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ARTICLE- VARIA

RESUMO

O impacto da mineracdo nos aluguéis residenciais € uma questdao importante em regides mineradoras.
Este estudo investigou como as externalidades negativas das mineradoras Vale e Samarco influenciam
os precos dos aluguéis em Ouro Preto, Minas Gerais, em 2023. Para alcancgar o objetivo proposto, foi
estimado um modelo de precificacdo hedbnica. Os resultados mostraram que quanto mais perto das
atividades mineradoras, menor o valor dos aluguéis, evidenciando uma desvalorizagdo dos imoveis.
As conclusdes sugerem que as externalidades da mineracao afetam o mercado imobilidrio local, o
que é relevante para a criacdo de politicas publicas que equilibrem o desenvolvimento econémico e a
mitigacdo dos impactos negativos da mineragao.
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ABSTRACT

The impact of mining on residential rents is a significant concern in mining regions. This study examined
the impact of negative externalities from mining companies Vale and Samarco on rental prices in
Ouro Preto, Minas Gerais, in 2023. To achieve the proposed objective, a hedonic pricing model was
estimated. The results showed that the closer a property is to mining activities, the lower its rental
value, indicating a depreciation of real estate values. The conclusions suggest that mining externalities
affect the local real estate market, which is relevant for the creation of public policies that balance
economic development and the mitigation of the negative impacts of mining.

Keywords: Real estate. Hedonic prices. Mining companies. Residential leasing.

1 INTRODUCAO

A extragao mineral é propulsora do crescimento econ6mico dos municipios em que ela estd presente
em razdo de sua capacidade de gera¢do de renda, emprego, arrecada¢do de impostos e royalties.
Entretanto, o exercicio dessa atividade tem o potencial de produzir externalidades negativas sobre o
meio ambiente e a salde dos habitantes (Kolala; Polyakov; Fogarty, 2020). Entre os impactos negativos
gerados, destaca-se a poluicdo da agua, do solo e da atmosfera, bem como a diminuicdo da qualidade de
vida da populagdo que vive em seu entorno (Bai et al., 2022). Essas condi¢des desfavordveis tornam as
areas préximas a atividade mineradora menos atrativas para se viver, podendo reduzir a demanda por
imdveis na regido. Consequentemente, a desvalorizagdao dos imdveis no entorno de dreas mineradoras
torna-se realidade em razdo das adversidades ambientais e sociais geradas.

Além dos problemas mencionados, ainda se verifica no Brasil o aumento do nimero de desastres
ambientais graves envolvendo o setor de mineragdo (Silva; Silva; Almeida, 2023). Diante disso, a
populacdo local convive com os riscos de rompimentos de barragens de rejeitos de minérios. Segundo
informacgdes da Agéncia Nacional de Mineragdao — ANM (2024), existem 88 barragens no Brasil com
algum nivel de alerta ou emergéncia declarada. Destas, 48 estdo localizadas no estado de Minas Gerais,
sendo que o municipio de Ouro Preto lidera o ranking, com o maior nimero de barragens de rejeito
em risco no estado®.

Além de ser um importante polo minerador, Ouro Preto é uma cidade histérica reconhecida como
Patrimonio Mundial da Unesco?, famosa por sua arquitetura colonial, que recebe turistas de todo o
mundo. Também abriga a Universidade Federal de Ouro Preto (Ufop), atraindo uma populagao estudantil
significativa. Essa combinac¢do de mineracdo, turismo e atividade académica influencia diretamente o
mercado imobilidrio local. Por outro lado, a oferta imobilidria e a sua expansao enfrentam restricoes,
de diferentes naturezas, que impedem que a demanda imobiliaria seja atendida de forma satisfatoria®.

Paralelamente, destaca-se também a importdncia do setor imobilidrio para o crescimento e
desenvolvimento econémico de uma regido. Silva e Santana (2020), por exemplo, ressaltam que os
bens habitacionais constituem indicadores da atividade econémica de uma nagao por serem essenciais
a qualidade de vida e por demandarem elevados montantes de recursos financeiros. Esse fato traz luz
a relevancia de estudos que investigam os atributos que podem determinar a variabilidade dos valores
residenciais para diferentes contextos geograficos, sejam eles intrinsecos aos bens imobilidrios, como
suas caracteristicas fisicas, ou extrinsecos, como as amenidades e/ou (des)amenidades urbanas.

Mediante o exposto, alguns estudos buscaram investigar os efeitos da atividade mineradora sobre
0 entorno e como ela pode influenciar a precificacdo dos imdveis residenciais. Cordera et al. (2019),
por exemplo, estudaram a influéncia de externalidades negativas provenientes da industria de ago
sobre o preco imobilidrio na provincia de Taranto, na Itdlia. Por meio de um modelo de precificacdo
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hedonica, os autores notaram que a distancia da fabrica foi, em grande parte, fator positivo nos pregos
imobilidrios. Além disso, observaram que alguns dos indicadores de poluicdo tiveram efeito negativo
sobre esses pregos.

