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Comportamento dos aluguéis comerciais no primeiro ano do Plano Real

ENG® FRANCISCO MAIA NETO
Rua Benvinda de Carvalho n° 239/5° andar
30.330-180 - Santo Antonio - Belo Horizonte - MG

Resumo: Trata-se de um estudo realizado na drea central de Belo Horizonte-MG, onde foram colhidas 20 amostras de
valores locativos comerciais (lojas), contratados no periodo compreendido entre julho de 1994 ¢ junho de 1995, onde
foi obtido um modelo contendo as seguinte varidveis: drea da loja, drea equivalente, frente, localizagio e o més de
contragio do aluguel. Utilizando o critério de fixar as 4 primeiras varidveis pela média, alternamos a varidvel relativa
ao més de ocorréncia do fechamento do aluguel, entre julho/94 (1) e junho/95 (12), analisando o comportamento desta
variagiio em comparagiio com a inflagiio oficial, medida pelo IPC-r.

Abstract: It is a study performed in the commercial (downtown) area of Belo Horizonte, state of Minas Gerais, were
we collected 20 samples of commercial rental values (shops), agreed in the period between July, 1994 and June, 1995,
where we got a model containing the following variables: shop arca, equivalent area, front, localization and month of
the rental agreement. Using a method of fixing the first four variables by the average one, we alternated the variable
which was relative to the month of occurrence of the closing rental, between July/1994 (1) and June/1995 (2),
analyzing the behavior of this variation in comparision with the official intlation, measured by IPC-r.
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1- INTRODUCAO

1) Localiza¢io dos imoveis:
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inserida na determinagio do modelo estatistico, foi
calculada  segundo o método tradicional, com

. ponderagdes diferenciadas para o nivel térreo, sobreloja

Todos os iméveis pesquisados situam-se na drea central
de Belo Horizonte, compreendida pela regiio do entorno
da Praga 7 de Setembro, conforme planta de localizagiio
mostrada a seguir, sendo que receberam uma pontuagio,
variando de 60 a 100, em escala ordinal com variagiio de
10 em 10 pontos, tornando-se assim uma varidvel
qualitativa do modelo.

2) Descricao dos imoveis:

Todos os iméveis pesquisados siio comerciais, tipo lojas,
voltados para a via piblica, cuja drea equivalente

¢ subsolo, sendo igualmente uma varidvel qualitativa.
3) Periodo da pesquisa:

Nossa pesquisa abrangeu o periodo compreendido entre
0 més de julho de 1994 a junho de 1995, sendo que os
meses, representados pela varidvel EPOCA, receberam
valores quantitativos, comegando por 1 (julho/94) até 12
(junho/95).

REGIAO DA
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N° [LOCAL VALOR/M? [LOJA | AREAEQUIVAL. | FRENTE [LOCAL [EPOCA
1 Rua Tupinambis, n® 638 25,80 41,90 41,90 5,00 90,00 2,00
2 Rua Carijés, n® 522 23,431 114,07 149,40 4,00 100,00 1,00
3 | Rua Tupinambds, n® 665 36,19 19432 221,07 8,00 90,00 7,00
4 | Rua Tupinambis, n° 659 39,68 | 224,00 302,40 8,00 90,00 7,00
5 | Rua Carijés, n® 603 94,12 1 100,00 127,50 5,00 100,00 8,00
6 | Rua Tupinambas, n® 772 20,23 76,85 103,82 17,00 80,00 3,00
7 | Rua Carijés, n® 529 37,04 30,00 40,50 3,00 100,00 11,00
8 | Rua Espirito Santo, n® 1.003 26,16 59,30 76,44 3,15 70,00 9,00
9. {Ruada Bahia, n®1.172 16,82 79,25 106,99 5,00 60,00 . 6.0
1107 [ Rua Carijés, n° 514 28,271 331,52 530,59 10,22 100,00 4,00
11 | Rua Tupinambds, n® 477/479 33,04 2573 25,73 4,15 90,00 1,00
12 | Rua Curitiba ¢/ Rua Guajajaras 26,94 | 110,00 148,50 15,00 70,00 11,00
13 | Av. Parand, n® 85 20,00 | 500,00 500,00 12,50 70,00 12,00
14 | Av. Olegirio Maciel, n® 331 21,43 210,00 210,00 7,00 60,00 11,00
15 | Av. Parand, n° 361 19,70 56,00 66,00 3,50 70,00 11,00
16 | Rua Curitiba, n® 749/753 25,23 | 222,00 236,67 10,50 80,00 4,00
17 | Rua Sdo Paulo, n° 826 1546 | 106,00 141,33 6,00 70,00 4,00
18 | Rua Guajajaras, n° 361 13,04 [ 260,00 346,67 6,50 60,00 4,00
19 | Rua Curitiba, n® 472/474/478 38,96 427,50 564,75 11,70 90,00 12,00
20 | Av. Afonso Pena, n® 324 43431 212,83 448,82 19,20 90,00 12,00
II - CALCULO DO VALOR LOCATIVO comportamento das varidvels que influenciam na
- _ formagio do wvalor, ou seja, como as varidvels
1) Anilise de regressio: independentes atuam na determinagio da varidvel
A andlise de regressio consiste na aplicagio de métodos dependente.

