucesso no estudo
dos fatores de influéncia sobre o valor de mercado de bens iméveis, podendo superar o modelo de
regressao classico e sendo capaz de realizar analises a partir uma perspectiva espacial local. Este
trabalho apresenta um estudo acerca da influéncia espacial das variaveis de localizagado sobre o valor
de mercado de imdveis, com o objetivo de compreender de maneira pormenorizada os fatores
determinantes da heterogeneidade espacial presente no preco de apartamentos residenciais na
regido central de Floriandpolis/SC, utilizando, para este fim, a modelagem GWR. O método consiste
em investigar, utilizando uma base contendo 107 dados de apartamentos, os efeitos espaciais das
variaveis distdncia a Avenida Beira-Mar, ao Hospital Publico Central, ao Shopping Beira-Mar e a
Praca XV de Novembro, sobre o valor de mercado dos imdveis da regido, utilizando modelagem por
regressao geograficamente ponderada. Os resultados mostraram que a Avenida Beira-Mar tem forte
impacto positivo sobre o valor de mercado dos apartamentos da regido, indicando que, quanto mais
préximo desta avenida o imoével estiver, maior sera o seu valor. O mesmo comportamento foi
identificado para o Hospital Publico Central, mas em menor impacto. Por fim, o impacto espacial do
Shopping Beira-Mar e da Praga XV de Novembro sobre o valor dos imédveis apresentou
comportamento nao regular.

Palavras-Chave: Avaliagcao de Imdveis, Regressdo Geograficamente Ponderada
(GWR), Influéncia Espacial, Variaveis de Localizagdo, Econometria Espacial.

1. INTRODUGAO

Conforme a Constituicdo Federal do Brasil (1988), o IPTU é um tributo
municipal de base imobiliaria, calculado a partir do valor venal da propriedade
urbana, que pode ter aliquotas diferenciadas, de acordo com a localizagdo e a
utilizagao do referido bem imovel.

Percebe-se, entdo, que a variavel localizacdo do bem imoével € um elemento
importante na determinagcdo do seu valor venal, que servira como base para o
calculo do referido tributo.

Observa-se, no mercado imobiliario, que as variaveis de localizacdo que
participam da valorizagdo de um imdvel sdo inUmeras: caracteristicas gerais do
municipio e do bairro, proximidade a centros comerciais, culturais, educacao, saude,
seguranga publica, proximidade a fatores ambientais desejaveis ou indesejaveis,
entre outros (Trivelloni et al., 2006).

Contudo, entre todas as variaveis que explicam o valor de mercado de um
imével, aquelas relacionadas a localizagao sdo as mais complexas para o avaliador
analisar e modelar. Entre as técnicas utilizadas para esta modelagem, esta a
regressao geograficamente ponderada (GWR).

Gao et al. (2007) utilizaram o modelo de regressao espacial global (SAR) e de
regressao espacial local (GWR) para investigar os fatores de influéncia do valor dos
imoveis, indicando maior precisdo nos resultados obtidos pela modelagem local. Zhi




et al. (2009) aplicaram o modelo GWR para analisar a distribuicdo espacial dos
fatores que influenciam o valor de terrenos residenciais em Nanjing, com resultados
mostrando que esta modelagem apresentam boas estimativas para explicar a
variagao espacial dos fatores de influéncia do prego dos terrenos.

O modelo GWR foi utilizado também por Liu et al. (2019) para investigar a
distribuicao espacial dos fatores de influéncia do preco de terrenos residenciais, a
fim de compreender os fatores que impulsionam a heterogeneidade espacial no
preco de terrenos residenciais na cidade de Cangzhou. Os resultados mostraram
que a modelagem GWR foi capaz de explicar com maior assertividade os motivos
que impulsionaram a heterogeneidade espacial no prego de terrenos.