Riveira (2020) explorou o impacto da abertura de novas minas de extragdao mineral no Chile sobre os
precos dos aluguéis das residéncias localizadas em sua vizinhanga. Nesse estudo, o autor observou que
a abertura de novas minas gerou a diminuicdo dos precos dos aluguéis das residéncias préximas. Em
outros termos, a degradacao social, ambiental e a salde, resultante da minerac¢do, cria um ambiente
pouco atraente para habitacdo, o que pode resultar em diminuicdo do valor dos imdveis situados em
locais proximos a area extrativa.

De forma andloga, o estudo de Kolala, Polyakov e Fogarty (2020) analisou os impactos da mineragao
sobre os valores das propriedades na cidade de Kalgoorlie-Boulder, Austrdlia. Especificamente, os
autores testaram se a proximidade de uma mina de ouro a céu aberto gerava desvalorizacdo dos imoveis
residenciais vendidos na area metropolitana de Kalgoorlie-Boulder. Para isso, utilizaram um modelo de
precificacdo heddnica, sendo que a distancia em relagcdo a mina foi escolhida como medida de impacto.
Os resultados encontrados revelaram que os imdveis residenciais localizados a dois quildmetros da
mina sao vendidos com um desconto de 20% a 30% em relagdo as propriedades residenciais com
caracteristicas semelhantes, localizadas a, pelo menos, seis ou sete quilémetros dessa mina.

De forma geral, conforme destacaram Totanji e Ishaki (2023), embora a literatura sobre essa tematica
seja ampla, ainda ndo existe uma lista abrangente a respeito de fatores que afetam os precos dos
imoveis residenciais. Desse modo, esforcos dedicados ao estudo dos aspectos que podem influenciar a
precificacdo imobilidria sdo adequados para a compreensao do mercado-alvo.

Diante da relevancia da atividade mineradora para as economias, das externalidades geradas, de
seus potenciais efeitos locacionais sobre o entorno e da predominancia de empresas desse setor no
municipio de Ouro Preto, no estado de Minas Gerais, Brasil, este estudo busca responder a seguinte
guestdo: As externalidades negativas geradas pela presen¢a das mineradoras Vale e Samarco afetam o
valor dos aluguéis residenciais em Ouro Preto em 2023?

A hipdtese central deste estudo é a de que a proximidade de areas de mineracdo em Ouro Preto
desvaloriza o valor dos aluguéis devido as externalidades negativas associadas a atividade mineradora,
como riscos ambientais, poluicdo e instabilidade geoldgica. Essa relacdo pode ser observada a luz
da teoria das externalidades negativas, que sugere que atividades econ6micas podem impor custos
a terceiros sem compensac¢do adequada, e do modelo de precificacdo hedonica, que explica como
caracteristicas ambientais e locacionais influenciam o valor dos iméveis.

A literatura sobre a aplicacdo de modelos de precos hed6nicos no mercado imobilidrio é vasta. Segundo
Li et al. (2019), determinar os fatores que influenciam os valores imobilidrios em paises desenvolvidos
e em paises emergentes é objeto de diversos estudos empiricos. Entretanto, embora os impactos das
atividades econdmicas sobre o mercado de habitacdo sejam significativos, investigacdes que abarcam
essa tematica ainda sdo escassas (Akinsomi; Bangura; Yacim, 2024).

Dessa forma, este estudo busca contribuir para a literatura por meio da investigacdo de como a
atividade mineradora em Ouro Preto afeta os pre¢os dos imdveis para locagdo. Essa andlise é crucial
para a elaboracgdo de politicas que conciliem a preservacdo do valor histérico e cultural de Ouro Preto
com a necessidade de mitigar os efeitos adversos da mineracgdo sobre a qualidade de vida da populagdo
e 0 mercado imobilidrio local.
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2 PRECIFICACAO HEDONICA NO CONTEXTO DE MERCADOS IMOBILIARIOS

O setor habitacional tem grande relevancia para a economia em razdo de sua capacidade de gerar
empregos, renda e abarcar uma variedade de ramos produtivos (Paz; Nobre; Nobre, 2020). O mercado
imobilidrio se destaca como um dos mais peculiares como objeto de estudo em razdo da importancia
gue os imdveis tém para as familias, pois além de satisfazer a necessidade de abrigo, é um investimento
com grande peso na cesta de consumo familiar. Além disso, os imdveis sdo bens com caracteristicas
pouco usuais, pois o seu tempo de construgdo é longo, seus custos sdo elevados e sdo espacialmente
rigidos (Sant’Ana Junior, 2006).

Além do mais, os imdveis sdo bens heterogéneos, pois diferem em tamanho, estilo, idade, localizacdo
e caracteristicas internas. Portanto, o ambiente fisico e os aspectos socioeconémicos e culturais
também irdo diferir. Conforme Sedaghati et al. (2022), nem todas as suas qualidades sdo avaliadas
pelo processo de oferta e procura, sendo necessario utilizar métodos para medir os beneficios ndo
mercantis da habitacdo. Segundo Paixdo e Luporini (2019), os imdveis pertencem a classe dos “bens
diferenciados” caracterizados dessa forma, pois cada unidade/modelo se diferencia das demais em
razao da composicdo de seus atributos. Assim, a literatura sobre indice de precos buscou encontrar uma
forma de mensurar a variagdo de pregos que controlasse as diferentes composi¢des desses atributos.