matemiticos e estatisticos para interpretar 0
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Este estudo conduz a determinagiio da equagio de um
modelo estatistico representante de um conjunto de
dados observados e quc permite predizer o valor possivel

da varidvel procurada, a partir do conhecimento dos
valores das varidveis que explicam sua formagio.
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No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o
estudo do comportamento de uma varidvel (dependente)
em relagio a outras (independentes), responsdveis pela
sua formagiio, que podem ser de natureza qualitativa,
(drea, frente, etc.), ou qualitativa (padrio, idade
aparente, c¢tc.).

Através desta andlise busca-se a orientagio de como

cada atributo estd influenciando na formagdo do valor,
podendo concluir se os atributos testados sio ou nio
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
regressdo simples, assim denominada por possuir apenas
uma varidvel independente, e 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 avaliagio de um terreno com drea
de 450,00 m?, onde a pesquisa efetuada encontrou 12
elementos com caracteristicas perfeitamente
identificdiveis com o elemento avaliando, obtendo os
seguintes resultados:

Item Valor ($) Area (m?) Valor/m?($)
] 3.000,00 300,00 10,00
2 3.500,00 350,00 10,00
3 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
0 7.500,00 1.000,00 7,50
10 9.000,00 1.150,00 7,83
11 7.500,00 1.380,00 5,43
12 10.500,00 1.500,00 7,00

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

y =a+ bx

Apdés a execugdo dos cdlculos necessdrios A
determinagdo 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 matemdtica é
a seguinte:
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V/m? = 11,4919 - 0,0036 x (Area)

L

A seguir, apresentamos um grifico que permite
visualizar a situagio descrita anteriormente, cujas linhas
representam os pontos coletados e a reta de ajuste, onde

podemos encontrar o valor/m? de qualquer imével
situado entre os extremos de X (Area), compreendido,
no presente exemplo, entre 300,00 m? ¢ 1.500,00 m2.

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

115000

8
a

1500.00

B Valor/m? coletado
| Valor/m? ajustado

Dessa forma, a situagido imaginada, de calcular o valor
de um terreno com drea de 450,00 m2, nos leva ao
seguinte cdlculo:

Vim2=11,4919 - 0,0036 x (450,00 m?)
Vim2=14% 9,87 /m?

O valor do terreno sera entio, a multiplicagio do
valor/m? calculado na expressio matemadtica ou grdfico
anterior, da seguinte forma:

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

V=4%4.441,50

Por tratar-se de um mero exemplo didadtico, objetivando
a compreensio da metodologia estatistica utilizada,
alguns passos importantes, exigidos em Norma
Brasileira, ndio foram apresentados, mas serdo objeto de
anilise e demonstragdo nos itens seguintes.

2) Coleta de dados:

Eo pi]zir de qualquer avaliagio, pois compreende a etzpa
inicial, onde serdio levantados dados relativos a iméveis
com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos
tratamentos seguintes fornecerio estrutura técnica ao
Laudo de Avaliagio.