Entretanto, no Brasil, ndo se encontrou pesquisas que utilizam a modelagem
GWR para estudar os fatores de localizagao que influenciam o valor de mercado de
bens imoveis. Neste contexto, o problema consiste em responder em que grau se da
a influéncia das variaveis de localizagdo na definicdo do valor de mercado de
apartamentos na regido de Florianépolis? Ressalta-se que este estudo ndo tem a
pretensdo de gerar um modelo para avaliagao individual de imoveis.

Busca-se, desta forma, investigar a influéncia das variaveis de localizagao
sobre o valor de mercado de bens iméveis na regido de Florianopolis/SC, utilizando
regressao geograficamente ponderada (GWR), técnica de modelagem espacial
local, com o objetivo de compreender os fatores determinantes da heterogeneidade
espacial presente no valor de apartamentos.

2. REGRESSAO GEOGRAFICAMENTE PONDERADA

O modelo de regresséo espacial global & capaz de refletir apenas tendéncias
globais e ignorar algumas variagées espaciais locais significativas. Para resolver
este problema, o modelo de regressdo geograficamente ponderada (GWR) pode ser
empregado. O modelo GWR, proposto inicialmente por Fotheringham, Charlton e
Brunsdon (1996), € uma técnica ndo estacionaria que modela relagdes espaciais
variaveis. Com base em Fotheringham et al. (2002), um modelo GWR basico para o
mercado imobiliario pode ser especificado como mostra a Equacao 01.

p
yi=[30(ui,vi)+j§1 Bi(ui,vy)-x; +g i=1..,n (01)

Onde y; € a variavel dependente no local i, x; € a j-ésima variavel independente
em i, Bo (Ui, vi) € o pardmetro de intercepto em i, B; (ui, vi) o coeficiente de regresséo
local para a k-ésima variavel independente em i, (uj, v;) € a coordenada do local i e &
€ o erro aleatério em .

O modelo GWR faz uma calibracdo tendo como base as observacdes em torno
de cada ponto de regressao, sendo que as observagdes mais proximas devem ter
um impacto maior no conjunto local de coeficientes do que as observagbes mais
distantes (Fotheringham et al, 1998).




Para que se possa estimar os parametros do modelo GWR, é importante
escolher o critério para decidir sobre a matriz de ponderagcdo. Os pesos sao
normalmente obtidos por meio de uma funcdo kernel espacial, sendo
frequentemente utilizados kernel fixo e o kernel variavel.

Em uma fung¢ado de ponderagdo com kernel fixo, uma largura de banda 6tima é
calculada e aplicada sobre a area de estudo. A funcdo de ponderacdo mais
comumente usada e que trouxe melhores resultados para este estudo, é a fungao
gaussiana fixa dada pela Equagéao (2).

W, =exp[—(d;; /B)’] j=12,..,n.
(02)

Onde Wj é o peso atribuido a observagdo j presente na amostra; d; € a
distancia entre a observagéao j e o ponto de regresséo i; e € a largura de banda, um
parametro-chave para controlar a magnitude da redugao da distancia. Uma largura
de banda pequena resulta em um declinio de distdncia muito rapido, enquanto um
valor maior resultara em um esquema de ponderacdo mais suave. Este parametro
pode ser definido manualmente ou por algum método adaptativo, como minimizagao
de validag&o cruzada (CV) ou do critério de Akaike (AIC).

3. AREA DE ESTUDO, MATERIAIS E METODOS

Esta pesquisa tem como area de investigagao o bairro Centro, no municipio de
Florianépolis, SC. O Centro é um bairro nobre da regido central de Floriandpolis.
Embora esteja no oeste da llha de Santa Catarina, o Centro esta geograficamente
no centro da area urbana da Grande Florianépolis e é area mais densa e
verticalizada da llha de Santa Catarina. A avenida mais conhecida do Centro é a
Avenida Beira-Mar Norte que, além de ciclovia e calgaddo, possui alguns dos
apartamentos mais caros da cidade. A localizagado do Centro é visto na Figura 01.
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Figura 01: Posigcao espacial da area de estudo em Floriandpolis, SC.




