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O mercado imobiliário residencial em Natal/RN apresenta-se como um cenário complexo, onde
uma série de variáveis, tais como valor do imóvel, quantidade de quartos, vagas de garagem, quan-
tidade de banheiros e tamanho dos imóveis, interagem de forma dinâmica, de modo a influenciar
diretamente as preferências dos consumidores e as estratégias dos investidores.

Diante dessa realidade, compreender as nuances desse mercado torna-se crucial para os agentes
envolvidos no setor, visando não apenas uma melhor adaptação às demandas do público, mas
também uma otimização de recursos e uma tomada de decisão sensata.

Nesse contexto, o presente estudo propõe uma análise de componentes principais [1] para de-
linear o perfil do mercado imobiliário residencial em Natal/RN, por meio da exploração de 200
imóveis residenciais obtidos do OLX, e através dessa abordagem, buscamos não apenas identificar
padrões latentes e tendências emergentes, mas também fornecer insights valiosos que possam subsi-
diar estratégias eficazes e aprimorar o entendimento acerca das dinâmicas desse mercado específico.

Para atingir o objetivo, coletamos dados de 200 imóveis sobre valores, quantidade de quartos,
quantidade de banheiros, vagas de garagem e tamanho dos imóveis anunciados no OLX de Na-
tal/RN entre dezembro de 2023 e janeiro de 2024. Em seguida, aplicamos a técnica de análise de
componentes principais para reduzir a dimensionalidade dos dados e identificar os fatores latentes
que mais contribuem para a variação observada nos imóveis residenciais.

Os resultados revelam a existência de duas componentes principais que explicam a maior parte
da variabilidade nos dados, destacando-se a primeira componente, que explica aproximadamente
53,93% da variação, e a segunda componente, que contribui com cerca de 26,23%, totalizando
assim 80,18% de explicação da variação observada nos imóveis residenciais em Natal/RN.

Essas duas componentes principais indicam que fatores como valor do imóvel e número de
vagas de garagem desempenham um papel significativo na diferenciação dos imóveis no mercado,
enquanto o número de quartos está correlacionado com a quantidade de banheiros. Além disso,
observou-se que o tamanho do imóvel apresentou-se como o fator menos relevante para discriminar
os imóveis neste contexto.

Esses resultados são ilustrados na figura 1, onde se observa a relação entre as variáveis analisa-
das. A associação entre o valor do imóvel e o número de vagas de garagem ressalta a importância
desse atributo para os compradores, possivelmente refletindo uma demanda por maior comodidade
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e facilidade de estacionamento. Por outro lado, a relação entre o número de quartos e a quanti-
dade de banheiros sugere uma preocupação dos consumidores com a funcionalidade dos espaços
residenciais, buscando adequação às necessidades familiares ou individuais.

Figura 1: Análise de componentes principais de 200 imóveis residências entre dezembro de 2023 e janeiro
de 2024 para Natal/RN. Fonte: Autoria Própria.

Assim, a análise dos componentes principais proporcionou uma visão mais clara e detalhada
do perfil do mercado imobiliário residencial em Natal/RN, destacando os principais fatores que
influenciam a variação nos preços e nas características dos imóveis.
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