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O VALOR DAS VAGAS DE GARAGEM EM APARTAMENTOS RESIDENCIAIS:
ESTUDO DE CASO NA CIDADE DE BELEM (PA)

TRABALHO DE AVALIAGAO
RESUMO

Este trabalho busca identificar os valores unitario e global de cada apartamento
residencial e de cada vaga de garagem integrante deste, valores estes medidos
através de modelo de regressdo que considera entre as variaveis independentes a
area privativa principal da unidade (apartamento) e o numero de vagas que a
unidade tem direito, e como variavel independente o valor unitario (R$/m?). Através
de um estudo de caso e admitindo-se, de maneira genérica, vagas de garagem
grandes, com 12,50m?, o modelo calcula que cada vaga apresenta valores
crescentes,variando de R$ 8.890,43 a R$ 161.805,90,podendo alcancar,no caso de
quatro vagas para apartamentos grandes,quase 40% do valor total do mesmo.
Como os valores unitarios das unidades (apartamentos) variam, em numeros
aproximados, entre R$ 3.500,00/m? a R$ 4.300,00/m? e os das vagas entre R$
700,00/m? a R$ 7.400,00/m? conclui-se que o mercado imobiliario,no segmento
residencial multifamiliar, imputa, coloca ou atribui, talvez de maneira inconsciente ou
pelo menos despercebida, em alguns casos, principalmente nos imoveis de maior
tamanho (apartamentos grandes), mais valor unitario ao abrigo de veiculos (vaga de
garagem) do que ao abrigo de pessoas (apartamento).

Palavras-chave: Valor de Mercado, Vaga de Garagem, Abrigo de Pessoas,
Abrigo de Veiculos.
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1. INTRODUCAO

A humanidade tem utilizado, desde a mais remota antiguidade,um abrigo para
proteger sua existéncia dos intempéries (chuva, radiagdo solar excessiva, frio,
ventos fortes, etc.) e de ameagas naturais ou ndo, como animais, ladroes, inimigos,
etc. Estes abrigos ndo se restringem a moradia dos seres humanos, buscam
também proteger seus utensilios.

Inicialmente estes abrigos eram pouco trabalhados e dispersos, utilizando-se
as cavernas nas rochas ou construindo tendas, palhocas de palha ou taipa.
Gradativamente, ao longo da  historia, foram se tornando mais
aprimorados,sofisticados e adensados,constituindo-se atualmente de moradias
sélidas, planejadas, construidas com técnicas e incorporando padrdes culturais,
como os atuais condominios horizontais e os edificios verticais de apartamentos
residenciais localizados em nucleos urbanos (cidades). Esta evolugado dos abrigos /
moradias pode ser visualizada, de maneira genérica, na figura 01, a seguir:
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Figura 01. Esquematico da evolugéo dos abrigos/ moradias

Da mesma forma que as caracteristicas construtivas se aperfeicoaram, a
maneira de ocupar e adquirir estas moradias, inclusive pelo préprio aumento do
adensamento, também muito se alterou ao longo do tempo, acompanhando os
avancos da sociedade em si e das relagdes sociais.

As leis, os arranjos institucionais e principalmente o conceito de propriedade e
as relagbes econdmicas,passaram a ser os fatores determinantes para definir como,
quando e onde estas moradias foram ou sdo construidas e adquiridas. A moradia
deixa de ser somente o abrigo e passa também a ser um “bem”, um “investimento”
denominado imdvel, tendo-se instituido entdo o mercado imobiliario.

O mercado né&o é, obrigatoriamente,uma organizagédo formal, uma instituicdo
fisica, um elemento material. E, basicamente, um ambiente real ou virtual cujos
agentes sao os que demandam (precisam ou desejam) e os que ofertam (produzem
e disponibilizam)um certo bem ou servico, agentes estes que se relacionam e
atendem seus propositos (suprir a necessidade e/ou o desejo) por distintos meios e,
através de uma certa grandeza, que é o valor ou prego de mercado,se produz ou se
realiza a passagem do bem ou o servigo do ofertante ao demandante.

Nos mercados, quaisquer que sejam,inclusive o imobiliario, os pregos ndo sao
as causas, mas sim as consequéncias de uma lei econémica universal: a da oferta
e da procura. (Mankiw, 2009)
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O mercado imobiliario urbano surgiu com o crescimento (espacial e
demografico) das cidades, devido a enorme diversificagdo de uso e ocupagédo do
solo e as mudangas aceleradas de acessibilidades oferecidas pelas redes de infra-
estruturas urbanas (Oliveira &Grandiski, 2007).

No Brasil este mercado especifico se tornou extremamente importante,
estratégico e complexo, inclusive pelo fato de que a maioria da populagéo (os
demandantes por bens como moradias), que até meados do século XX era
predominantemente rural, passou a concentrar-se nas cidades, sejam de pequeno,
médio, grande porte ou megaldpoles, o que fez com que o espago urbano, em
especial os destinados ou definidos para a implantacdo de moradias, se tornassem
mais escassos e, consequentemente, mais valorizados e valiosos.

