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Anilise da relaciio entre valores locativos de lojas situadas no interior de galerias e frente
para via pablica

ENG®° FRANCISCO MAIA NETO
Rua Benvinda de Carvalho n° 239/5° andar

30.330-180 - Santo Antonio - Belo Horizonte - MG
Resumo: Um dos pontos que sempre trouxeram afligiio para os profissionais que realizaram avaliagdes de locagoes
através de fatores de homogeneizagio, ao nivel normal, foi a utilizagio de um fator de transposi¢ao adequado que
comparasse as lojas situadas no interior de galerias com aquelas localizadas com frente para via publica. Com a
introdugiio da estatistica inferencial, através do estudo do valor de locag@es utilizando as ferramentas da andlise de
regressio, foi possivel construir um modelo, através da coleta de 12 amostras, numa regido tipica destas ocorréncias,
em Belo Horizonte-MG, onde pudemos analisar o real percentual de variagio dos aluguéis ja citado, utilizando uma
variave! dicotdomica, denominada POSICAO, com pontuagiio para lojas de galeria (1) e frente para via publica (2)..

Abstract: One of the points which have always worried experts on rental evaluations through homogenization factors,
at a a normal level, was the utilization of a suitabfé transposition factor which would compare the shops located inside
the lobbies with those ones with front to the sidewalk. With the introduction of inference statistics, through the study of
the rental values, using tool of regression analyses, it was possible to buid a model, through the collection of 12
samples, in a typical region of these occurrences, in Belo Gorizonte, state of Minas Gerais, where we werce able to
analuyse the real percentage of rental variations already mentioned hercin, using a dichotomous variable called
_PQSITION, with a punctuation for lobby shops (1) and for sidealk front shops (2). o :
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I) INTRODUCAO
1) Localizagio dos iméveis:

Os iméveis pesquisados situam-se na regiio conhecida
como Barro Preto, conforme planta de localizagio
anexa, caracterizada por uma grande concentragio de
lojas de confecgdo, cujo perfil dos imdveis apresenta
uma ocorréncia significativa de dados situados em
galerias.

2) Descri¢ao dos iméveis:

Todos os iméveis pesquisados sdo comerciais, tipo lojas,
4 deles situados no interior de galerias ¢ 8 posicionados
com frente para via piblica, o que nos permitiu criar
uma varidvel dicotdémica, onde o primeiro grupo (lojas
de galerias) recebeu yalor 1 e o segundo (lojas com
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elementos com caracteristicas perfeitamente
identificdveis com o elemento avaliando, obtendo os
seguintes resultados:

frente para rua) recebeu valor 2,
3) Metodologia da pesquisa:

A pesquisa procurou realizar uma analise instantinea do
mercado imobilidrio, ou seja, a coleta de dados realizou-
se num dnico periodo mensal, onde pudemos compor
nossa amostragem, objetivando estabelecer a relagio de
valores locativos entre lojas de galeria e aquelas com
frente para via piblica, cuja regido oferecia condigoes
adequadas ao estudo.

11I) CALCULO DO VALOR LOCATIVO
1) Analise de regressio:

A anilise de regressio consiste na aplicagiio de métodos
matemdticos e  estalisticos para  interpretar o
comportamento das varidveis descritas anteriormente, ou
seja, como as varidveis independentes atuam na
determinagdo da varidvel dependente.

Este estudo conduz a determinagio da equagio de um
modelo estatistico representante de um conjunto de
dados observados e que permite predizer o valor possivel
da varidvel procurada, a partir do conhecimento dos
valores das varidveis que explicam sua formagio.

No caso avaliatério , a inferéncia estatistica permite o
estudo do comportamento de uma varidvel (dependente)
em relagdo a outras (independentes), responsiveis pela
sua formagiio, que podem ser de natureza quantitativa
(drea, ' frente, etc.), - ou qualitativa (padrio, idade
aparente, etc.).

Através desta andlise busca-se a orientagdo de como
cada atributo estd influenciando na formagio do valor,
podendo concluir se os atributos testados siio ou niio
importantes na formagdo do valor, como se comportam
na composigio do modelo e o seu grau de
confiabilidade.

Nos itens seguintes faremos uma andlise de um caso de
regressio simples, assim denominada por possuir apenas
uma varidvel independente, ¢ o método de cilculo
utilizado serd o dos minimos quadrados, segundo o qual
areta a ser adotada deverd ser aquela que torna minima a
soma dos quadrados das distincias da reta aos pontos
experimentais.

