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INTRODUCAO

A técnica de web scraping consiste em recuperar dados de paginas da web, seja
de forma completa ou seletiva, para armazenamento em arquivos ou bancos de dados e
posterior analise. Essa abordagem permite obter informagdes de diversas areas do
conhecimento e tem se tornado cada vez mais utilizada em pesquisas, especialmente no
estudo do mercado imobilidrio(SOUZA et al., 2023), que inclui diversas atividades que
estao relacionadas com a construcao e comercializagao de imoveis, incluindo a compra
de terrenos, o processo construtivo e a oferta de servicos complementares, como
marketing, vendas, financiamento e manutencdo apos a entrega dos empreendimentos,
tendo um papel importante para o desenvolvimento urbano (BOTELHO, 2005). Assim,
o mercado imobilidrio gera intensa atividade econdmica e estimula o crescimento de
servigos que vao além do proprio setor, e compreender esses fatores ¢ fundamental para
subsidiar decisdes de investidores, gestores e planejadores urbanos, tornando a analise
do mercado mais precisa e fundamentada. Dessa forma, o presente trabalho visa
investigar os determinantes do preco de imodveis residenciais urbanos, utilizando
modelos de regressao linear multipla para avaliar a influéncia das varidveis observadas.

A regressao linear multipla € uma técnica estatistica amplamente utilizada para
modelar a relagdo entre uma variavel dependente continua e duas ou mais variaveis
independentes. Essa abordagem permite estimar como alteragdes nas varidveis
explicativas impactam a varidvel de interesse, controlando simultaneamente os efeitos
de outras variaveis(HAIR Jr. et al., 2009). E particularmente util em contextos nos quais
multiplos fatores influenciam o fendmeno estudado, como no mercado imobiliario, onde
caracteristicas como area construida, localizagdo e nimero de quartos podem afetar o
valor de um imovel. Além disso, a regressao linear multipla possibilita a identificacdo
de varidveis significativas e a quantificagdo de seus efeitos.

MATERIAL E METODOS OU METODOLOGIA (ou equivalente)

A pesquisa foi realizada com base em dados de imdveis a venda no municipio de
Feira de Santana—BA, coletados a partir de antincios de iméveis disponibilizados no site
Viva Real, onde foram coletados em junho de 2025, a base de dados foi construida a
partir de técnicas de web scraping, utilizando a biblioteca RSelenium no software livre



R, onde foi criado um bot que acessava as paginas e extraia as variaveis preco (R$), area
(m?), nimero de quartos, numero de banheiros, nimero de vagas de garagem, tipo de
imovel, categorizada em trés niveis: Apartamento, Casa e Casa em Condominio e o
endereco do imovel, e os organizava em uma planilha do Excel.

Os dados passaram por etapas de limpeza e padronizagdo, incluindo remogao de
duplicatas, tratamento de valores ausentes e exclusao de outliers que pudessem distorcer
as andlises. A variavel endereco foi classificada em cinco regides administrativas do
municipio conforme o bairro do imoével, o preco ¢ a area foram transformados em
escalas logaritmicas. A modelagem estatistica foi realizada por meio de Regressdo
Linear Multipla (RLM), avaliando a significancia das varidveis independentes e a
qualidade do ajuste do modelo, escolha do conjunto de variaveis a serem incluidas no
modelo seguiram o método de selegdo de variaveis Stepwise com base no critério de
informacao de Akaike (AIC). A adequacao do modelo foi avaliada por meio da analise
de variancia (ANOVA), testes de significancia dos coeficientes, R? ajustado e
diagnostico dos residuos.

RESULTADOS E/OU DISCUSSAO (ou Anilise e discussio dos resultados)

A base de dados utilizada na pesquisa foi composta inicialmente por 2064
observagdes. Apos a aplicagdo dos procedimentos de limpeza e padronizacdo, a amostra
final considerada para as andlises contou com 1993 imdveis. Com base nos critérios de
selecdo de variaveis, o modelo que apresentou melhor ajuste foi aquele que aplicou a
transformagdo logaritmica nas variaveis preco e area, para reduzir a assimetria da
distribuicao dos dados, comum em varidveis desse tipo, além de minimizar problemas
de heterocedasticidade nos residuos(NUNES et al.,2019).

O modelo final ajustado para explicar os precos dos imoveis em Feira de
Santana foi especificado da seguinte forma:
log(preco) = 3,963496 + 0,563724log(area) + 0,053280 - banheiros

+ 0,060948 - garagem + 0,101073 - quartos — 0,059696 - casa
+ 0,055873 - casa em condominio — 0,127445 - regido 2
— 0,105006 - regiao3 — 0,130431 - regido4 — 0,026017 - regido5 + ¢

Esse modelo apresentou significincia global (p < 0,001) e coeficiente de
determinagdo ajustado (R? ajustado) de aproximadamente 0,7203, indicando que cerca
de 72% da variagdo nos precos dos imoveis foi explicada pelas variaveis
consideradas(Chein, 2019). O erro padrao residual foi de 0,2122, valor que reforca o
bom ajuste do modelo, evidenciado na Tabela 1.

Tabela 1. Andlise varidncia do modelo selecionado.

Varidvel GL SQ QM F p-valor
tipo 2 43,624 21,812 484,628 <2.2e-16
log(area) 1 151,951 151,951 3376,099 <2.2e-16

banheiros 1 17,870 17,870 397,043 <2.2e-16



garagem 1 6,576 6,576 146.118 <2.2e-16

regido 4 4,561 1,140 25.334 <2.2e-16
quartos 1 6,909 6,909 153.510 <2.2e-16
residuos 1983 89,251 0,045 <2.2e-16

Legenda: 1. Andlise de variancia (ANOVA) do modelo de regressdo linear multipla para a varidvel
resposta log(prego), apresentando os graus de liberdade (GL), soma de quadrados (SQ), quadrado médio
(QM), valores de F e p-valor das variaveis independentes incluidas no modelo.

Os graficos de diagnostico indicam que os residuos apresentam distribuicao
aleatdria, varidncia aproximadamente constante e normalidade proxima, sem outliers ou
pontos influentes relevantes, sugerindo que o modelo possui ajuste adequado e
pressupostos estatisticos atendidos, podendo ser observado na Figura 1.
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Figura 1: Graficos de diagnéstico do modelo de regressao linear
multipla, incluindo residuos vs valores ajustados, Q-Q plot,
Scale-Location e residuos.

CONSIDERACOES FINAIS (ou Conclusio)

O estudo mostrou que caracteristicas fisicas, estruturais e regionais influenciam
significativamente o preco de imdveis residenciais urbanos. O modelo de regressao
linear multipla apresentou boa capacidade explicativa, enquanto a coleta de dados via
web scraping permitiu analises de uma quantidade grande de observagdes. Os
resultados reforcam a importancia de considerar multiplos fatores na avaliagdo
imobilidria.
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