Como material para esta pesquisa utilizou-se os dados de mercado coletados
por Zilli (2020). Sdo ao todo 225 dados de apartamentos dos quais separou-se
exatamente os 107 dados que estdo contidos no bairro Centro, de Floriandpolis. Os
dados foram aplicados nos softwares QGis 2.18, para o calculo de distancias; GWR4
(Nakaya et al., 2016) para modelagem espacial local; e Surfer 15, para geragao das
superficies de coeficientes de cada variavel analisada.

Na Figura 2 a seguir, é apresentada a descrigdo e a sequéncia das etapas
metodoldgicas realizadas neste estudo para que se pudessem atingir os objetivos
propostos.

Estabelecimento dos Pontosde Modelagem da Regressdo Construgdo das Superficies e
Influéncia e Calculo de Distancias Geograficamente Ponderada Estudo da Influéncia Espacial

ETAPA 01 ETAPA 02 ETAPA 03
Figura 02: Etapas metodoldgicas realizadas neste estudo.

ETAPA 01 - Extraiu-se, inicialmente, as informacdes relativas ao valor unitario
(R$/m?) e as coordenadas UTM de cada um dos 107 dados da amostra.
Estabeleceu-se, ainda, como possiveis pontos de investigacdo de influéncia
espacial, a Avenida Beira-Mar Norte (ABM), o Hospital Publico Central (HPC), o
Shopping Beira-Mar Norte (SBM) e a Praca XV de Novembro (PXV), todos
localizados na area central de Florian6polis/SC. Na Figura 02 pode-se visualizar a
espacializagdo dos 107 dados, com os respectivos pontos de investigagao.
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Figura 02: Espacializagcdo dos dados de mercado utilizados neste estudo.

Utilizando-se o software QGis 2.18, calculou-se a menor distancia entre os
pontos de influéncia espacial investigados (1, 2, 3 e 4 da Figura 02) e cada um dos
107 imdveis contidos na amostra. Na Tabela 02 verifica-se o efeito esperado para
cada um destes pontos.




Variavel de Influéncia Padrao da Variavel Efeito Esperado

1. Avenida Beira-Mar Norte (ABM) menor distancia (m) positivo
2. Hospital Publico Central (HPC) menor distancia (m) positivo
3. Shopping Beira-Mar Norte (SBM) menor distancia (m) positivo
4. Praga XV de Novembro (PXV) menor distancia (m) positivo

Tabela 01: Variaveis de influéncia consideradas e o efeito esperado.

ETAPA 02 - Os dados, agora com as quatro variaveis de localizagdo calculadas,
foram processados no software GWR4 (Nakaya et al., 2016), que realiza modelagem
por regressdo geograficamente ponderada (GWR). Realizaram-se diversas
simulagdes para que se obtivesse a melhor fungao de ponderagao (kernel) e melhor
largura de banda (bandwidth) para os dados da amostra. O software fornece os
coeficientes médios de cada uma das variaveis, os coeficientes locais para cada
dado da amostra e algumas estatisticas basicas do modelo local gerado.

ETAPA 03 - Gerou-se, no software Surfer 15, as superficies gradientes contendo os
coeficientes locais de cada uma das variaveis de localizagdo consideradas.
Procedeu-se, entdo, com a analise da distribuicdo da influéncia espacial de cada
uma destas quatro variaveis de localizagdo.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Com o auxilio do software GWR4, gerou-se, a partir dos 107 dados de mercado
selecionados para este estudo, um modelo de regressdo geograficamente
ponderada, em que os B representam os coeficientes de regressao de cada uma
dos fatores de influéncia, conforme (3):

VUi = Bo(ui, Vi) + Basm(ui, Vi) x (ABM) + Bppc(ui, vi) x (HPC) + (03)
Bsam(ui, Vi) x (SBM) + Bexv(ui, vi) x (PXV) + g

Onde VU; representa o valor unitario do imdvel, em R$/m?; ¢ representa o
residuo do i-ésimo imével da amostra; By representa o intercepto do modelo de
regresséo geograficamente ponderada; Basm, Brrc, Psem € Pexv S&0 0s coeficientes
que representam, respectivamente, o grau de influéncia da Avenida Beira-Mar Norte,
do Hospital Publico Central, do Shopping da Beira-Mar e da Praga XV de Novembro
na posicao de coordenadas (u;, V).