0 Quadro01, a seguir, apresenta a mudancga do perfil populacional do pais nos
ultimos 50 anos.

Quadro 01: Populacdo Brasileira

Populagao
Urbana Rural Total
Crescimento % do Crescimento % do Crescimento

Ano Numero (%) Total Numero (%) Total Numero (%)
1960 32.004.817 45,08% | 38.987.526 54,92% 70.992.343

1970 52.904.744 65% | 55,98% | 41.603.839 7% | 44,02% 94.508.583 33%
1980 82.013.375 55% 67,70% | 39.137.198 -6% 32,30% 121.150.573 28%
1991 110.875.826 35% | 75,47% | 36.041.633 -8% 24,53% | 146.917.459 21%
2000 137.755.550 24% | 81,23% | 31.835.143 -12% 18,77% | 169.590.693 15%
2010 160.925.792 17% 84,36% | 29.830.007 -6% 15,64% 190.755.799 12%

Fonte: IBGE, 2010 (adaptado)

Constata-se que durante a década de 1960 inverteu-se a condicido de
populagdo predominantemente rural para urbana e que,embora a velocidade do
crescimento populacional como um todo e do decrescimento relativo da parcela
ruraltenham se reduzido, continua aumentando a relagdo da parcela urbana sobre a
total. O pais esta se concentrando cada vez mais nas cidades e, consequentemente,
a demanda por moradias no contexto urbano € cada vez maior.

Outras mudancgas bastante significativas, além do crescimento populacional,
também ocorreram ao longo destas ultimas décadas nas cidades brasileiras. Uma
das mais impactantes foi o crescimento da frota de veiculos (automoveis,
motocicletas e outros). Este aumento da frota se deve, em parte, ao proprio
crescimento populacional, mas também a outros fatores de carater nacional e
mesmo global, como facilidades de financiamento e crédito, aumento da renda,
mudancas culturais e a valorizacdo ou preferéncia pela sociedade pelo consumo e
uso de veiculos particulares/privados. Em paises emergentes, como o Brasil esta
preferéncia pelo transporte privado € gerada, em grande parte, pela gritante
ineficiéncia dos sistemas de transportes publicos, que ndao tém acompanhado
adequadamente os avancos quantitativos e qualitativos das demandas de
mobilidade nas cidades e dos cidadaos.

O quadro 02,a seguir, mostra a evolugao da frota de automdveis na pais nas
ultimas décadas:
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Quadro 02: Frota de Veiculos do Brasil

Ano Frota de veiculos
1980 10.766.765
1991 18.267.245
2000 29.722.950
2010 64.817.974

A figura 02, a seguir, ilustra os crescimentos da frota de veiculos (automoveis)
e da populagao ao longo dos ultimos anos:
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Figura 02. Crescimento populacional e da frota de veiculos no Brasil

Constata-seque, nos ultimos 30 anos, o crescimento da frota foi cerca de
500%, enquanto o da populacéo foi de 60%. Ou seja, em termos relativos, a frota
cresceu quase 10 vezes mais que o numero de pessoas. No inicio da década de
1980, a relacao veiculos/pessoas era de 0,09, atualmente, esta taxa € de 0,33.

Os automoveis sdo bens que passaram a ser utensilios indispensaveis e
mesmo “membros da familia”, ou seja, a populagao, principalmente das cidades, ao
adquirir ou utilizar uma construgao para sua moradia (um bem imével), busca nao sé
abrigar as pessoas que compdem sua familia mas também seu(s) automovel(is).

A figura 03, a seguir, exemplo do que presente em milhares sendo em
milhées de veiculos no Brasil inteiro, representa a importancia que a sociedade
passou a imputar aos membros de sua familia, inclusive ao proprio automovel.
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Figura 03. Exemplo de adesivo constante em veiculos (automéveis)

Esta caracteristica de necessidade (ou desejo) de abrigar seus veiculos é
mais evidente ainda em grandes centros urbanos. Leite Junior etall (2011),
estudando a cidade de Sao Paulo, a maior do pais, verificou que a partir da década
de 1930 os edificios comegaram a incorporar areas especificamente destinadas a
garagens, com vertiginoso aumento da participagdo relativas destas areas de
garagem em relagao as area construidas (sejam totais — ATC - ou privativas — ATP-)
até a década de 1990, e com uma estabilizacdo e mesmo discreta redugdo nos
ultimos anos.

A figura 04, a seguir, ilustraa condicdo de construgdo de areas destinadas a
garagem e area total na cidade de Sao Paulo.

ésg% |

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
—Curva de Tendéncia (Garagem/ATC) —Curva de Tendéncia (Garagem/ATP)

Figura 04: Relagao entre areas destinadas a garagem e areas totais na cidade de
S&o Paulo. Fonte: Leite Junior etall (2011)
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E importante ressaltar que area privativa é aquela em que o proprietario da
unidade autbnoma (ou o usuario, que pode ser locatario, cessionario, etc.) detém a
integridade de seu dominio, ou ainda, o acesso e uso desta area é de carater exclusivo e
privativo do proprietario (ou do usuario).

A area privativa pode ser:

a) Principal: aquela correspondente a unidade autbnoma em si, ou seja, O
espacgo fisico que corresponde, no caso de edificios residenciais, ao
apartamento, “da porta para dentro”;

b) Acessoria: aquela fora da unidade autdnoma em si (apartamento), “da porta
para fora”, mas também de uso exclusivo do proprietario, como, por exemplo,
vaga(s) de garagem, depdsito(s), etc., quando existentes.

Deste estudo, verifica-se que, na cidade de Sao Paulo, cerca de 25% da area
construida total e 45% da area construida privativa total dos edificios residenciais
sdo destinadas a garagens (abrigos de veiculos). Praticamente metade da area
privativa € destinada ao abrigo dos veiculos (garagem), restando a outra metade
para abrigar os “outros membros da familia” (pessoas como pai, mae, filhos, avés,
sogros, os pets, etc.).