Conforme Silva e Anastdcio (2022), os modelos de pregos hedbnicos tém sido amplamente utilizados
para analisar os atributos que determinam a variabilidade nos valores imobiliarios (Silva; Anastacio,
2022). Cui et al. (2018) acrescentam que esse modelo permite estabelecer uma relacdo entre os
precos dos aluguéis e as suas caracteristicas, portanto, € uma ferramenta para determinar a dinamica
desses pregos.

A literatura que abarca as aplicacdes de modelos hedo6nicos para a determinacdo de valores imobilidrios
tanto na literatura internacional quanto na nacional é ampla. A aplicacdo do modelo de precos
heddnicos no mercado imobilidrio ficou popularmente conhecida como abordagem de Court-Griliches-
Lancaster (Paixdao, 2015). Entretanto, o trabalho de Court (1939) representa a contribuicdo seminal,
gue deu origem as regressdes heddnicas.

Lancaster (1966) e Rosen (1974) realizaram significativas contribui¢cdes tedricas ao modelo de precos
hedo6nicos. O primeiro enfatizou que quanto maior a utilidade que o cliente extrai dos atributos da
propriedade, maior a sua disposicdo em pagar por ela, evidenciando, portanto, a relagdo entre o produto
e as suas caracteristicas. Rosen (1974) foi o primeiro a estruturar, tedrica e empiricamente, o modelo
de preco heddnico, a partir de diferenciacdo do produto ou de precos implicitos. As abordagens desses
autores enfatizaram a importancia dos atributos na definicdo do valor do preco de mercado imobilidrio.

O modelo é relevante, pois capta a intensidade com que as firmas e o consumidor médio valorizam cada
caracteristica de um bem. As aplicacdes empiricas para os mercados residenciais buscam determinar, a
partir de uma fungdo explicita hedénica, quais os atributos ou pacote destes sdo mais relevantes para
a composicdo dos precos residenciais. Segundo Campos (2018), esse método se baseia na ideia de que
os imodveis sdo heterogéneos (Rosen, 1974) e que a utilidade das familias responde as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos imdveis.

Portanto, a utilidade do modelo deriva da capacidade de determinar como o preco de uma unidade de
um bem varia conforme os atributos que possui. Assim, se os precos dos atributos forem conhecidos ou
puderem ser estimados, e a composicado de atributos de um bem diferenciado também for conhecida,
a metodologia de precos hedonicos fornecera uma estrutura para a estimativa de valor (Ustaoylu,
2003). Entretanto, Ceccato (2017) ressalta que dimensionar a influéncia de uma amenidade sobre
o preco dos imdveis ndo é uma tarefa simples. Segundo John e Porsse (2016), o preco do imodvel é
determinado por um conjunto de varidveis independentes (atributos), que se comportam de acordo
com seus respectivos coeficientes.
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Campos (2017) destaca que as anadlises que envolvem os mercados imobilidrios devem considerar ndo
somente as suas caracteristicas intrinsecas, mas também as que cerceiam o bem. Portanto, a formacdo
dos precos dos imdveis abrange, além de seus custos de producdo, as externalidades, sendo a localizacdo
um atributo relevante para a determinacao da sua precificagdo. Para o autor, essa variavel é o ponto de
conexao entre as areas de estudo de mercado imobilidrio, economia urbana e teoria econémica. Segundo
Liang et al. (2018), a proximidade com os servigos da vizinhanga valoriza os imdveis ao proporcionar
comodidades e criar um potencial em termos de valores sociais, ambientais e econémicos.

Segundo Furtado (2009), os agentes escolhem os imdveis ndo somente pela questdo do abrigo, mas,
também, pela oferta de bens e servicos da vizinhanca. Desse modo, as caracteristicas do entorno, bem
como a percepg¢do que os agentes econdmicos tém do espaco geografico, formam a identidade de
um distrito, cidade ou estado. Para Silva e Santana (2020), no meio urbano, a localizacdo geografica é
determinante para a oferta de amenidades (e/ou desamenidades), sendo um entre os diversos insumos
consumidos pelos proprietarios dos imoveis residenciais.

Desde que a teoria dos precos heddnicos foi estendida para o mercado imobilidrio por Rosen (1974), a
analise hedobnica residencial passou a ser amplamente aplicada como ferramenta para avaliacdo desse
mercado e para a analise urbana. Assim, nas Ultimas décadas, a abordagem de regressdao heddnica tem
sido utilizada em aplicagdes para o mercado imobilidrio para investigar a relagdo entre os precos dos
imdveis residenciais e as suas caracteristicas de habitagdo. Existem trés motivacOes para se utilizar esse
modelo com aplicagdes dessa natureza: (i) construir indices de precos; (ii) estimar o valor de propriedades,
a partir de suas caracteristicas, em geral; (iii) determinar o impacto de determinadas caracteristicas no
preco final do imédvel, como, por exemplo, amenidades urbanas* (Ciarlini; Ramos; Ferreira, 2022).