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

3) Processamento e analise dos dados:

Compreende a etapa onde se extral o maior nimero de
informagdes obtidas sobre os elementos pesquisados,
realizando a sele¢io " das caracteristicas a serem
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Apds os testes efetuados sobre as varidveis descritas
. anteriormente tomados os diversos elementos constantes
da pesquisa efetuada, concluimos que a melhor
composigdo de varidveis foi a seguinte:
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o
estudadas, num processo definido pela NBR - 5676 da N | VALORM® | LOJA KREAEQUIV] FRENTE | LOCAL | FPOCA
- ABNT como inferéncia estatistica, como segue: 1 B 41X 4190 50| %00 2(0
" o o ; ; 2 43| 1l ; 00
- Parte da clencia  estatisticu que  permite extrair 3 m]() [Sg gljg']) gi.g I%D ;ﬁ;
= conclusdes a partir do conhecimento de amostragem 4 068 224'(1—] X040 80| 90 o)
téenica da populagdo,” 5 ) 000K 7% S0 100 &0
O valor de um imével, quer para locagio, quer para 6 23| 7685 IBR2]  170] 80] 30
- venda, se forma a partir da combinagio de alguns fatores 7 304 30 0] 30] 10000 110
,_\ ou varidveis influenciantes, que concorrem de modo 8 B16] DX 64 35| 0| 90
mais ou menos significativo na composigio do valor, 9 62] P25 10659 SO d¥n| 60
- exigindo atengdo especial quanto & sua importancia. 10 BT B SOPH| 02| 100|400
) o - 1 B0t 2573 BB 45| o] 1w
- Neste caso, apés a coleta de informagdes e andlise dos 2 2004|1100 148,50 150 A0 1140
= dad_(?s _pcsqulsados, realizamos estudos das seguintes 13 60| S0 000 250 0 12(0)
vartiveis: 4 2143 21000 21000 D] &0 10
p * VALOR/M2: é o elemento procurado, a incégnita da j; gz(; 7:?;'(1] ,’Sﬁrl_; ]3‘:3 ’M{g 1L
- avaliagiio, ¢ a varidvel que recebe influéncia das demais, T E'SX( 160 ‘]:“ ';8 ?’n 2 5 j’(;;
razao pela qual € denominada varidvel dependente, 5 Hﬂdj o 3462;7 (II‘O éx}g} dill
, .z [ o 1,
sendo as as chamadas varidveis inde entes.
se outras char s variaveis independentes 7 R0 40X 175 TR T 0
- * LOJA: varidvel de natureza  quantitativa, 2 $343] 212K ABR2) 190 | 12D
- representando a drea do pavimento térreo, que exerce . ) | s
uma influéncia determinante na formagio do valor, v{-x(];(,)dm'M " elon Topal unliine mr iR
- entretanto, deve-se comprovar matematicamente o fuaciaca;
- comportamento desta relagdo, listando as respectivas LOJA - Area do pavimento térreo;
dreas dos pavimentos térreos de todos os elementos frs oo oo g . .
s pesquisados. AREAEQUIVALENTE - Area cquivalente do imével;
»| * AREA EQUIVALENTE: variivel de natureza  FRENTE-Frente do imével;
. quantitativa, pois a drea exerce uma influéncia LOCAL - Indice do local onde situa-se o imaével;
determinante na formagdo do valor, entretanto, deve-se “POC e d 30 do al l
: ; ~NI&e dacanteatac alogne
- comprovar matematicamente o comportamento desta EPOCA - Més de contratagio do aluguel.
relagdo, listando as dreas dos iméveis pesquisados. 4) Modelo de melhor ajuste:
-,
= * FRENTE: varidvel de natureza quantitativa, onde Em seguida, foi realizada a operacionalizagio dos dados,
llSla-S}: a respectiva testada de cada um dos iméveis onde encontramos a curva que apresentou o melhor
- _pcsqmsaldos, procurando analisar a existéncia de ajuste  do modelo, ou seja, aquela que melhor
influéncia deste elemento na formacio do valor. representou o conjunto  de pontos (ou dados)
-, Sz 5 = a .
* LOCAL: € a varidvel qualitativa que identifica o pesquisados, com a seguinte forma:
- ponto onde situa-se o imdével, através de diferenciagio Y =0,1812 + 1,6596 X1 -0,5281 X2+ 0,1273 X3 -
= por indices que variam na cscala‘ordinal de 1 a 10, 0,0011 X4 -0,0121 X5
especifico para a presente andlise, com base em
™|  observagdo local ou consultas a plantas genéricas de onde:
B valores. Y =1/ (Valor/m?), em Reais;
= * EPOCA: varidvel de natureza quantitativa, onde X| = 1/ (Loja), em metros quadrados;
listamos em escala ordinal o més da ocorréncia
imobilidria pesquisada, comegando por um determinado, . . )
- - bitlidrie. p 5q (om & P X5 = 1/ Raiz (Arca equivalente), em metros quadrados; .
.. més, no caso, julho de 1994 que foi adotado como 1. 2
-
Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, Xy=1 / Frente®, em metros lincares;
= )5 .
onde o valor/m? (varidvel dependente) de cada um dos
»|  clementos pesquisados foi relacionado juntamente com B Coposll enescdl. oedinal.
= suas varidveis independentes, anteriormente listadas. 4
Com auxilio indispensdvel do microcomputador e X5 = Raiz (Epoca), em escala ordinal
= ini - . + p = ! - :
utilizagio de um programa aplicativo especifico, o
»| efetuamos diversos estudos e combinagdes até a 5) Tratamento estatistico da amostra:
- d‘cﬁmgﬁo. da curva de melhor ajuste e das varidveis Em fungiio do nivel de rigor adotado, os dados amostrais
significativas. obtidos no processo avaliatério terio (ratamento
- dispensado para serem levados a formagdo do valor,