Como estabelecido pela Lei da oferta e da procura, o incontestavel aumento
da demanda por moradias nas cidades tem produzido significativa variagdo nos
precos praticados no mercado imobiliario e, estas variacdes de precos também tem
sido provocadas por mudancgas culturais, em habitos e valores intrinsecos.

O objetivo do presente trabalho € mensurar o quanto a demanda pelo abrigo
dos veiculos, ou seja, pela(s) vaga(s) de garagem, altera o valor de mercado do
abrigo das pessoas, ou seja, do apartamento, considerando que no momento em
que o bem (apartamento) € disponibilizado/ofertado no mercado, a vaga de
garagem, que € uma area privativa acessoria, esta incorporada ou integrada em
valor, mas ndo em dimens&o, a area privativa principal (unidade/apartamento),
quantificando o valor de cada vaga de garagem que esteja incorporada ao valor
total.”

Este estudo restringe-se ao segmento de imdveis habitacionais, mais
especificamente em edificios verticais multifamiliares, que sdo os empreendimentos
mais frequentes para atender esta demanda por moradias urbanas e que tem
provocado mudangas muito intensas n&o s6 na paisagem, mas também na dinamica
das cidades brasileiras e nos habitos, rotinas e vivéncias de seus cidadaos.

(*) Quando se oferta/venda /avalia um apartamento, usualmente o que o caracteriza sua dimenséo
fisica é a area privativa principal, porém o valor de ofertado/venda/avaliagdo do imével incorpora as
outras partes,como as areas privativas assessoérias e as areas de uso comum. Logo,como o valor
unitario do bem (R$/m2) geralmente é o valor total (R$) dividido pela area privativa principal (m2), nao
sdo computadas, no calculo do valor unitario, as dimensdes das outras areas (privativas assessorias
e de uso comum), embora os valores destas partes o integrem.
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2. BREVE REFERENCIAL TEORICO:

O ato de definir a grandeza ou mensurar o valor das coisas em geral, dos
bens imdveis em especial, ou seja, a acdo de avaliar ou ainda de se proceder a
avaliagdo é algo que, quando transcende a esfera pessoal, ou seja, quando envolve
interesses de terceiros, organizagdes privadas ou publicas, etc., requer que esta
mensuragao seja realizada de forma racional, pautando-se em métodos que
busquem ser claros ou transparentes para que se possa entender como o valor foi
definido, inclusive para que seja possivel analisa-lo, contesta-lo ou valida-lo de
maneira objetiva e ndo subjetivamente .

Em qualquer parte do mundo, os principios de avaliagdo de imoveis sdo os
mesmos: o valor é sempre fungdo de alguma combinagdo: 1) dos rendimentos
gerados pela propriedade; 2) dos pregos pagos por propriedades similares e 3) do
seu custo reproducgao (Gelbtuch, 2011).

No Brasil, a ABNT (2001),que estabelece as diretrizes para os trabalhos
profissionais dos engenheiros de avaliagdes, disponibiliza, no item 8, sete métodos
basicos que podem calculadas trés grandezas:

a)Para estimar o valor de um bem, seus frutos e direitos:

- Comparativo Direto de Dados de Mercado;

- Involutivo;

- Evolutivo;

- Da Capitalizacdo da Renda

b)Para identificar o custo de um bem:

- Comparativo Direto de Custo;

- Da Quantificagao de Custo.

c)Para_identificar_indicadores de viabilidade de utilizacdo econdmica de um
empreendimento: Adotar procedimentos baseados em fluxo de caixa projetado,
determinando ou estimando o VPL (Valor Presente Liquido), a TIR (Taxa Interna de
Retorno), entre outros parédmetros. — Basicamente sdo as metodologias
disponibilizadas pela Engenharia Econémica.

Em certas condigdes, estes métodos podem ser adotados de maneira isolada
ou conjugada entre si.

3. PROCEDIMENTO METODOLOGICO:

O foco deste estudo é o valor de mercado, ou seja, mensurar 0 quanto os
agentes de mercado (ofertantes e demandantes) atribuem valor aos bens
(diretamente aos apartamentos e indiretamente as vagas de garagem).

Desta forma, adotou-se o método comparativo direto de dados de mercado e
as diretrizes estabelecidas na NBR 14653(ABNT, 2001 e 2011) .

Primeiramente, realizou-se pesquisa no segmento de apartamentos
residenciais.
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A amostragem constitui-se de unidades de amplo espectro, buscando-se
dados que contemplem o mercado como um todo, seja no tocante as caracteristicas
intrinsecas do imdvel, como area privativa e extrinsecas, como a infra-estrutura
urbana.

Os dados foram tratados através de inferéncia estatistica para elaboracao,
através do método dos minimos quadrados, de um modelo de regressdo que
contemple a variavel chave ‘vaga de garagem’, objetivo maior deste trabalho, sendo
ela caracterizada pela quantidade de carros a terem seus abrigos privativos (numero
de vagas de cada apartamento).

A regressao multipla foi escolhida por ser uma abordagem ja consolidada na
literatura e na pratica profissional, fornecendo um modelo (equagao) de
interpretacéo e aplicabilidade correntes e usuais neste campo técnico.

Nao serao tecidas outras consideragdes conceituais sobre o método
comparativo de dados de mercado nem sobre inferéncia estatistica (analise de
regressao), exatamente por ja serem tdpicos bastante difundidos na literatura
técnico-cientifico de engenharia de avaliagbes. Moreira (2001),IBAPE/SP
(2007),Dantas (1998), entre outros,podem ser fontes proficuas de consulta e
fundamentagédo tedrica nestes temas.