Imaginemos o caso da avaliagdo de um terreno com drea
de 450,00 m?, onde a pesquisa efetuada encontrou 12
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Item Valor ($) Area (m?) Valor/m3($)
1 3.000,00 300,00 10,00
2 3.500,00 350,00 10,00
2 4.200,00 400,00 10,50
4 5.200,00 480,00 10,83
5 4.800,00 520,00 9,23
6 5.500,00 600,00 9,17
7 6.700,00 870,00 7,61
8 7.800,00 880,00 8,97
9 7.500,00 1.000,00 7,50
10 9.000,00 1.150,00 7,83
11 7.500,00 1.380,00 543
12 10.500,00 1.500,00 7,00

Por se tratar dc uma regressio simples, onde nossa
variavel independente (y) é o valor/m? ¢ a varidvel
dependente (x) € a drea, teremos a seguinte equagio:

y =a-+ bx

Apds a exccugido dos  cidlculos  necessdrios A
determinagio do valor dos coeficientes a e b, teremos,
entdo, o modelo linear, que representa a reta de ajuste
dos pontos relativos aos elementos da  amostra
apresentada anteriormente, cuja expressio matemadtica é
a seguinte:

V/m2 = 11,4919 - 0,0036 x (Arca)

A seguir, apresentamos um  grifico que permite
visualizar a situag@o descrita anteriormente, cujas linhas
representam os pontos coletados e a reta de ajuste, onde
podemos encontrar o valor/m? de qualquer imdvel
situado entre os extremos de X (Area), compreendido,
no presente exemplo, entre 300,00 m? e 1.500,00 m2.

Grifico comparativo entre os valores
por m? coletados e a reta ajustada

| Valor/m? coletado
& Valor/m? ajustado
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Dessa forma, a situagiio imaginada, de calcular o valor
de um terreno com drea de 450,00 m2, nos leva ao do
seguinte cdlculo:

V/im?= 11,4919 - 0,0036 x (450,00 m2)
Vim?=3%9,87 /m?

O wvalor do terreno serda entio, a multiplicagdo do
valor/m? calculado na expressdo matemadtica ou grifico
anterior, da seguinte forma:

V=450,00m2x $ 9,87 /m?
V=%4.441,50

Por tratar-se de um mero exemplo didatico, objetivando
a compreensio da metodologia  estatistica  utilizada,
alguns  passos importantes, exigidos em  Norma
Brasileira, ndo foram apresentados, mas serio objeto de
andlise e demonstragiio nos itens seguintes.

2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagiio, pois compreende a etapa
inicial, onde seriio levantados dados relativos a imdveis
com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos
tratamentos seguintes forneceriio estrutura téenica ao
Laudo de Avaliagiio.

Os resultados obtidos foram devidamente tabulados em
programa préprio  para microcomputadores, onde
procuramos reunir os elementos selecionados apés o
trabalho de campo, quando foram adotadas técnicas de
obtengiio de dados objetivando a diversidade de fontes,
contemporaneidade, tipo e quantidade de informagdes.

3) Processamento e andalise dos dados:

Compreende a etapa onde se extrai o maior nimero de
informagdes obtidas sobre os elementos pesquisados,
realizando a sclegiio das caracteristicas a  serem
estudadas, num processo definido pela NBR - 5676 da
ABNT como inferéncia estatistica, como segue:

"Parte da ciéncia estatistica que permite  extrair
conclusdes a partir do conhecimento de amostragem
técnica da populagao.”

O valor de um imdvel, quer para locagdo, quer para
venda, se forma a partir da combinag@o de alguns fatores
ou varidveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composigio do valor,
exigindo atengiio especial quanto a sua importincia.

Neste caso, ap6s a coleta de informagdes e andlise dos
dados pesquisados, realizamos estudos das seguintes
varidiveis:

* VALOR/M2: é o elemento procurado, a incégnita da
avaliagio, € a variavel que recebe influéncia das demais,
razio pela qual é denominada varidvel dependente,
sendo as outras chamadas varidveis independentes.

* LOJA: varidvel de natureza  quantitaliva,
representando a drea do pavimento térreo, que excree
uma influéncia determinante na formagio do valor,
entretanto, deve-se  comprovar matematicamente 0
comportamento desta relagiio, listando as respectivas
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areas dos pavimentos térreos de todos os elementos
pesquisados.

* SOBRELOJA: varidvel de natureza quantitativa,
representando a drea da sobreloja, que exerce uma
influéncia  determinante na formag¢io do valor,
entretanto, deve-se comprovar matematicamente o
comportamento desta relagdo, listando as respectivas
dreas das sobrelojas de todos os elementos pesquisados.

* FRENTE: varidvel de natureza quantitativa, onde
lista-se a respectiva testada de cada um dos imoveis
pesquisados, procurando analisar a  existéncia  de
influéncia deste elemento na formagio do valor.

* EPOCA: varidvel de natureza quantitativa, que
representa, numa escala ordinal, os respectivos meses
que foram contratadas as locagdes, variando do més 7
(julho de 1992) até o més 31 (julho de 1994).