A modelagem heddnica é uma técnica de analise empirica amplamente utilizada para revisar o mercado
imobiliario e identificar os principais determinantes dos precos dos imdveis (Vergara-Perucich, 2023).
Portanto, permite estimar como e em que proporgao o conjunto de atributos impacta sobre o valor dos
imoveis. Neste artigo, assim como no estudo de Ciarlini, Ramos e Ferreira (2022), foram utilizados dados
sobre aluguéis residenciais. Como enfatizaram esses autores, existem poucos trabalhos na literatura
nacional que utilizam dados sobre o mercado de locagdo, possivelmente em razdo das limitages ao
acesso de uma base de dados publica com informag&es dessa natureza. Assim, a realizacdo de estudos
com enfoque em mercados residenciais para locagdo consiste em uma contribuicdo a literatura da drea.

3 METODOLOGIA

Conforme Lu, Shi e Pettit (2023), o modelo de prego hedo6nico analisa, a partir da estimacdo de
regressdes multiplas, o impacto dos atributos estruturais, locacionais e de vizinhanga sobre o preco
final das propriedades. Os autores ressaltam que o modelo é uma abordagem classica amplamente
utilizada em pesquisas relacionadas ao mercado imobiliario.

Mediante o exposto, o modelo utilizado para alcangar o objetivo proposto neste artigo foi escolhido
em razdo de sua relevancia e ampla utilizacdo em pesquisas dessa natureza na literatura nacional e
internacional. Além das contribuicdes seminais de Court (1939), Lancaster (1966) e Rosen (1974),
citam-se as aplicagdes empiricas de Hussain et al. (2021); Kolala, Forgaty, Li et al. (2019); Liang et al.
(2018); Paz, Nobre e Nobre (2020); Polyakov (2020); Vergara-Perucich (2023), entre outros.

1.1 ESPECIFICACAO HEDONICA

Como mencionado, para alcancar o objetivo proposto, estimou-se um modelo de preco hedonico a
partir de regressao linear multipla. Além das varidveis de interesse, distancia do imdével em relacao
a mineradora Vale e a mineradora Samarco, foram consideradas outras variaveis tradicionais
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utilizadas em modelos de precificacdao hedoénica. Essas se referem aos atributos intrinsecos do imdvel,
nomeadamente, como o nimero de quartos e de banheiros, presenca de vagas de garagem e a condicao
de arejamento do imével. Também foram adicionados ao modelo as distancias de cada propriedade
em relacdo a principal praca do municipio, a Praca Tiradentes, e em relacdo a uma drea natural e de
recreac¢do da cidade, o Parque Estadual do Itacolomi. A seguir, a equagdo (1) representa a estimacdo
conduzida para o municipio de Ouro Preto em 2023:

InRent; = B, + 1InDVale; + f,inDSamarco; + f;InNBed; +|/5’4lnNBath,- +
BsParking; + fe¢InVent; + f;InDTiradentes; + fginDItacolomi + &; (1)

em que:

InRent; = Logaritmo do valor do aluguel do imdvel i (RS)

InDVale; = Logaritmo da distancia do imével i em relagdo a mineradora Vale (km)
InDSamarco; = Logaritmo da distancia do imével i em relagdo a mineradora Samarco (km)
InNBed; = Logaritmo do nimero de quartos do imével i

InNBath,; = Logaritmo do numero de banheiros do imdvel i

Parking; = dummy presenca de vaga de garagem® no imével i (vaga de garagem = 1)

InVent, = Logaritmo da condicdo de arejamento do imével i (1 = péssimo, 2 = satisfatério, 3 = boa, 4 =
excelente)

InDTiradentes; = Logaritmo da distancia do imével i em relagdo a Praga Tiradentes (km)
InDItacolomi; = Logaritmo da distancia do imdvel i em relagdo ao Parque do Itacolomi (km)

&; =termo de erro aleatdrio.

Com relagdo as varidveis de interesse da equacgdo (1), foi considerada a distancia, em quildmetros,
do imdvel i em relacdo a mineradora Vale, e a distancia, em quilémetros, do imével i em relacdo a
mineradora Samarco. Espera-se que os imdveis localizados nas proximidades dessas empresas
apresentem precos relativamente menores, isto é, a medida que se aumenta a distancia entre dado
imovel i e as mineradoras, espera-se que o valor dos aluguéis seja maior. No que tange as caracteristicas
intrinsecas dos imdveis, espera-se que estas sejam positivamente correlacionadas com os valores dos
aluguéis imobilidrios. Em outros termos, os imdveis com mais quartos, banheiros, com vaga de garagem
e ambientes mais arejados devem apresentar valores relativamente superiores de aluguel na cidade de
Ouro Preto, Minas Gerais.