Apos a definigho do modelo de regressdo, com o intuito de discretizar ou

separar do valor total do imével, calculado pelo modelo de regressédo, as parcelas
ou partes referentes a area privativa principal (apartamento em si) e a area privativa
acessoria (vaga de garagem, foco deste estudo), adotou-se a variavel area privativa
como parametro de estratificacdo deste segmento do mercado de acordo com no

quadro03, a seguir:

Quadro 03: Estratos Propostos

Estrato Grandeza Representativa

Apartamentos Pequenos Maior valor de area privativa do 1° tergo

dos dados (no caso em tela, 85m?)

Apartamentos Médios Média das areas privativas de todos os

dados (no caso em tela, 131m?)

Apartamentos Grandes Média das areas privativas do 3° terco

(no caso em tela, 221m?)
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A Figura 05,a seguir, ilustra a estratificagdo adotada.

Aptos.
pequenos

85\m?

22 dados 23 dados
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Figura 05: Representagao grafica dos estratos propostos neste estudo

Posteriormente, adotando-se a andlise sensibilidade, foram realizadas
inferéncias no modelo de regressao considerando os estratos acima propostos para
calcular os valores dos imoveis (variavel explicada ou dependente) alterando-se
apenas a grandeza da variavel chave, no caso, “numero de vagas de garagem’,

mantendo-se constantes todas as demais variaveis explicativas ou independentes.

E importante ressaltar que as vagas de garagem dos iméveis pesquisados
caracterizam-se, em termos relativos, como pequenas, médias e grandes, variando
em tamanho entre aproximadamente 9,00m? e 14,00m? (variacdo de cerca de
5,00m? ou 50%).

Estas variagdes ndo ocorrem de maneira convergente com as variagdes dos
tamanhos dos apartamentos em si (que sao areas privativas principais pelas quais
os valores de mercado do imdével como um todo s&o avaliados). Para este estudo,
adotou-se a area de cada vaga como sendo de 12,50m? (2,50m x 5,00m), que pode

ser considerada “grande”,para calcular seu valor unitario.

O trabalho foi realizado através de um Estudo de Caso, abordagem metodoldgica
recomendada quando a questao de pesquisa ou o problema trabalhado apresentem,
simultaneamente ou ndo, as seguintes condigdes:

a) O pesquisador /observador tem pouco (ou mesmo nenhum) controle sobre os

eventos ou dados;

b) O fenbmeno a ser estudado é contemporaneo (atual) e € constituinte da vida

real (ndo € uma simulagao ou um planejamento/prognadstico).

(Yin, 2005)
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A unidade de analise do caso adotado é o segmento do mercado imobiliario
definido espacialmente a uma cidade de médio porte. As respostas e conclusdes
advindas do estudo de caso podem, geralmente, ser generalizadas para outros
definigbes espaciais, no caso, outras cidades, desde que guardem um contexto de
similaridade entre si.(Miles &Huberman, 1994).

4. ESTUDO DE CASO

4.1. O CONTEXTO ESPACIAL.

A cidade de Belém pertence a Regido Metropolitana que leva seu nome e € a
capital do estado do Para. Com uma area de aproximadamente 1.064,918 km?,
localiza-se na regido norte do Brasil, distando 2.146 quildbmetros de Brasilia, a capital

nacional.

Com uma populagdo de 1.392.031 habitantes, densidade demografica de
1.307,17 hab/km?, (IBGE, 2010), & conhecida como "Metrépole da Amazénia" e

considerada uma das dez cidades mais movimentadas e atraentes do Brasil.

A Regidao Metropolitana de Belém(RMB) possui 2.100.319 habitantes, € a 2°
mais populosa do norte, a 122 do pais e 1772 do mundo. Belém é classificada como
a capital com melhor qualidade de vida do Norte do Brasil.

Fundada pelos portugueses em 1616, em seus quase 400 anos de histéria,
Belém alternou ciclos econémicos virtuosos e menos pujantes. Vivenciou momentos
de plenitude no periodo aureo da borracha, no final do século XIX e inicio do século
XX, quando o municipio recebeu intenso fluxo migratoria das mais diversas origens,
como do sul da Europa (ltalia, Espanha e Turquia), do norte da Africa (Marrocos) e
da Asia (Jap&o). A partir de entdo, ao integrar essas novas culturas e habitos as
tradicdes ja existentes dos portugueses, africanos e indigenas, ocorreram profundas
mudangas na cidade, inclusive na arquitetura ( edificagdes e urbanidades), ficando
conhecida, na época, como Paris n'América e se tornando, de certo modo, uma

cidade cosmopolita.

A partir das décadas de 1950/1960/1970, devido a transferéncia da capital
federal do Rio de Janeiro para Brasilia, a implantacdo de rodovias de integracédo, em

especial a Belém-Brasilia e posteriormente a TransamazOnica, o surgimento da

10
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mineragao intensiva no interior do Estado do Para (Carajas, Serra Pelada, etc.) e
com uma nova légica de desenvolvimento econémico do pais, passou a ocorrer um
outro fluxo migratério também muito intenso, mais de origem interna (populag¢des
das regides nordeste, sul e sudeste do pais), 0 que produziu um vertiginosos
crescimento populacional na cidade.

Atualmente o municipio de Belém possui 68 bairros divididos em8 distritos
administrativos. No presente trabalho serdo analisados 6 destes bairros, sendo 5
pertencentes ao Distrito Administrativo de Belém (Batista Campos, Reduto, Nazaré,
Umarizal e Marco), o mais tradicional, e 1 pertencente ao Distrito Administrativo da
Sacramenta (Pedreira).