Para determinagdo da largura de banda e kernel de ponderagao espacial
otimos, utilizou-se o software GWR4 e a fungao “golden section search”, que busca
encontrar de forma automatica a largura de banda e o kernel que minimizam o
critério de informacé&o de Akaike (AIC).

Desta forma, a fungdo de ponderagcdo espacial e a largura de banda que
minimizavam o AIC (critério escolhido para geragao do modelo), foi a gaussiana fixa
com B = 1.034,80 m. Os resultados obtidos para as estatisticas fundamentais sao
apresentados na Tabela 02.




Médio Minimo  1° Qtil Mediano 3° Qtil Maximo DP
Basm -1,895 -3050 -2,188 -1,925 -1,623 -0,578 0,487

Bupc -1,428 -2374 -1643 -1,402 -1,203 -0,609 0,348
Bsem -0575 -1319 -0,744 -0,538 -0,437 0,098 0,274
Bexv -0377 -1971 -0,688 -0,300 -0,058 0,980 0,567

Tabela 02: Estatisticas relativas aos parametros do modelo GWR.

Tomar-se-a como base, para analise da influéncia espacial das variaveis de
localizacdo sobre o valor de mercado dos iméveis, os coeficientes médios obtidos
para a modelagem GWR.

4.1. INFLUENCIA ESPACIAL DA AVENIDA BEIRA-MAR NORTE

No mercado imobiliario de Floriandpolis, espera-se que a proximidade a
Avenida Beira-Mar Norte cause um impacto positivo sobre o valor de mercado dos
imoveis da area em estudo, fazendo com que ocorra sua valorizagdo. O sinal
negativo do coeficiente médio Basm confirma esta expectativa. A influéncia espacial
da variavel ABM é apresentada por meio da Figura 03.
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Figura 03: Influéncia espacial da variavel ABM sobre o valor unitario dos imdveis.
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Observa-se, por meio da Tabela 02 e Figura 03, que a Avenida Beira-Mar Norte
tem um impacto positivo sobre o valor de mercado dos apartamentos ao longo de
toda a extensdo da area em estudo, apresentando grande diferenga espacial no
grau de impacto.

Verifica-se, também, que os imdveis que estdo ao longo da Avenida Beira-Mar
possuem uma influéncia espacial com maior grau de impacto, com destaque para os
iméveis na regido nordeste da Figura 03, cujo coeficiente médio é de
aproximadamente -0,58. O impacto maior naquela diregdo justifica-se pelo
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desenvolvimento da regido, em que na sequéncia tem-se o bairro Agrondmica,
bastante valorizado na regido central de Floriandpolis.

Este bairro, de desenvolvimento mais recente, apresenta edificios mais novos,
de alto padrao, ao longo da Avenida Beira-Mar.

Com relagao a regido ao sul da Figura 03, observa-se que a Avenida Beira-Mar
ainda apresenta uma influéncia espacial positiva, mas com menor grau de impacto.

Destaca-se, ainda, que dentre as quatro variaveis modeladas (ABM, HPC,
SBM, PXV), a Avenida Beira-Mar Norte é a que tem a maior influéncia espacial, cujo
valor medio desta variavel foi de Basm = — 1,895, superando em mais de 32% a
segunda colocada.

