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Resumo: Este artigo descreve a aplicagdo de regressdo linear e niio - linear a duas
varidveis em avalia¢do de imdveis.

Abstract: This article describes the application of linear regression and not-linear
regression with two variables in real estate valuation.

1. Introdugio:

A Engenharia de Avaliagoes ¢é a
especialidade que confere ao avaliador a habilidade
de identificar eficientemente o valor de um bem
em um determinado instante.

A Anilise de Regressio Linear ¢ Nio-
linear a Duas Varidveis é um dos métodos
estatisticos mais utilizados pelos econometristas
para estudar a relagio entre duas varidveis e tem
sido adotada pela Engenharia de Avaliagdes pela
sua praticidade e precisio, em conformidade com o
que preconiza a NB 502/89 da ABNT.

2. A Avaliagio Rigorosa segundo a NB
502/89 (Avaliagao de Iméveis Urbanos) da ABNT:

A Avaliagio Rigorosa define o trabalho
avaliatério desenvolvido através de metodologia
adequada, com grande isengdo de subjetividade ¢
que atenda aos seguintes requisitos:

- idoneidade e completa identificagio das
fontes de informagio;

- atualidade dos dados;

- elementos que compdem a amostra
semelhanies.com o imével objeto da avaliacio;

- tratamento matematico da
utilizando-se a Inferéncia Estatistica:

amostra

- nivel de significincia maximo de S (cinco)
%: e
- nimero de elementos da amostra (n): n = K
+ 5, onde K é o niimero de varidveis (dependente e
~independente).

3. Regressdo Linear e Nao-linear a Duas
Varidveis:

3.1) O modelo de Regressio Linear:

Quando a fungio "F" que relaciona as
varidveis é do tipo y = a + bx temos o modelo de
regressio linear simples.

3.2) Os modelos de Regressido Nio-Lineares:

A pesquisa de mercado pode sugerir que a
relagdo entre um certo par de varidveis possa ser
adequadamente representada por uma forma nio-
lincar. Em tais casos, devemos procurar uma
transformagdo dos dados, tal que a relagiio entre os
dados transformados seja aproximadamente linear,
permitindo desta forma a aplicagio de técnicas de
regressio  linear simples. Esta  transformagio
denomina-se Anamorfose.

Hi virias fungdes importantes  que,

mediante  simples transformagdes, se tornam
lineares.  Apresentaremos  alguns tipos de

transformagdes mais usadas em Avaliagio de
Imoveis:
Fungio Exponencial: y = e (a + bx)

Fungdo Poténcia: y=e¢ (@+b In(x))

Fungido Logaritmica: y = a + b In(x).

4. Tratamento matemitico:

No tratamento matemdtico de uma amostra
em uma Avaliagdo Rigorosa siio considerados os
elementos, a saber:

- estimagio dos parimetros A e B
utilizando-se o Método dos Minimos Quadrados:

- teste "t" (Distribuigio "t" de Student) para a
existéncia de regressao no nivel de significancia
igual a 5 (cinco) %;

- quadro de andlise de varidncia para o nivel
de significiincia igual a S (cinco) %:;
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- teste "F" (Distribuigdo "F" de Snedecor)
para a existéncia da regressio; e

- coeficiente de determinagio ou explicagio.
5. Resultados obtidos:

Neste trabalho utilizou-se uma amostra de 08
(oito) elementos onde a varidvel dependente (Y) foi o
valor unitdario ¢ a varidvel independente (X) foi a
localizagiio do imdvel (VO em UNIF),

5.1 ) Dados de Entrada:

X = localizagido (VO)
Y = valor unitdrio

X Y
1678,35 351,35
5593,26 620,00
3635,34 406,25
9788,67 731,71
8110,32 727,27
9089,74 750,00
5593,26 678,57

13285,15 1176,47
9089,74 ?

5.2) Cilculos Avaliatorios:

5.2.1 - Valor tabelado da distribuigio t de Student:

Lo = 2,4409

5.2.2 - Valor tabelado da distribuigio F de Snedecor:

Fiap =5.99.

5.2.3 - Modelos Matematicos:
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5.2.4 - Valores calculados da Distribuigio t de Student e
Fde Snedecor:

FUNGCAO t calc I cale
RETA 7,6104 57,92
EXPONENCIAL 7,6663 58,77
POTENCIA 7,1382 50,95
LOGARITMICA 4,6631 21,74

5.2.5 - Quadros de Andlise da Variancia:

5.2.5.1 - FUNCAO RETA

FUNCAO MODELO

RETA Y =222,3414 + 0,0645 X
EXPONENCIAL | Y = e (5.7729 + 0,0001 X)
POTENCIA y = ¢ (1,7174 + 0,5447 Ln (X))
LOGARITMICA | Y=-2273,7219 +339,1328 Ln(X))

S

IEAY S.Q. GL | QM. F.
REGRESSAO | 401272,76 1| 401272,76 | F=57,91
RESIDUAL 41569,68 6 | 692828

TOTAL 44284244 7

5.2.5.2 - FUNCAO EXPONENCIAL

LV S.Q. GL. | QM. F
REGRESSAO | 0,91 1 0,91 | F=5877
RESIDUAL 0,09 6 0,02
TOTAL 1,00 7
5.2.5.3- FUNCAO POTENCIA:

E.V. $Q. | GL. | QM. F
REGRESSAO 0,90 1 0,90 | F=50,95
RESIDUAL 0,11 6 0,02
TOTAL 1,00 )

5.2.5.4 - FUNCAO LOGARITMICA:
F.V. SI) GL. | QM. F
RBGRESSAO | 34707307 | 1 347073,07 | F=21.74
RESIDUAL | 9576937 | 6 15961,56
TOTAL 44384244 | 7
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5.3 ) Representagio Grifica:

6. Conclusio:

RZ (%) | V.U.

A | LINEAR RETA 90,61 818,78
J
U
S EXP 90,74 776,74
T
A
M | NAO-LINEAR | POT 89,47 797,99
E
N
T LOG 78,37 817,44
0

Tendo em vista o exposto no quadro

acima, verificou-se que no estudo em tela o
ajustamento  exponencial ¢ o0 que apresenta o
maior coeficiente de determinagiio, assim sendo
selecionou-se esta funcio para explicar o
fendmeno:

(5,7729 + 0,0001X)
Y=e

e, conseqlientemente, o valor unitirio
provavel do imével correspondente a 776,74.
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