* POSICAO: ¢ a varidvel qualitativa que identifica a
localizagiio relativa do imdvel, ou seja, no interior de
galerias (1) ou com frente para a rua (2), sendo
classificada como uma varidvel dicotémica.

Estas varidveis foram entdio tabuladas em uma planilha,
onde o valor/m? (varidvel dependente) de cada um dos
elementos pesquisados foi relacionado juntamente com
suas varidveis independentes, acima relacionados.

Com auxilio indispensdvel do microcomputador e
utilizagdo de um programa aplicativo especifico,
efetuamos diversos estudos e combinagdes - até a
definigio da curva de melhor ajuste e das varidveis
significativas.

Apds os lestes efetuados sobre as varidveis descritas
anteriormente tomados os diversos elementos constantes
da pesquisa efetuada, concluimos que a melhor
composigiio de varidveis foi a seguinte:

N° | Valor/m?| Loja |[Sobreloj | Frente | Posi¢io
a
01 5,50 40,00 0,00] 2,80 1,00
02 24,14 | 145,00 89,00 4,30 2,00
03 9,09] 66,00 0,00 570 1,00
04 7,50 100,00 0,00 342 2,00
05 17,50 | 200,00 90,00 21,60 2,00
06 11,671 90,00 0,00] 5,00 2,00
07 6,00 | 200,00 0,00]  570] 1,00
08 8,00] 25,00 0,00 420 1,00
09 8,46 133,00 13,00 4,40 2,00
10 11,11 ] 135,00 0,00] 10,00 2,00
11 7,14 | 210,00 59,00 3,00 2,00
12 11,11] 54,00 0,00 3,40 2,00

VALOR/M? -Valor locativo por metro quadrado;
LOJA - Arca do pavimento térreo;

SOBRELOJA - Area da sobreloja;

FRENTE - Frente do imdvel;

POSICAO - Loja de galeria (1) ou frente para rua (2).

4) Modelo de melhor ajuste:

«.Em scguida, foi realizado a operacionalizagio dos dados,

através do  programa INFER-Estatistica  para
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seguir, com o objetivo de explicar-se de
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Engenharia de Avaliagées, onde encontramos a curva
que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou
dados) pesquisados, com a seguinte forma:

Y = 3,9638 -2,2734E-5 X1 + 0,0114 X2 -5,0637 X3 -
1,5932 X4

onde:

Y = Ln (Valor/m?), em reais;

Xl =Loja 2, em metros quadrados;

X5 = Sobreloja, em metros quadrados;

- 2 .
X% = 1/Frente”, em metros lineares;
Xy = l/Raiz (Posi¢io), em escala ordinal.

5) Tratamento estatistico da amostra:

Em fung¢ao do nivel de rigor adotado, os dados amostrais
obtidos no processo avaliatério terdo (ratamento
dispensado para serem levados & formagio do valor,
através da estatistica inferencial.

Nesta etapa € importante registrar que a avaliagdo, por
ser uma atividade cujo resultado ¢ fruto de um estudo
estatistico, procura-se um intervalo de valores em cujo
interior pode-se garantir, com um nivel de certeza
compativel, esteja situado o valor do bem avaliado,
conforme meméria de cdlculo juntada ao Anexo n® 111
deste trabalho.

As diversas fases do estudo realizado serio detalhadas a
forma
simplificada os cdlculos realizados ¢ os resultados
obtidos.

B Coeficiente de correlacio (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1a+1, embora
nio seja obrigatdria por norma, oferece indicagiio sobre
a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacdes em que o coeficiente de correlagio (r)
aproxima-se de +! ou -1, observa-se um maior
agrupamento em torno da curva testada, sendo que a
bibliografia sugere os seguintes parimetros indicativos:

O cilculo do valor do coeficiente de correlagio (r), nos
levaram ao seguinte valor para o modelo escolhido:

r=0,9825
B Coeficiente de determinacgao (r?):

Como a prépria representagio indica, o coeficiente de
determinagio é o quadrado do coeficiente de correlagio
(r), por exemplo, se o valor do r calculado € igual a 0,90,
entio o coeficiente de correlagiio serd igual a 0,81.

Esta medida ¢ muito importante, pois fornece o
percentual explicado do resultado das varidveis testadas,
ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 81%
do resultado é explicado pelas varidveis adotadas,
enquanto os outros 19% indicam a existéncia de outras
varidveis niio testadas ou algum erro amostral. o

Alertamos para a adogio de modelos onde o r calculado

seja inferior a 0,75, pois resultard num coeficiente de
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determinagdo (12) préximo de 50%,'onde estard se
explicando apenas metade do valor.