Pode-se constatar, entdo, que a Avenida Beira-Mar Norte esta positivamente
correlacionada com o valor de mercado dos iméveis da area em estudo, ou seja,
quanto mais proximo desta avenida, maior € o valor de mercado dos apartamentos.

4.2. INFLUENCIA ESPACIAL DO HOSPITAL PUBLICO CENTRAL

Com relagédo ao equipamento de saude, espera-se que a proximidade ao
Hospital Publico (Governador Celso Ramos) cause um impacto positivo sobre o
valor de mercado dos imoveis da area em estudo, fazendo com que ocorra a sua
valorizacdo. O sinal negativo do coeficiente médio Brpc confirma esta expectativa. A
influéncia espacial da variavel HPC é vista na Figura 04.
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Figura 04: Influéncia espacial da variavel HPC sobre o valor unitario dos iméveis.

O impacto do Hospital Publico Central Governador Celso Ramos também é
positivo ao longo de toda a extensdo da area em estudo (Tabela 02), entretanto a
distribuicdo espacial do seu impacto no valor dos imdoveis nao € tdo obvia quanto
indica o senso-comum.




Verifica-se que os apartamentos que estao ao sul do Hospital Publico Central,
representado pela marca vermelha da Figura 04, possuem uma influéncia espacial
com grau de impacto positivo maior do que os imdéveis localizados na regido
nordeste, e esta constatacao é diferente do bom senso, onde se esperava uma ilha
de valorizagdo no entorno deste que € o maior hospital publico da regido central de
Florianopolis, atendendo uma parcela significativa da populacéo.

O provavel motivo que pode justificar esta situagdo é que, a medida que um
imével se afasta do Hospital Publico Central, em dire¢cdo a regidao sul, a
concentracido de renda dos moradores vai reduzindo, em relacdo aos que moram
proximo a beira-mar. Por ser um hospital publico, a populagdo mais ao sul tende a
fazer uso mais recorrente e, desta forma, valorizar os iméveis que tem proximidade
a este equipamento publico.

Em contrapartida, observa-se que a populagdo a nordeste do Hospital Publico
Central considera este elemento importante, entretanto, por terem melhores
condicdes, ao escolherem seus apartamentos para morar, pensam que o ambiente
no entorno de um hospital publico pode ser complicado, com movimentacao
constante, e com uma consequente baixa qualidade de vida.

4.3. INFLUENCIA ESPACIAL DO SHOPPING BEIRA-MAR NORTE

O Shopping Beira-Mar Norte, em Floriandpolis, é um local de lazer e diverséao.
Espera-se que a proximidade ao shopping cause um impacto positivo sobre o valor
de mercado dos imodveis, fazendo com que ocorra a sua valorizagdo. O sinal
negativo do coeficiente médio Bsem confirma esta expectativa. A influéncia espacial
da variavel SBM é apresentada na Figura 05.
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Figura 05: Influéncia espacial da variavel SBM sobre o valor unitario dos iméveis.




O impacto do Shopping Beira-Mar Norte & positivo em praticamente toda
extensdao da area em estudo, entretanto a distribuicdo espacial positiva do seu
impacto no valor dos iméveis € mais acentuada nos apartamentos que estado
localizados a nordeste do shopping.

Pode-se observar que todos os imdveis que estdo no entorno do Shopping
Beira-Mar Norte sofrem uma influéncia positiva pela presenca deste equipamento,
entretanto esta influéncia vai reduzindo a medida que os imoveis se afastam em
diregao ao sul do centro de Floriandpolis.

Verifica-se, entdo, que o Shopping Beira-Mar Norte esta positivamente
correlacionado com o valor de mercado dos apartamentos da maior parte da regido
em estudo, ou seja, quanto mais proximo um imovel estiver deste shopping, maior
sera o seu valor de mercado. Observa-se, no entanto, que esta estrutura tende a
inverter a medida que se avanga para a regiao nordeste, onde este equipamento
passa a nao ser tao importante para a formacao do valor de mercado dos iméveis.