através da estatistica inferencial.

Nesta etapa ¢ importante registrar que a avaliagdo, por
ser uma atividade cujo resultado é fruto de um estudo
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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.

As diversas fases do estudo realizado serdio detalhadas a
seguir, com o objetivo de explicar-se de forma
simplificada os cdlculos realizados ¢ os resultados
obtidos.

v Coeficiente de correlagio (r):

L uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora
nio seja obrigatéria por norma, oferece indicag@io sobre
a escolha dos diversos modelos testados.

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

0 nula
entre 0 e 0,30 fraca
entre 0,30 ¢ 0,60 média
entre 0,60 ¢ 0,90 forte
entre 0,90 ¢ 0,99 fortissima
1 perfeitu

O cilculo do valor do coeficiente de correlagiio (r), nos
leva ao seguinte valor para o modelo escolhido:
r=0,9217

v Coeficiente de determinagao (r?):

Como a prépria representagiio indica, o coeficiente dc
determinagiio é o quadrado do coeficiente de correlagiao

(r), por exemplo, se o valor do r calculado € igual a 0,90,
entdo o coeficiente de correlagio sera igual a 0,81.

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

Alertamos para a adogio de modelos onde o r calculado
seja inferior a 0,75, pois resultard num coeficiente de
determinagiio (r?) proximo de 50%, onde estard se
explicando apenas metade do valor.

Em nosso estudo, teremos: |
r2 = 0,8495 ou 84,95 %
v Andlise de varidncia:

A andlise de varidncia indicard a significincia do
modelo, que devera 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
deverd ter valor inferior que a Feal (abscissa calculada
no modelo de regressiio) para que seja aceita a equagio
como representativa.

Os valores de Feal e Ftab obtido sio os seguinte:
Feal = 15,8064

Flab =2,0582

Portanto a significincia do modclo € inferior a 5%.

v Significincia dos regressores:

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

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

Vartavd Codidente | tcalculado | Sipnificinga
Loja bl 104391 54716x10° %
Arcacquivalente | b2 - 13,7501 16025x 107 %
Fenie b3 25705 22217 G
Local b4 -93565 2,1154x10° %
Lpoca h5 -6,1506 00025 %

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

O t (critico) maximo, segundo a NBR-5676 ¢ aquele,
cuja significincia maxima para cada regressor ¢ de 5%,
para avaliagdes rigorosas, o que nos indica que os dados
escolhidos siio importantes na formagio do modelo.

111 - ANALISE DOS RESULTADOS
1) Valores locativos entre julho/94 e junho/95:

Terminados os tratamentos matemitico-estatisticos
mostrados no item .anterior, onde o valor locativo por
metro quadrado foi determinado como fungio das
varidveis drea, localizagdo e época, passamos neste item
i analise especifica do comportamento destes valores ao
longo do periodo compreendido entre julho de 1994 a
junho de 1995.

Inicialmente, refizemos uma andlise pela mesma
sistemdtica adotada anteriormente, inferéncia estatistica,
fixando as varidveis independentes pelos valores médios,
variando a época entre 1 (julho de 1994) ¢ 12 (junho de
1995), utilizando os seguintes dados:

Loja = 87,72 m? (média);

Areaequiv.= 127,70 m? (média);

Frente =5,42/m. (média);

Local = 8,50 m. (média);

Epoca =1 a 12 (variavel);

Tabulados os resultados, chegamos aos valores

constantes na tabela seguinte, onde aparecem também a
escala ordinal referente a época, ¢ o respeclivo més.