A escolha da Praca Tiradentes, como proxy para a distancia do imével i em relacdo as amenidades, se
justifica devido a sua localiza¢do central na regido histdrica do municipio, com a presenga de museus,
lojas, restaurantes, bares e cafés de infraestrutura histérica e turistica. Essa variavel pode, por exemplo,
exercer pressdo positiva sobre os precos dos aluguéis, pois no contexto em que ha disponibilidade
de imdveis para locagdo nessa regido, demandantes podem se dispor a pagar aluguéis mais elevados
pela conveniéncia de residir nas proximidades dessas amenidades. Além disso, o Parque do Itacolomi
foi escolhido como proxy para distancia do imdvel i em relagdo as amenidades, pois possui uma
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extensa area verde de conservacao estadual e protecdo integral, dispondo de atrativos naturais, além
do Museu do Cha e da Casa Bandeirista, abertos a visitagdo de turistas®. E consenso na literatura sobre
precos hedonicos que a proximidade de um imdvel em relagdo as areas verdes tende a aumentar o
seu valor imobilidrio.

Neste estudo, o modelo de precificagdo hedonica, equagao (1), foi estimado por meio dos minimos
guadrados ordindarios (MQO), utilizando o software STATA 12.0.

3.2 AREA DE ESTUDO, DADOS E VARIAVEIS

Neste estudo, a andlise de precos hedonicos foi aplicada ao mercado de imdveis residenciais disponiveis
para locacdo da cidade de Ouro Preto em 2023. O municipio estd localizado na regido central de Minas
Gerais, na extremidade sudeste do Quadrilatero Ferrifero, zona minero-metalurgica do estado.

Em 2022, a populagdo estimada da cidade de Ouro Preto foi 74.821 habitantes, com uma densidade
demografica de 60,06 habitantes por quildometro quadrado de acordo com o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE (2023). Segundo o IBGE (2023), nesse mesmo ano, existiam 37.581
domicilios na cidade, sendo que 94,2% eram constituidos por casas e 5,55%, por apartamentos.
Portanto, a oferta imobilidria residencial é predominantemente composta por casas, a maioria delas
é de construcgdes histdricas. Possivelmente, as restricdes impostas pelo Iphan podem explicar a baixa
proporgdo relativa de apartamentos construidos nessa cidade.

Neste artigo, foram utilizados dados que compdem uma amostra de 93 imdveis disponiveis para locagao
(casas e apartamentos), no mercado formal, cadastrados nas imobiliarias de Ouro Preto em 2023.

As varidveis de interesse foram coletadas a partir da ferramenta Google Maps em que se obteve a
distancia, em quildbmetros, entre o imovel i e as mineradoras Vale e Samarco. No que tange as varidveis
intrinsecas dos imdveis, foram coletadas informacdes sobre o valor do aluguel, nimero de quartos,
numero de banheiros e nimero de vagas de garagem a partir do site de 11 imobilidrias que atuam na
cidade de Ouro Preto. A variavel CImov, foi construida a partir da razdo entre o numero de janelas e o
numero de comodos existentes no imodvel. Os resultados do indice calculado que apresentaram valores
préximos a 0,25 receberam o escore 1 e a classificagcdo “péssimo”; valores préximos a 0,50, escore
2 e a classificacdo “satisfatdrio”; resultados préoximos a 0,75 e 1 receberam escores 3 e 4, e foram
classificados como “bom” e “excelente”, respectivamente. Por fim, as distancias do imdvel i em relacdo
a Praga Tiradentes e ao Parque do Itacolomi foram obtidas por meio do Google Maps, assim como as
varidveis de interesse.

A Figura 1 mostra a distribuicdo espacial dos imdveis residenciais disponiveis para aluguel na amostra,
categorizados por faixas de valor do aluguel, em relacdo as minas da Vale e da Samarco.
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Figura 1 - Localizacdo dos imdveis residenciais na amostra em relagdo as minas da Vale e da Samarco
Fonte: Elaboragdo propria.

A partir da dispersdao espacial dos imdveis por faixa de valores, nota-se que, no geral, existem bens
com aluguéis mais elevados localizados nas proximidades de iméveis de faixa de valores mais baixos.
Além disso, ndo se observa uma concentrac¢do evidente de uma faixa de valores especifica em qualquer
regido. Tanto os imdveis com aluguéis mais baixos, entre RS 300 e RS 1.200, quanto aqueles com valores
mais altos, que variam entre RS 4.100 e RS 12.000 reais, estdo distribuidos de forma relativamente
uniforme pelo territério municipal.

Possivelmente, a falta de padronizacdo nas construgdes dos imoéveis, como tamanho, infraestrutura,
acabamento, fenbmeno comum em cidades com patriménio histdrico significativo, pode explicar, em
parte, essa realidade. Ouro Preto é uma cidade histérica e turistica, com grande nimero de imdveis
antigos e preservados, que podem ter um valor de mercado elevado. Esses imdveis podem estar
localizados em diferentes partes do municipio, ndo necessariamente em uma Unica area central,
0 que contribui para a dispersdao dos valores de aluguel. A proximidade de pontos turisticos, como
igrejas histéricas e museus, pode aumentar o valor de certas unidades, mesmo em areas que ndo sdo
tipicamente consideradas nobres ou centrais.

Do mesmo modo, a presenca de estudantes e funciondrios das mineradoras gera um fluxo constante
de pessoas e cria uma demanda heterogénea por moradias, com necessidades e orgamentos variados.
Essa demanda pode impulsionar a existéncia de imdveis com diferentes valores nas proximidades do
campus universitario e das mineradoras, mas também pode influenciar o surgimento de iméveis de
valor mais alto em dreas que oferecem mais comodidades ou proximidade a servicos e areas de lazer.