Em nosso estudo, teremos:
r: =0,9453 ou 94,53 %
B Anailise de variincia:

A andlise de varidncia indicard a significincia do
modelo, que deverd ter um valor miximo de 5%,
representando uma confiabilidade minima de 95%.

Esta andlise ¢ feita com a utilizagio da Tabela de
Snedecor, onde obtem-se o Ftab (abscissa tabelada), que
deveri ter valor inferior que a Feal (abscissa calculada
no modelo de regressio) para que seja aceita a equagio
como representativa.

Os valores de Feal e Ftab obtido sdo os seguinte:

Feal = 48,6384

Ftab = 4,1302

Portanto a significincia do modelo é inferior a 5%.

B Significincia dos regressores:

Além da significincia geral do modelo, hi que se
analisar os regressores, verificando sua consisténcia ¢
importincia na inferéncia. Esta andlise pode ser feita
pela distribuigio "t" de STUDENT.

O cdlculo de "t" (t observado), para regressores
multiplos resulta:

Varidvel | Coeficiente | T Calculado [ Significincia

Loja Bl -12,5754 0,0005
Sobreloja | B2 13,6582 0,0003
Frente | B3 -6,4937 0,0336
Posicio | B4 -7,6059 0,0126

O cotejo dos valores de tcalculado com o t (critico),
permite concluir sobre a importincia das varidveis na
formagio do modelo.

O t (critico) mdximo, segundo a NBR-5676 ¢ aquele,
cuja significincia maxima para cada regressor é de 5%,
para avaliagGes rigorosas, o que nos indica que os dados
escolhidos sdo importantes na formagiio do modelo.

B Determinacgao dos valores locativos:

Os valores locativos sdio calculados através da aplicagio
dos atributos do imdvel (varidveis independentes) sobre
a curva calculada, assim descritas:

Loja = 126,20 m? (média);

Sobreloja = 40,49 m? (média);

Frente = 4,49 m (média)

Posi¢io = varidvel entre 1 (lojas de galeria) ¢ 2 (lojas
com frente para rua).

Assim leremos os seguintes valores para o valor/m?:

Lojas de galeria = R$ 9,20/m?
Lojas com frente para rua = R$ 14,66/m?
1V) ANALISE DOS RESULTADOS
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Terminados os tratamentos estatisticos mostrados no
item anterior, onde determinamos os valores por m?
médios para as duas condigoes estabelecidas no presente
trabalho, lojas no interior de galerias ou com frente para
vias publicas, passamos & andlise dos resultados,
apresentando os intervalos minimos e miximos destes
valores

1) Lojas de galeria:

A aplicagiio dos valores médios encontrados na pesquisa
realizada, jd apresentados no item anterior, nos leva aos
seguintes valores para lojas de galeria:

Loja = 126,20 m?
Sobreloja = 40,49 m?
Frente = 449 m.
Posi¢io = 1,00

Valor médio :

Valor/m? = R$ 9,20/m

Intervalo de confianga

Valor minimo (LI)
R$ 8,41/m?

Valor maximo (LS)
Cr$ 10,06/m?

2) Lojas com frente para rua:

De forma andloga, apresentamos a seguir os resultados
para lojas com f{rente para rua:

Loja = 126,20 m?
Sobreloja = 40,49 m?
Frente =4,49 m.
Posi¢io =2,00

Valor médio:
Valor/m? = R$ 14,66

Intervalo de confianga

Valor minimo (LI)
R$ 13,76/m?

Valor maximo (LS)
Cr$ 15,63/m?

3) Relagiio entre os valores calculados:

Trés  andlises foram realizadas, objetivando
estabelecer a relagio proposta anteriormente. A primeira
relaciona o valor minimo de galeria com o valor midximo
de frente para a via publica. Na segunda, inverte-se os
extremos, e na terceira opera-se com os valore médios,
como segue:

Relagiio minima
Ri= 8.41/m? (minimo - galeria) = 0,54
15,63/m? (maximo - via publica)

Relacio maxima
Ra= 10,06/m3*(méiximo - galeria) = 0,73
13,76/m?(minimo - via publica)
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Relacao média

Rm= 9.20/m? (média - galeria) = 0,63

14,66 (média - via publica)

V) CONCLUSAO

Diante do exposto nos ilens anleriores, ¢ apos
analisarmos todos os fatos que interferem ou possam vir
a interferir com o assunto objeto deste trabalho,
concluimos o seguinte:

* Os valores locativos das lojas situadas no interior de
galerias encontram-se num percentual varidvel entre
54% ¢ 73% do valor locativo das lojas com frente para
via publica.

* Considerando o universo estudado, cuja amostra é
representativa de  uma atividade comercial  onde
mesclam-se os dois tipos de loja (interior de galeria ¢
frente para rua), estimamos, através de processo
estatistico, que o percentual médio da relagio do valor
locativo entre elas é de 63%.
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