O Shopping Beira-Mar, embora seja um centro de lazer, atende uma classe
social com determinado poder aquisitivo. Esta classe social ndo precisa estar ao
lado do equipamento, pois pode se deslocar de carro até ele. Pode, inclusive, optar
por outro shopping para fazer suas compras. Esta mesma classe social ndo precisa
priorizar proximidade aos centros de saude, pelos mesmos motivos.

Importante mencionar que o Shopping Beira-Mar Norte e o Hospital Publico
Central sdo considerados polos de referéncia e conseguem captar de forma eficiente
o valor dos iméveis no entorno, muito provavelmente por estarem proximos da
Avenida Beira-Mar Norte, que é reconhecidamente um polo valorizador.

4.4. INFLUENCIA ESPACIAL DA PRACA XV DE NOVEMBRO

Em Floriandpolis, a Praca XV de Novembro é mais importante e histérica praca
do municipio, sendo o local onde a cidade foi fundada. Em principio, espera-se que
a proximidade a Pragca XV cause um impacto positivo sobre o valor de mercado dos
iméveis da area em estudo, fazendo com que ocorra a sua valorizagdo. O sinal
negativo do coeficiente médio Bpxv confirma esta expectativa. A influéncia espacial
da variavel PXV no modelo GWR é visto na Figura 06.

Entretanto, a distribuicdo espacial deste impacto sobre o valor dos imdveis
(neste caso dos apartamentos residenciais) se apresenta de forma diversa,
mostrando que ha uma grande diferenga espacial no grau do impacto, evidenciada
pela alternancia do sinal do coeficiente da variavel PXV ao longo da area em estudo.

Verifica-se, por meio da Figura 06, que em geral quando um imdvel esta mais
proximo da Pragca XV de Novembro, comparando com os iméveis do seu entorno (na
mesma faixa de cor), maior o seu valor de mercado, entretanto essa valorizag&o vai
se tornando cada vez menos expressiva a medida que o imovel se afasta, de tal
modo que, em determinado momento, a variavel PXV ndo causa mais impacto
significativo sobre o valor de mercado dos iméveis.
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Figura 06: Influéncia espacial da variavel PXV sobre o valor unitario dos iméveis.
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Observa-se, inclusive, que os apartamentos localizados proximo a Beira-Mar
nao sofrem influéncia significativa da Praga XV sobre seu valor de mercado.

Convém mencionar que, por muito tempo, a Praca XV de Novembro foi
considerada a regido central e a mais importante da cidade de Floriandpolis sendo,
desta forma, um significativo polo gerador de emprego para populagdao. Contudo,
com o passar dos anos e o desenvolvimento da cidade, esta situacao foi mudando.

Esta constatacao deve-se, em partes, ao fato de que a Praca XV de Novembro
ja ndo € mais um local com grandes atrativos para se viver. A regido que
compreende o entorno da referida praga é formada por imdveis mais antigos,
geralmente depreciados, contornado por zonas de comeércio, 0 que ja nao torna esta
regido um local de interesse para se morar. Hoje, uma pessoa que pensa em
comprar um imoével em Floriandpolis, evitaria proximidade com a Praga XV.

Destaca-se, também, que a Praga XV ja ndo € mais o unico polo importante
para empregos. Com o desenvolvimento da cidade, outros polos foram surgindo,
como as regides de proximidade de shoppings, escolas, universidades e hospitais.

Além dos polos de emprego, grandes intervengdes urbanas que geram locais
de lazer, como foi a construgao do parque linear da Beira-Mar Norte, também tem o
poder de alterar o comportamento previsto pelo modelo urbano monocéntrico.

O modelo urbano monocéntrico de Mills (1972) até hoje € o modelo dominante
para explicar a estrutura espacial urbana. Os elementos centrais deste modelo
mostram que a densidade populacional, os valores da terra, e os precos das casas e
apartamentos caem com a distancia do centro urbano.