A figura 06, a seguir, apresenta parte da cidade de Belém destacando os seis
bairros nos quais se buscou estabelecer a base de dados para modelar o mercado

imobiliario.

11
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Figura 06: Mapa parcial de Belém — sem escala

4.2. 0 CRESCIMENTO POPULACIONAL E DA FROTA DE VEICULOS

O quadro 04 e a figura 07,a seguir, mostram o crescimento populacional e a

evolucdo da frota de automodveis na cidade de Belém nas ultimas décadas:

Quadro 04: Populagdo e Frota de Veiculos na cidade de Belém

Ano Populagdo Frota de veiculos
1980 933.322 145.237
1991 1.244.689 225.602
2000 1.280.614 246.777
2010 1.393.399 291.799

12
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Figura 07: Crescimento Populacional e Evolugédo da Frota em Belém

Constata-seque, nos ultimos 30 anos, o crescimento da frota foi cerca de
100%, enquanto o da populagao foi de 50%. Ou seja, em termos relativos, a frota
cresceu quase 2 vezes mais que o numero de pessoas, o0 que indica que, na cidade
de Belém, embora o crescimento da frota também tenha sido maior do que o da
populacgao, o foi de forma muito menos intensa do que no pais como um todo.

4.3. OS DADOS DE MERCADO

O segmento de imodveis residenciais, em Belém, como em todo o
pais,apresentou, nos ultimos anos, significativo aquecimento produzido por uma
combinacgao de fatores como: consolidagao da estabilidade econdmica com controle
da inflagdo e aumento da renda média da populagédo (originaria no Plano Real e
atualmente ameacgada por turbuléncias e retragcdo econdmica), mudangas na
legislacdo como a instituicdo do sistema fiduciario nas transacgdes imobiliarias e
ainda a ampliacao e flexibilizacdo no crédito imobiliario.

O quadro 05, a seguir, apresenta dos 67 imoveis pesquisados que compdem
a base de dados para realizar o presente estudo.
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Quadro 05: Banco de Dados

AVALIAGOES E PERICIAS - IBAPE/SC - 2013

Varidveis
Y X1 X2 X3 X4 | X5 X6 X7
Bairro Dado Valor Unitario | Area Priv. | N. Garagem | Andar | Padrio | Idade | Localizagio | Dormi.
1 4.166,67 84 1 16 3 3 6,25 2
2 2.727,27 143 1 8 3 2 55 3,56
3 4.120,88 364 3 18 3 3 55 4,5
4 3.062,79 653 4 7 4 2 7 9
Reduto 5 2.200,00 100 1 3 2 2 4,75 1,5
6 2.753,62 138 1 8 2 2 4,75 3,5
7 4.117,65 85 0 16 2 2 55 4
8 4.058,82 85 1 5 2 2 55 4
9 2.857,14 70 0 4 2 2 4,75 1
10 2.962,96 135 1 5 2 2 55 2
11 2.526,00 673 4 15 3 2 7,75 6
12 2.439,02 164 1 7 3 2 7,75 3,5
13 4.504,50 111 1 3 3 4 8,5 3,5
14 4.263,16 95 1 2 3 4 7 3,5
Batista Campos 15 4.954,95 111 1 8 3 4 8,5 3,5
16 5.225,23 111 2 12 3 4 8,5 3,5
17 2.608,70 115 2 11 2 2 55 3,5
18 2.565,22 115 2 9 2 2 55 3,5
19 6.483,52 91 3 14 3 3 8,5 2
20 5.164,84 91 1 10 3 3 8,5 2
21 4.301,08 93 2 9 3 4 6,25 3,56
22 2.559,52 168 2 3 3 2 55 3,5
23 4.500,00 100 2 6 3 3 55 3,5
24 3.000,00 65 1 6 2 2 4,75 2
25 2.833,33 120 0 4 2 2 55 3,56
Marco 26 5.138,89 72 1 12 3 4 6,25 3,5
27 5.000,00 60 2 10 3 3 55 2
28 2.400,00 75 0 7 2 2 55 2
29 4.205,61 107 2 14 3 3 6,25 4,5
30 4.516,13 93 2 13 2 4 6,25 3,5
31 3.300,00 100 1 9 2 3 55 3,5
32 3.636,36 77 1 2 3 55 2
33 3.750,00 80 1 2 3 25 4
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34 3.250,00 | 80 6 3,25 3,5
35 472222 | 72 11 4 35
Pedreira
36 3.46154 | 52 4 3,25 2
37 244444 | 90 3 3,25 2
38 402778 | 72 8 4 2
39 416667 | 72 12 4 2
40 451380 | 72 9 4 2
41 270270 | 74 3 3,25 2
42 207297 | 74 5 3,25 2
43 3.818,18 | 110 15 4 3
44 294118 | 85 8 25 2
45 5.026,46 | 189 19 8,5 6
46 551724 | 87 16 7,75 3
47 232323 | 207 1 8,5 5
48 417910 | 67 10 9,25 2
49 3.421,05 | 76 8 9,25 2
50 422080 | 87 10 7,75 3
Umarizal 51 456693 | 127 13 8,5 45
52 4.44444 | 1125 16 7,75 3,5
53 460526 | 152 18 7,75 45
54 438144 | 104 7 8,5 6
55 6.403,94 | 203 18 8,5 6
56 5.400,00 | 200 21 8,5 6
57 3.804,35 | 92 5 8,5 3,5
58 3.002,78 | 194 9 7 45
59 237500 | 160 2 8,5 45
60 468750 | 9 20 7 3,5
61 2.866,24 | 157 5 8,5 45
Nazars 62 3.150,68 | 73 6 7,75 2
63 447917 | 9 11 8,5 2
64 5.45455 | 110 17 7,75 3,5
65 3.988,10 | 168 8 7 45
66 450459 | 148 16 7,75 45
67 294118 | 119 6 7 3
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5. TRATAMENTO DE DADOS E RESULTADOS
Utilizando-se o aplicativo EXCEI, da Microsoft®, por ser um software de uso
quase universal, tratando 0s67 dados através do método dos minimos quadrados,

definiu-se 0 modelo a seguir, como sete variaveis independentes, como o que
melhor representa o segmento de mercado objeto do estudo:

Y= 5.789,524 - 1.418,09 x Ln (X{)+ 104, 5933 x (X;)® + 388,4232 x Ln (X3) +
241,3797 x X4 + 507, 252 x X5 + 136,9201 x X + 425,0369 x (X7)"?

Onde:

Variavel explicada ou dependente:

Y = Valor Unitario do apartamento, expresso em R$/ mZ.resultante da divis&o
do valor global do imével (R$) pela area privativa principal (em m?). Portanto, neste
modelo, o valor unitario calculado incorpora o valor das areas privativas acessorias,
como as vagas de garagem, pois as mesmas integram o imével ofertado/vendido.
Logo, o valor destas areas privativas acessorias (garagem) estad “inserido” ou
“imputado”, neste modelo,nas areas privativas principais (apartamento).

Variaveis Explicativas ou Independentes:

X4 = Area Privativa Principal, ou seja, a area da unidade em si (apartamento).
Variavel quantitativa continua expressa em m?.

X2 = Numero de vagas de garagem que o apartamento tem direito. Variavel
quantitativa discreta podendo assumir os valores 0 (nenhuma vaga), 1, 2, 3 e 4. A
premissa € de que no mercado, a vaga de garagem é integrante do imovel
(apartamento) no ato de aquisicdo/ocupacgao, ndo havendo, portanto, vendas/ofertas
de vagas de garagem separadamente das unidades (apartamento).

X3 = Andar. Pavimento-tipo em que se situa o apartamento. Variavel
quantitativa discreta variando de 1 até 21.

X4 = Padrao Construtivo. Variavel qualitativa que tenta expressar a condicao
do edificio (e ndo do apartamento em si), considerando a qualidade dos materiais
empregados e a infra-estrutura condominial. Foi adotado cédigo alocado:
nos termos apresentados no quadro 06, a seguir:
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Quadro 06: Caracterizacdao do Padrao Construtivo
Padrao Construtivo Caédigo Alocado

(Materiais e Infra Condominial)

Pintura acrilica ou texturizada e poucainfra- 1 = Inferior
estrutura condominial (no maximo saldo de

festas)

Pintura acrilica ou texturizada e média infra- 2= Médio
estrutura condominial (saldo de festas,

saldo de jogos, play ground)

Porcelanatos, aco inox, granito, pastilhas 3 = Superior
ceramicas e outros mais nobres e infra-
estrutura completa ou quase (saldo de
festas, piscina, sala de jogos, play ground,

etc.)

X5 = Idade. Tempo de construgdo do edificio (real, quando identificado, ou
aparente). Esta variavel de certa forma, contempla aspectos do obsoletismo
tecnolégico e da depreciagao fisica que pode interferir ou influenciar no valor do
apartamento. Nao foi trabalhada de forma quantitativa, mas sim qualitativa,
adotando-se codigo alocado como apresentado no quadro 07, a seguir:

Quadro 07: Caracterizacao da Idade

Idade Aparente ou Real Caédigo Alocado
(em anos)
0-1 4 = Novo
2-5 3 = Semi Novo
6-15 2 = Relativamente Antigo
15..0u mais 1 = Antigo

Xs = Local. ldentifica a localizagao do imével, considerando aspectos da infra-
estrutura, em especial as voltadas para a mobilidade urbana, e da valorizagao
imobiliaria. Considerando o que ensina D"Amato (2007), de que aspectos subjetivos
da localizagdo de um imovel ou mesmo a percepgao destes aspectos pelos agentes
(osque demandam e os que ofertam) sdo, muitas vezes, mais importantes na
formacéo dos valores dos imdveis do que sua posi¢cao em si, optou-se por trabalha-
la como uma variavel qualitativa, pelo que foi adotado cédigo alocado composto por
trés elementos:

- Bairro: caracteriza as condigdes de infra estrutura da regido como um todo.

- Via: caracteriza as condi¢gdes de mobilidade/acesso ao bem (edificio)

- Pdlo: caracteriza a proximidade da imével (edificio) a elementos que o
valorizem, como proximidade a supermercados, pragas, etc.
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A cada um dos trés componentes foi adotada uma escala crescente em
quatro graus nos termos apresentados no quadro 08, a seguir:

Quadro 08: Caracterizacao da Localizagao

Bairro/Via/Pédlo Grau para cada elemento
Pedreira/Precaria/ Desvalorizante 1
Reduto e Marco/Medianamente 4

Precaria/Indiferente

Batista Campos e 7
Nazaré/Razoavel/Medianamente

Valorizante

Umarizal/Privilegiada/Valorizante 10

O Cddigo alocado é composto pelos trés elementos da seguinte maneira:
Local: (Bairro x 2 + Via + Pdlo)/4