Outro fator é a topografia acidentada da cidade, que pode influenciar o valor dos imdéveis dependendo
da acessibilidade e proximidade a dreas planas, que facilitam o deslocamento. Mesmo em um mesmo
bairro, essas variagOes topograficas podem resultar em grandes diferencas nos valores dos aluguéis.

Finalmente, a infraestrutura local e a qualidade dos servigos oferecidos (como transporte publico,

escolas e comércio) também variam significativamente de uma area para outra na cidade. Dessa forma,
possivelmente, a combinac¢do desses fatores — histérico-cultural, académico, extrativista, topografico e
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de infraestrutura — pode, em alguma medida, contribuir para a auséncia de uma padronizagao espacial
clara nos valores dos imdveis, resultando em uma distribuicdo geograficamente dispersa das diferentes

faixas de aluguel.

ATabela 1, a seguir, resume as principais informacdes das variaveis usadas neste estudo e apresentadas

na equacao (1).

Tabela 1 — Variaveis consideradas no estudo

Dependente InRent; Valor do aluguel do imével i (RS) -
InDVale; Distancia entre o imovel i e Vale (km) Positiva
Interesse
InDSamarco; Distancia entre o imével i e Samarco (km) Positiva
InNBed; N¢ de quartos do imével i Positiva
InNBath; N2 de banheiros do imével i Positiva
Intrinseca Parking; Vaga de garagem =1 Positiva
Arejamento do imdvel i (1 = péssimo, 2 = .
InVent; !
! satisfatorio, 3 = bom, 4 = excelente) Positiva
InDTiradentes; Distancia entre o |m(cl><vrsl)/ e Praga Tiradentes Negativa
Amenidade L o .
InDItacolomi, Distancia entre o imdvel i e Parque do Itacolomi Negativa

(km)

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Fonte: Elaboragdo prdopria.

Esta se¢do apresenta os resultados dos coeficientes estimados a partir da equacgdo (1). Além disso,
busca-se analisar se o valor dos aluguéis residenciais na cidade de Ouro Preto (MG) é influenciado
pela distancia do imével em relagdo as mineradoras Vale e Samarco, bem como pelos atributos e as
amenidades das unidades imobilidrias amostradas. A seguir, a Tabela 2 exibe os resultados encontrados

a partir da estimacdo da equacdo hedodnica.
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Tabela 2 — Resultados da equagdo hedodnica estimada para a cidade de Ouro Preto, Minas Gerais

Constante Bo -4,615%** (1.479)
InDVale; 2.115%* (0.831)
Interesse
InDSamarco; 2.585%* (1.104)
InNBed, 0.667*** (0.095)
InNBath; 0.477%** (0.142)
Intrinseca
Parking; 0.065* (0.040)
InVent; 0.224* (0.132)
InDTiradentes; -0.272%** (0.064)
Amenidade .
[InDItacolomi; -0.133** (0.067)
R? ajustado 0.7867
R? 0.7664
Estatistica F 38.72
Prob. (Estatistica F) 0.000
N2 de observagoes 93
Teste VIF 1.80
Prob. (Teste Breusch-Pagan) 0.8384
Prob. (Teste White) 0.5196

Notas: Valores dos coeficientes estimados foram arredondados em trés casas decimais. ***, ** e * indicam 1%, 5% e 10% de
significancia estatistica, respectivamente.

Fonte: Resultados da pesquisa.

As estatisticas de ajuste do modelo, localizadas na parte inferior da Tabela 2, avaliam a qualidade e a
adequacdo da regressdo estimada. O R? ajustado, por exemplo, mostra em que medida a variacdo dos
precos dos aluguéis residenciais em Ouro Preto, MG, é explicada pelos regressores, considerando o
numero de varidveis independentes incluidas. Em contrapartida, o R? simples indica a propor¢do da
variacdo na varidvel dependente explicada pelos regressores, sem ajuste pelo nimero de preditores.
Em termos gerais, mais de 78% da variabilidade nos valores dos aluguéis residenciais na cidade é
explicada pelos atributos incluidos no modelo. Adicionalmente, a estatistica F e sua probabilidade
associada indicam a significancia global do modelo, apontando para a rejei¢do da hipdtese nula de que
os coeficientes estimados sdo, estatisticamente, conjuntamente iguais a zero.

Neste artigo, o objetivo principal foi investigar se o valor dos aluguéis residenciais na cidade de Ouro
Preto (MG) é afetado pela distancia do imdvel em relacdo as mineradoras Vale e Samarco. Ao avaliar o
coeficiente estimado para a variavel , observou-se que existe uma associacdo positiva e estatisticamente
significativa entre a localizagdo da Vale e os imdveis amostrados. Resultado semelhante foi encontrado
para o coeficiente estimado para a variavel InDSamarco.. Portanto, quanto maior a distancia entre as
propriedades residenciais disponiveis para locagdo em Ouro Preto (MG) e essas mineradoras, maiores
serdo os valores dos aluguéis e vice-versa. Possivelmente, as externalidades negativas geradas pela
atividade extrativa podem reduzir a atratividade da area, impactando negativamente o bem-estar dos
moradores que demandam imdveis para suprir suas necessidades habitacionais.