TABELA 1 - Valores locativos em Reais

Meés de referéncia Epoca Valor/m? (R$)
Julho de 1994 1 17,17
Agosto de 1994 2 18,78
Setembro de 1994 3 20,24
Outubro de 1994 4 21,66
Novembro de 1994 5 23,09
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Dezembro de 1993 7 26,07 Como no periodo escolhido ocorreu inflagio, esta
Janeiro de 1995 7 26,07 variagio imbute também uma desvalorizagio monetdria
Fevereiro de 1995 8 27,66 da moeda, entretanto, o GRAFICO 1 seguinte, nos
Marco de 1995 9 29.35 mostra a curva de ajuste dos dados da tabela anterior,
Abril de 1995 10 31,14 relativo a variagio do valor/m? em fungio da época.
Maio de 1995 11 33,06

Junho de 1995 12 35,13

GRAFICO 1

VARIAGAO DOS ALUGUEIS NO PERIODO DE JULHO DE 1994 A
JUNHO DE 1995

"B Valores em Reais

Em razio do embutimento de taxas inflaciondrias no
valor locativo, procuramos calcular a taxa de variagdo
total no periodo analisado, além da variagio média
mensal:

i)

Tabela 2 - Valores calculados do IPC-r “virtual”
Valor (junho/95) = R$ 35,13/m? Maés de referéncia | Indice mensal | IPC-r virtual
Valor (julho/94) = R$ 17,17/m? Julho de 1994 6,08 1,0608
Agposto de 1994 5.46 1,1187
V= 35.13=2,0460 Setembro de 1994 1,51 1,1356
L1 Outubro de 1994 1,86 1,1567
x T

e e O T s
Equivaléncia mensal: Janeiro de 1995 1,67 1,2411
ik = (2,0460) VAR I Fevereiro de 1995 0,99 1,2534
Marg¢o de 1995 1,41 12711

ik =0,0672=0,72 % : Abril de 1995 1,92 12955 |
I Variagio média mensal = 6,72 % | Maio de 1995 2,57 1,3288
Junho de 1995 1,82 1,3530

Da mesma forma, entendemos ser fundamenta! uma
andlise no comportamento da desvalorizagiio monetdria,
o que foi feito através de semelhante cdlculo relativo aos
valores virtuais do IPC-r (Indice de Pregos ao
Consumidor em Real) no mesmo periodo, cuja evolugio
apresentamos na tabela em anexa.

Valor (junho/95) = R$1,3530
Valor (julho/94) = R$1,0608

VvV =1,3530=1,2755

1,0608

l

Variacio no periodo = 27,55 %

Equivaléncia mensal:

ik = (1,2755) V11
ik = 0,0224 = 2,24 %
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Variagio média mensal = 2,24 % |

2) Valores convertidos em IPC-r:

Em fungiio da utilizagiio do IPC-r como indice virtual da
variagio monetdria no periodo estudado, julgamos
importante converter os valores em Reais para IPC-r, nos
respectivos  meses, no sentido de analisarmos o
comportamento  dos aluguéis num ambiente de
estabilidade.

Esta conversiio foi obtida utilizando o valor virtual do
IPC-r para o més de referéncia, que passou a ser
considerado como indice mensal, numa analogia a outros
indices, como a BTN e a BTNF, dentre outros.

Assim passamos a ter a seguinte tabela, com os dados do
més de referéncia, época (em escala ordinal) ¢ valor/m?
em IPC-r.

FLORIANGPOLIS - SC - 1995

TABELA 3 - Valores locativos convertidos em IPC-
r “virtual”

Més de referéncia Epoca Valor/m?
Julho de 1994 1 16,19
Agosto de 1994 2 16,79
Setembro de 1994 3 17,82
Outubro de 1994 4 18,73
Novembro de 1994 5 19,33
Dezembro de 1994 6 20,11
Janeiro de 1995 7 21,01
Fevereiro de 1995 8 22,07
Margo de 1995 9 23,09
Abril de 1995 10 24,04
Maio de 1995 11 24 88
Junho de 1995 12 25,96

Da mesma forma, apresentamos o GRAFICO 2 com a
variagio dos valores no periodo analisado.