Como exemplo numérico, o dado 01 apresenta a seguinte localizagao:
Bairro do Reduto: 4- Via Travessa Quintino Bocaiuva: 7 — Pélo —préximo ao
Shopping Center - 10

Caodigo Alocado: (4 x2 +7 +10)/4 = 6,25

X7 = Dormitérios. Variavel quantitativa discreta, que expressa o numero desta
dependéncia no apartamento (1, 2, 3, ....). A este numero, € somado 0,5 (meia
unidade) para cada WC privativo, ou seja, para cada dormitério que for suite,
partindo-se da premissa de que a existéncia de suites agrega valor ao bem. Desta
forma, esta variavel, embora seja discreta na sua esséncia, pode assumir ndo soé
valores inteiros, como 1, 2, 3, mas também fracionarios como, por exemplo, 1,5
(uma suite), 3,5 (trés dormitorios sendo uma suite), ou mesmo inteiros formados por
fragdes, como 5 (quarto dormitérios sendo duas suites).

Os parametros numéricos do modelo sdo apresentadas na tabela 01, a
seqguir:
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Tabela01: Resultados da Analise de Regressado

Variavel /Parametro Amplitude/Valor T -STUDENT  SIGNIFICANCE
Area Privativa (X;) 52-673 -5,19 0,01
Numero de Vagas de Garagem (X,) 0-4 3,36 0,01
Andar(Xs) 1-21 3,36 0,01
Padrdo(X,) 2-4 1,56 0.12
Idade (Xs) 1-4 4,95 0,01
Localizagdo (Xg) 2,5-9,25 3,70 0,01
Dormitérios (X;) 1-9 1,50 0.13
Valor Unitario — R$/m?(Y) 0.37-1.58 3
R 0,902497
R’ 0, 814501
R?Ajustado 0,792492
F (Fischer-Snedecor) 37,00865 0.01
Erro Padrao da Regressao 471,8944

Observagdo: As varidveis estdo apresentadas nesta tabela na sua forma direta (linear), embora no modelo, algumas delas
sdo transformadas, conforme consta na equagdo anteriormente exposta. Para melhor entendimento por parte do leitor, a
amplitude refere-se a variavel direta e as estatisticas “t” e “significancia” referem-separa as variaveis transformadas, como

adotadasno modelo.

O modelo atende os requisitos para enquadramento como Grau |l tanto de
fundamentagdo como de precisdo, segunda a NBR 14653, tendo com poder de
explicacdo ou capacidade explicativa de 79% (medida pelo Coeficiente de
Determinagéo Ajustado - Rzajustado), 0 que pode ser considerado forte, pois 0 modelo
explica praticamente 80% da variagao do valor unitario dos apartamentos na cidade
de Belém através das sete variaveis explicativas adotadas, restando somente 20%
desta variagao causada por outras variaveis nao contempladas no mesmo.

Apenas duas das variaveis explicativas (X4 e X7) apresentaram significancias
discretamente superiores a 10%, o que enquadra o trabalho como no Grau Il de
fundamentagdo, sendo as significancias de todas as outras cinco variaveis
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independentes, inclusive o numero de vagas de garagem,muito baixas (o que
enquadraria o modelo como Grau Ill), demonstrando que todas as variaveis
adotadas realmente possuem importantes relagbes de causa e efeito com a variavel
explicada, ou seja, com a variabilidade do valor.

Além dos parédmetros numeéricos, a analise da coeréncia e l6gica demonstra
que, como um todo, o modelo é compativel com a realidade (0 segmento de
mercado de residéncias em edificios multifamiliares no seu contexto regional) e pode
ser usado com seguranga e confiabilidade para se estimar os valores unitarios dos
apartamentos inferindo-se as sete variaveis independentes.

Definido o modelo que mensura o valor unitario do apartamento, valor este
que incorpora o valor do abrigo do veiculo (a vaga de garagem), buscando atender o
objetivo deste estudo, que é identificar a parcela deste valor todo que corresponde a
cada vaga de garagem, adotou-se a estratificacéo ja exposta e, aplicou-se a analise
de sensibilidade, alterando-se apenas a variavel explicativa X, (numero de vagas de
garagem), mantendo-se todas as demais constantes.

Objetivando sintetizar as inumeras inferéncias possiveis de serem realizadas,
limitou-se as seguintes grandezas para as demais variaveis independentes:

X1 = Area Privativa— 85 m? para o primeiro estrato (aptos. pequenos), 131 m? para
o0 segundo estrato (aptos. médios) e 221 m? para o terceiro estrato (aptos. grandes).

X3 = Andar — 9 (9° andar)

X4 = Padrao —Médio (2)

X5 = ldade —Semi-Novo (3)

Xe = Local — 6,25 (Bairro: 7, Via: 4 e Pdlo: 7 — Codigo alocado =( 7x2 + 4 + 7)/4
X7 = Dormitérios — Trés dormitérios sendo uma suite (3 + 0,5 = 3,5)

O quadro 09, a seguir, apresenta os resultados das inferéncias (simulagdes),
ou seja, o valor unitario (R$/m?) do apartamento, o valor global do mesmo (R$),
obtido pela multiplicagcdo do valor unitario inferido pela area privativa principal (85,
131 e 221 m?, respectivamente para cada estrato), o valor de cada vaga de garagem
(em R$), obtido pela simples subtragdo do valor global do apartamento com uma
unidade a mais de vaga de garagem pelo outro com uma unidade a menos, o valor
global de todas as vagas (em R$), constituido da soma de cada vaga e os valores
unitarios das vagas (em R$/m?), dividindo-se os valores (em R$) pela area de
12,50m>
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Quadro 09: Simulages - Inferéncias