Esses resultados confirmam a hipdtese levantada neste estudo, sugerindo que as externalidades
negativas geradas pela atividade mineradora podem causar desvalorizacdo no valor do aluguel dos
imoéveis localizados nas proximidades dessas empresas. Como esperado, esse resultado é consistente
com os encontrados nos trabalhos de Kolala, Polyakov e Fogarty (2020) e Riveira (2020). Apesar de a
mineragdo impulsionar a economia e elevar os valores imobilidrios das cidades em que esta presente,
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os resultados deste estudo evidenciam que as externalidades negativas geradas fazem com que os
imodveis localizados em seu entorno tenham valores de aluguel menores.

No que tange aos regressores que capturam caracteristicas intrinsecas aos bens imobiliarios,
os coeficientes estimados revelam que o numero de quartos e de banheiros, presenca de vaga de
garagem no imdvel e a condigao de arejamento do bem habitacional foram positivos e estatisticamente
diferentes de zero. Em termos praticos, nota-se que maior niumero de quartos e banheiros, bem como
imdveis com vaga de garagem e mais ventilados, demonstra, na média, valor de aluguel relativamente
mais elevado. Ainda, os resultados apresentados na Tabela 2 mostram que a precificacdo imobiliaria
de casas e apartamentos para locacdo em Ouro Preto é, em média, relativamente mais sensivel a
acréscimos percentuais no niumero de quartos (aumento de 0,66% no valor do aluguel) do que no
numero de banheiros (0,47%), por exemplo.

Ainda com relacdo aos resultados associados as caracteristicas intrinsecas dos imdveis, verifica-
se que a presenca de vaga de garagem na propriedade eleva, em média, o valor dos aluguéis em,
aproximadamente, 0,07%. Ja o parametro estimado para a variavel CImov, revelou que a medida que se
caminha do escore mais baixo, equivalente a péssimo arejamento, em direcdo aos imdveis com melhor
ventilagdo, ou seja, escore mais alto, o valor do aluguel residencial na cidade de Ouro Preto se eleva, em
média, 0,22%. Destaca-se a relevancia desse resultado, particularmente para o municipio de Ouro Preto,
devido as condigGes climaticas especificas da regido. Em razdo da alta umidade e do clima geralmente
mais frio da cidade, a condicdo de arejamento se torna um aspecto decisivo na escolha imobiliaria e,
consequentemente, no preco das propriedades nela localizadas. Adicionalmente, é importante notar
que o padrdo histdrico de construcao na cidade, frequentemente, resulta em propriedades antigas
com numero reduzido de janelas, fator que contribui para ambientes potencialmente desconfortaveis
a habitacgdo.

No que diz respeito as estimativas das varidveis representativas dos atributos intrinsecos, os resultados
encontrados neste artigo foram semelhantes aqueles observados na literatura recente sobre essa
tematica. Como exemplo, citam-se os trabalhos de Ciarlini, Ramos e Ferreira (2022); Fernandes et al.
(2021); Freitas e Cirino (2020); Freitas et al. (2024); Lu, Shi, Pettit (2023); Paz, Nobre e Nobre (2020).

As estimativas dos coeficientes dos atributos que representam proxies para as amenidades,
nomeadamente, distancia do imdvel em rela¢do a Praca Tiradentes e distancia do imdvel em relagdo ao
Parque do Itacolomi, se revelaram negativas e estatisticamente significativas. Esse resultado evidencia
que gquanto menor a distancia do imdvel em relacdo a Praca Tiradentes e em relagdao ao Parque do
Itacolomi, maior serd o valor do aluguel.

Como mencionado, a Praca Tiradentes esta localizada na regido central de Ouro Preto, com a presenca
de museus, lojas, restaurantes, bares e cafés de infraestruturas histdricas. Tudo isso agrega valor aos
imoveis localizados em seu entorno. Segundo Hussain et al. (2021), o valor de um imdével pode ser
aumentado em razdo da presenca de comodidades desejaveis que tornam avida didria mais conveniente
e prazerosa para os residentes. Além disso, a Praca Tiradentes possui status de ponto turistico e,
conforme Campos e Almeida (2018), quando os imdveis estdo localizados em uma vizinhanca com
elevada oferta de atividades culturais, ha uma valorizacdo de seu preco médio.