GRAFICO 2

VARIAGAO DOS ALUGUEIS NO PERIODO DE JULHO DE 1994 A JULHO DE
1995

P

(M Valores em IPC-r virtual |

3) Variag¢io no periodo julho/94 e junho/95:

Do ponto de vista global, verificamos um incremento no
valor real por metro quadrado nas locagbes na drea
central, quando realizada uma andlise ponto a ponto, ou
seja, entre o inicio (julho de 1994) e o término (junho de
1995) do periodo estudado, que pode ser medido da
seguinte maneira:

Valor (junho/95) = 25,96 IPC-r/m?
Valor (junho/94) = 16,19 IPC-r/m?

V =2596 = 1,6035
16,19

Variacio no periodo = 60,35 % |

Equivaléncia mensal:

ik = (1,6035) V11 _
ik = 0,0439 = 4,39 %

! Variacio média mensal = 4,39 % I

Por outro lado, verificamos que os valores locativos
superaram a variagiio do IPC-r no periodo, cujos valores
virtuais transcrevemos anteriormente (TABELA 2), o
que pode ser verificado quando langamos estes valores
em conjunto com os valores locativos constantes na
TABELA 1, representando os valores mensais por metro
quadrado em Reais (GRAFICO 3).
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) GRAFICO 3
COMPARACAO ENTRE OS VALORES DOS ALUGEIS (EM REAIS) E OS VALORES
NOMINAIS DO IPC-r NO PERIODO DE JULHO DE 1994 A JUNHO DE 1995

T

Aluguel
IPC-r

ago/94
set/94
out/94
nov/94
dez/94
jan/95
fev/954
mar/35
abr/95
mai/as -§
jun/gs 4

QIPC-r M Aluguel

Finalmente, cabe uma andlise mais detalhada dos valores
locativos convertidos em IPC-r, em especial, quando nos
detemos no estudo do GRAFICO 2 anterior, cuja curva
de variagdo apresenta, nitidamente, uma escala
ascendente.

GRAFICO 4

No periodo compreendido entre julho de 1994 e ¢ junho
de 1995, os valores sobem gradativamente, o que nos
levou a langa-los numa analise de regressio, objetivando
determinar a equagiio explicativa do fendmeno,
chegando ao seguinte modelo:

| Raiz (valor/m?) = 3,9165 + 0,078 EPOCA |
Passamos_entdio ao langamento dos dados relativos a
variivel EPOCA, a fim de obter os valores da curva R T B .
ajustada, segundo o modelo linear positivo obtido, TR R T R G R R R kT e
indicando um aumento do valor/m? com avango dos Epoca

meses (EPOCA), dando origem ao grifico 4 seguinte,
onde podemos vcrificuf a variagio ascendente dos IV - CONCLUSAO

valores locativos no periodo compreendido entre julho

de 1994 ¢ junho de 1995. st Diante do exposto nos itens anteriores, € apos
analisarmos todos os fatos que interferem ou possam vir

Vs lor/sra

TABELA“',V“!O“S locativos em IPC-r (julho de 1994 a a interferir com o assunto objeto deste trabalho,
Junho de 1995) - curva ajustada concluimos o seguinte:

Meés de referéncia Epoca Valor/m?

Julho de 1994 1 16,11 * Os aluguéis no periodo estudado acompanharam a

Agosto de 1994 Vg 16,91 ; evolugio .dog indices inflaciondrios, embora situados

Setembro de 1994 3 17,72 num patamar superior, de 4,80% ao més acima da

Outubro de 1994 4 18,56 variagio média mensal da desvalorizagio monetdria.

Sovenhaids L 2 }O,il * Qs aluguéis apresentaram um acrécimo nominal de

Deﬂfmbro dc([994 2 e 104,60% no periodo analisado (julho/94 a junho/95), o

fancito e J903 1 2L.17 que corresponde a uma variagio média mensal de

evereiro de 1995 8 22,08 6.729%

Margo de 1995 9 23,01 =70

Abril de 1995 10 23,95 * A conversiio dos alugéis em IPC-r indica que, no

Maio de 1995 1l 24,92 periodo analisado (julho/94 a junho/95), ocorreu uma

Junho de 1995 12 25,91 variagio real de 60,35% ou o equivalente a 4,39% ao

més.
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GRAFICO 5

VARIAGAO DOS ALUGUEIS (MODELO AJUSTADO) E DO IPC-r NO PERIODO
DE JULHO/94 A JUNHO/95

0 -l ;
U85 agosgs
9O sevad o4

novi94  yazj94

jan/g5
fav/95 mar/as

abr/95

mavas

ElValor do IPC-r M Valor do aluguel (modelo ajustado)

jun/as
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