Cada Vaga de Garagem

Todas as Vagas

Estrato Apartamento N
X2| R$/m? R$ R$ R$/m? R$ R$/m? Valor Apto
0 | 3.998,34 | 339.858,92 - -
1 | 4.102,93 | 348.749,35 8.890,43 [711,23 8.890,43 711,23 2,55%
P%ZJ%E.;)S 2 | 4.416,71 | 375.420,65 26.671,30 |2.133,70 35.561,74 1.422 47 9,47%
3 | 4.939,68 | 419.872,82 44.452,17 | 3.556,17 80.013,91 2.133,70 19,06%
4 | 5.671,83 | 482.105,86 62.233,04 |4.978,64 | 142.246,95 | 2.844,94 29,51%
0 | 3.384,95 | 443.428,64 - -
1 | 3.489,54 | 457.130,37 13.701,73 | 1.096,14 13.701,73 1.096,14 3,00%
(I\?IE;E;S) 2 | 3.803,32 | 498.235,55 41.105,18 | 3.288,41 54.806,91 | 2.192,28 11,00%
3 | 4.326,29 | 566.744,19 68.508,64 |5.480,69 | 123.315,55 | 3.288,41 21,76%
4 | 5.058,44 | 662.656,28 95.912,09 |7.672,97 | 219.227,65 | 4.384,55 33,08%
0 | 2.643,34 | 584.178,15 - -
1 ] 2.747,93 | 607.293,28 23.11513 |1.849,21 23.115,13 1.849,21 3,81%
G:r\gg%sés 2 | 3.061,71 | 676.638,67 69.345,39 | 5.547,63 92.460,51 | 3.698,42 13,66%
ezt 3 | 3.584,68 | 792.214,31 115.575,64 |9.246,05 | 208.036,16 | 5.547,63 26,26%
4 | 4.316,83 | 954.020,21 161.805,90 [12.944,47 | 369.842,06 | 7.396,84 38,77%

Estdo com hachuras as linhas que apresentam simulagdes ou inferéncias
mais compativeis ou freqlientes com a realidade de mercado, ou seja, aquelas mais
representativas das condigdes reais. Por exemplo, apartamentos pequenos (ou
menores) geralmente n&o tém nenhuma ou, no maximo, tem apenas uma vaga. Ja
no terceiro estrato, de apartamentos grandes, praticamente inexistem no mercado
unidades sem vagas de garagem (X, = 0), sendo a situagado mais frequente neste
estrato a disponibilidade de 3 ou 4 vagas.
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6. CONCLUSOES
Conforme o estudo de caso objeto deste artigo, conclui-se que:

1. Cada vaga de garagem tem uma grande amplitude na variagado de seu valor
global, com um minimo R$ 8.900,00 e um maximo de R$ 162.000,00, em
numeros redondos;

2. A participagao relativa do valor das vagas de garagem no valor total do imovel
também apresenta uma ampla variagdo, entre 2,5% a 39%, em numeros
redondos, ou seja, o valor das vagas de garagem pode representar, em
situagao limite, quase 40% do valor total de mercado de um apartamento;

3. Ao se considerar apenas as situa¢des mais freqientes no mercado, para trés
estratos identificados e propostos (apartamentos pequenos, médios e
grandes), o valor unitario dos apartamentos tem uma amplitude relativamente
pequena, variando de R$ 3.500,00/m? a R$ 4.300,00/m? em ndmeros
redondos, enquanto que o valor unitario das vagas de garagem, ao contrario,
apresenta amplitude bastante significativa, variando de R$ 700,00/m? a R$
7.400,00/m?, em niimeros redondos;

4. Quanto maiores sao os apartamentos, em suas areas privativas principais,
maiores sdo os valores das vagas de garagem, que s&o areas privativas
acessorias. Logo, em apartamentos considerados grandes, que no presente
estudo foram caracterizados por uma area privativa de 221,00m?, em uma
situacao limite, com quatro vagas de garagem, considerando cada vaga com
12,50m?, o valor unitario do apartamento é de R$ 4.300,00/m? e das vagas de
R$ 7.400,00/m?, em niimeros redondos. Logo, nesta situac&o, o valor unitario
das garagens € de cerca de 70% maior do que o valor unitario do
apartamento em si;

5. Em apartamentos considerados pequenos, que no presente estudo foram
caracterizados por uma area privativa de 85,00m?, o valor unitario das
garagens ¢é sempre significativamente inferior ao valor unitario do
apartamento em si;

6. Pelos resultados obtidos, dentro dos conceitos da economia, as vagas de
garagem sao bens de consumo, fisicos (materiais), finais e duraveis, assim
como o0s apartamentos, dos quais sdo bens acessérios. Porem,
diferentemente dos apartamentos, as vagas de garagem sao bens que podem
ser tidos como superiores, ou de Giffen ou ainda de luxo, pois, seus valores
(unitarios e globais) aumentam a medida em mais unidades sao
disponibilizadas, demandadas ou comercializadas.

As conclusdes quantitativas deste estudo de caso ndo devem ser generalizadas

para qualquer cidade, porém, se considerados os contextos e as realidades de
outras regides, em especial naquelas que apresentam, como no presente estudo,
um crescimento da frota de veiculos muito superior ao populacional, o que parece
ser uma situagao recorrente em todo o pais, os principios gerais e a metodologia
aplicadas neste trabalho podem servir como base e referéncia para obter as
conclusdes especificas em outras cidades brasileiras.
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