Por outro lado, a proximidade do imdvel em relacdo a parques e areas verdes também contribui para a
sua valoriza¢do, o que pode justificar, em parte, o resultado obtido para a varidvel distancia do imével
em relacdo ao Parque do ltacolomi. Liu et al. (2024) argumentam que a existéncia de comodidades
verdes ao redor de uma propriedade pode ser considerada um componente do valor total do imével.
Ben et al. (2023) acrescentam que imdveis residenciais com maior acessibilidade a areas verdes sdo
mais valorizados. Em outros termos, a presenca de espacos verdes publicos e parques naturais impacta
significativamente o valor das propriedades residenciais.
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De forma geral, os resultados encontrados pela estimativa do modelo de preco hedénico, com base na
amostra utilizada, foram consistentes com a realidade local, explicando, em grande medida, a dindmica
do mercado imobilidrio ouro-pretano.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Diferentes fatores podem influenciar os precos dos imdveis disponiveis para locagdo em uma
determinada regido. Neste estudo, investigou-se a influéncia da localizacdo de duas empresas
mineradoras, Vale e Samarco, sobre os valores dos aluguéis residenciais em Ouro Preto em 2023.
Paralelamente, considerando o perfil turistico, universitario e histérico da cidade, foram analisadas
também as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas aos bens imobilidrios amostrados para uma melhor
compreensdo do mercado imobilidrio ouro-pretano.

A hipdtese levantada neste estudo foi a de que a atividade extrativa mineral gera externalidades
negativas que desvalorizam o valor dos aluguéis dos imdveis mais proximos das minas. Os resultados
encontrados corroboraram o pressuposto inicial. Além disso, esse resultado foi consistente com aqueles
encontrados em estudos com objetivo semelhante ao deste artigo na literatura internacional. Por outro
lado, as estimativas obtidas para as varidveis que representam os atributos intrinsecos dos imdveis e as
amenidades urbanas refletiram a realidade local e também se alinharam com os resultados de outros
trabalhos da literatura da drea de economia urbana.

E importante salientar que estudos dessa natureza, sobretudo aqueles conduzidos para municipios
menores, em que o mercado imobilidrio informal estd presente, podem enfrentar limitacdes relativas a
disponibilidade de dados. Assim, ressalta-se que o esfor¢o desprendido neste estudo reflete o cenario
imobilidrio para locacdo residencial na cidade de Ouro Preto a partir da avaliacdo de seu mercado
formal, por meio das imobilidrias atuantes no municipio. Contudo, sabe-se que estas divulgam
informacdes limitadas acerca das unidades imobiliarias e que os resultados trazidos no presente estudo
nao abarcam os aluguéis de casas e apartamentos negociados informalmente.

Em suma, os resultados deste estudo tém implicagGes praticas interessantes. Primeiramente, eles
elucidam que os efeitos indesejados decorrentes da atividade extrativa em Ouro Preto geram pressao
negativa sobre o valor dos imdveis localizados no entorno das mineradoras. Esse conhecimento pode
auxiliar os investidores do setor imobilidrio e os demandantes de habitacGes locacionais ndo somente
em Ouro Preto, mas, também, em regides que sofrem a influéncia de empresas mineradoras. Do
mesmo modo, o estudo reforga a importancia de medidas mitigadoras das externalidades negativas
provenientes da mineracdo, que podem afetar tanto o meio ambiente quanto o setor imobiliario.

Por fim, destaca-se que pesquisas futuras, que visem avaliar contextos analogos, também podem
se deparar com limitacdes de dados imobilidrios. Contudo, caso o objeto de interesse forneca um
conjunto maior de informacdes relativas aos atributos proprios da amostra e de seu entorno, este pode
ser acrescentado a analise para melhorar a capacidade preditiva da variabilidade no valor dos aluguéis
em questao.

NOTAS

1 | Essas informag0es se referem ao més de abril de 2024.

2 | Devido ao seu status de patriménio reconhecido pelo Iphan, a cidade enfrenta diversas restri¢des tanto na expansdo
vertical quanto horizontal. Isso inclui limites de altura de construgdo, requisitos de harmonia arquiteténica com o entorno,
restricGes de uso do solo e regulamentagGes sobre reformas e demoli¢Ges, tudo visando preservar seu patrimonio cultural
(Brasil, 2010).
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3 | Além das preocupagdes patrimoniais, as caracteristicas do solo, incluindo areas classificadas como de alto risco para
construgdao, bem como zonas de conservagdao ambiental, como o Parque Estadual do Itacolomi e a Mata do Seminario, uma
area de protecdo ambiental (APA), também restringem a expansdo de construgdes (Fernandes; Fraga; Fonseca, 2020).

4 | As comodidades urbanas podem ser definidas como um conjunto de caracteristicas especificas de um local que contribuem,
positiva ou negativamente, para o bem-estar individual. As comodidades ndo se limitam a caracteristicas naturais, como
espagos verdes, praias, clima e assim por diante. A definigdo também inclui bens (ou males) feitos pelo homem, como transito,
poluicdo, disponibilidade de entretenimento, seguranca, entre outros (Bartik et al., 1987).

5 | Uma variavel ficticia foi usada para vagas de estacionamento, pois uma caracteristica desse mercado imobilidrio é a
auséncia de vagas de estacionamento em propriedades historicamente construidas.

6 | Conforme destacado por Liu et al. (2024), o fato de que as comodidades verdes urbanas sdo, em sua maioria, abertas,
gratuitamente, aos visitantes restringe a defini¢do de um preco de mercado como uma medida monetaria. Assim, a precificagdo
hedodnica é considerada um dos métodos testados e confidveis para a avaliagdo monetaria de comodidades verdes urbanas.
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