E interessante observar que a regressdo geograficamente ponderada, por
considerar a posi¢cao espacial dos dados da amostra ao gerar o modelo de
regressao, consegue explicar com mais detalhes como cada uma das variaveis
explicativas interfere sobre o valor de mercado dos iméveis. Este modelo se mostra,
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portanto, bastante util para explicar a heterogeneidade espacial observada nos
valores de mercado dos apartamentos da regido central de Floriandpolis.

Entretanto, como fato limitador, deve-se destacar que o modelo foi gerado com
dados de apartamentos e que, neste caso, a Praca XV de Novembro, por ser uma
regidao de imoveis mais antigos e depreciados, pode acabar tendo o efeito desta
variavel comprometido. Possivelmente, utilizando-se dados de terrenos, ao invés de
apartamentos, a influéncia deste polo sobre os iméveis da regido central de
Florianopolis poderia ser explicada com mais detalhes e de forma mais assertiva.

5. CONCLUSOES

Este estudo buscou investigar a influéncia de variaveis de localizagao sobre o
valor de mercado de bens iméveis na regidao de Floriandpolis, utilizando para isso o
modelo de regressdo geograficamente ponderada (GWR). Este modelo permitiu
observar que a Avenida Beira-Mar Norte (ABM) e o Hospital Publico Central (HPC)
tem um impacto positivo significativo sobre o valor de mercado dos apartamentos da
area em estudo, ou seja, quanto mais préximo um imovel estiver de um destes
equipamentos, maior tende a ser o seu valor de mercado.

Observou-se, ainda, que o Shopping Beira-Mar Norte (SBM) e a Praga XV de
Novembro (PXV) tém diferentes impactos sobre o valor de mercado dos
apartamentos, e ha grandes diferengas espaciais no grau de influéncia de cada uma
destas duas variaveis explicativas, ndo se mostrando totalmente regular ao longo da
area em estudo, apresentando, inclusive, regibes em que a influéncia destas
variaveis passa a nao ser mais significativa.

Os resultados mostraram que a Praga XV de Novembro, o Shopping Beira-Mar
e o Hospital Publico Central apresentaram alcance limitado e interesse desigual para
diferentes parcelas do mercado imobiliario. O alcance ndo é global e, mesmo
localmente, ele é muito variavel. Ou seja, em modelos globais, estes polos
secundarios ndo se mostram importantes, mas nos modelos locais (GWR), sim. E
esta € uma grande vantagem destes modelos em relagdo aos modelos globais.

Ja a Avenida Beira-Mar Norte tem outras caracteristicas que o tornam o mais
importante polo valorizador desta regido de Floriandpolis. E um parque linear com
opgdes de lazer e tem o atrativo da paisagem, tanto para os usuarios deste parque
e, principalmente, para os proprietarios dos apartamentos. Nitidamente, este € um
real polo valorizador, atingindo todo o centro, embora de forma n&o estacionaria.

Os resultados obtidos neste estudo permitiram, ainda, identificar influéncias nos
micromercados existentes. Em termos macro, observa-se que quem procura um
imével proximo a Avenida Beira-Mar Norte, por exemplo, ndo esta preocupado com
a proximidade com a Praca XV de Novembro; mas quem procura imovel no centro,
pode estar. Estas influéncias em nivel micro sado eficientemente captadas pelo
modelo de regresséo local (GWR) e ndo séo captadas pelos modelos macro.

Quando se compara, portanto, o modelo de regressao local (GWR) com o
modelo convencional de regressao linear, observa-se que o modelo GWR, que
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supde nao estacionariedade espacial, € capaz de extrair de forma mais eficiente os
fatores que afetam significativamente a variagdo no valor de mercado dos imoveis e,
adicionalmente, descrevem de maneira mais adequada a variacido espacial da
influéncia das variaveis explicativas sobre o valor de mercado dos imdéveis.
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