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RESUMO

Este trabalho aborda o Mercado Imobilidrio na Cidade de Belém, Capital do Estado do Para (Brasil), concentrando-
se no segmento de venda de apartamentos, objetivando a elaboracdo de um modelo geral de valores, isento de
subjetividade, pautando-se no Método Comparativo de Dados de Mercado, mais precisamente na Analise de
Regressdo, utilizando-se o software EXCEL®, da Microsoft, por ser um aplicativo de uso quase universal.

ABSTRACT

This work approaches the Real State Market in the City of Belém, Capital of Pard (Brazil), concentrating on the
segment of sale of apartments, objectifying the elaboration of a general model of values, exempt of subjectivity,
based in the Method Comparative of Market, in fact in the Analysis of Regression, being used the software
EXCEL®, by Microsoft, for being an application of almost universal use.
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1. INTRODUCAO

Uma das atividades mais freqlientes e dificeis que o ser humano tem exercitado desde 0s
tempos mais remotos ¢ a de “avaliar algo”, ou seja , estabelecer, fixar, estimar ou arbitrar valores
para os bens, produtos, servicos, etc.

Porém, o que é o valor? S¢ existe um Unico valor para um mesmo bem?

Dentre os diversos conceitos de valor, pode-se elencar dois:

- “ E a quantificagdo da apreciacio ou desejo por um determinado bem. Reflete as
caracteristicas de utilidade, beleza, dimensdo, situacdo, estado, etc..

O valor de um bem, assim definido, € o resultado da medida, em termos monetérios, de
todos os conceitos inerentes a dito bem.”[RODRIGUEZ, 1997]

- “ Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que
as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacéo, ndo
estejam compelidas a negociagao, ...” .

O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, € Unico,
qualquer que seja a finalidade da avaliacdo, bem como aquele que se definiria em um
mercado de concorréncia perfeita....” [ABNT, 1990].

Constata-se que, embora as duas conceituacbes acima apresentem diferencas,
inquestionavelmente convergem no que “o valor é a expressio monetaria” de utilidade e das
demais caracteristicas de algo (um bem).

Pode-se ainda estender o conceito de valor, inclusive alterando sua unicidade (o fato de
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ser unico), como, por exemplo, “valor de mercado”, “valor de liquidacao forcada”, “valor em
marcha”, “valor econdmico”, entre outros, o que, realmente, pode ocorrer, devido principalmente
ao fato dos mercados em geral, e o imobiliario em especial, ndo serem de concorréncia perfeita,
pois ndo ha transparéncia ou clareza nos pre¢os nem tampouco homogeneidade nos produtos ou

bens [BALLESTERO e RODRIGUEZ, 1997].
Definido e conceituado o valor, como conhecé-lo? Como avaliar?

Quando a necessidade de fixacdo do valor ocorre a nivel particular, o problema se reduz a
que as partes interessadas (a que oferta 0 bem - vendedora(s) - e a que demanda o bem —
compradora - ) estejam de acordo com a quantidade necessaria (expressa em unidades
monetarias) naquele momento [MOLINA, 1999].

Porém, de uma maneira mais ampla e fregiiente, quando necessita-se estimar um valor
aléem do nivel particular, isto é, quando o0s interesses, que podem ser de ordem privada ou
publica, sdo extensivos a outras pessoas além daquelas que estdo diretamente envolvidas,
eleva-se a uma perspectiva técnica, surgindo a “Ciéncia da Avaliagdo” ou ainda a “Engenharia
de Avaliagdes”, que conclui sobre o valor de um bem de forma fundamentada e motivada, ou
seja, realiza a medicdo da utilidade de um bem, expressando esta medida em unidades
monetarias (a unidade do valor é a moeda), pautada em um ou mais métodos dentro da literatura
e do conhecimento existentes.
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A “Avaliagdo”, como uma ciéncia de medi¢do ou mensuracdo do valor, ndo ¢ exata,
porém, pode ser extremamente precisa. Se trata, basicamente, do juizo de valor sobre um algo e,
se realizada de forma correta, ou seja, baseando-se em teorias e métodos adequados, utilizando-
se do instrumental tecnoldgico pertinente e primando sempre pela forma objetiva e nunca pela
subjetiva, os resultados das medicOes (os valores obtidos) realizados por diferentes pessoas ou
grupos serdo consideravelmente préximos um dos outros.

Logo, uma “Avaliagdo” deve primar por ser objetiva e clara, identificando-se 0 bem a ser
avaliado e o(s) método(s) a ser(em) utilizado(s), buscando-se minimizar toda e qualquer parcela
de subjetividade, inerente atodas as atividades humanas.

O objetivo do presente trabalho é propor uma forma eminentemente objetiva, isenta de
subjetividade, pautando-se no Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando-se a
Anélise de Regressao, adotando-se, para processamento dos dados, o software EXCEL ®, da
Microsoft, por ser um aplicativo de uso quase universal, diferentemente de aplicativos
especificos para as areas de estatisticas ou de engenharia de avalia¢des, sendo o estudo de caso o
mercado imobiliario na cidade de Belém, mais precisamente o0 segmento de apartamentos.

2. METODOS DE AVALIACAO

A ABNT [1990] divide os métodos em dois grandes grupos:
- Métodos Diretos:

- Comparativo de dados de mercado - o valor € definido através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados ao imovel avaliando quanto as caracteristicas e
atributos que exercam influéncia na formacéo dos precos, e, consequentemente, no
valor. Estas variaveis (caracteristicas e atributos) devem ser objeto de tratamento
estatistico, ponderados por homogeneizacdo ou inferéncia, respeitados os niveis de
rigor do trabalho;

- Comparativo de custo de reproducdo de benfeitorias - o valor das benfeitorias €
definido através dos custos de seus componentes e quantificacdo, fundamentada, dos
desgastes fisico e/ou funcional. A composicdo dos custos é feita baseada em
orcamento detalhado ou sumario, dependendo do rigor do trabalho.

- Métodos Indiretos:

- da renda - o valor € definido baseado na capitalizacao presente de sua renda liquida,
real ou prevista;

- involutivo - o valor do bem (em geral terreno) é definido através de estudo de
viabilidade técnico-econémica de hipotético empreendimento imobiliario para seu
aproveitamento, compativel com as caracteristicas do imovel e o mercado,
considerando-se a provavel receita auferida com o empreendimento com base em
pesquisa (método comparativo), todos 0s custos necessarios para realiza-lo, prazos e
taxas financeiras reais;




André Montenegro Duarte  Albert Gabbay
UFPA BASA

- Residual - o valor do terreno é definido pela diferenca entre o valor total do imével
e o das benfeitorias, ou o contrério. Neste método deve ser considerado, quando
aplicavel, o "fator de comercializagdo", "Going Value" ou "vantagem da coisa feita"

Além dos Meétodos citados, a literatura técnico/cientifica apresenta outros, que
carecem de uma definicdo clara, porém podem ser definidos como aqueles que utilizam
modelos sofisticados com o objetivo de encontrar solucgdes, ja havendo um propdsito
previamente estabelecido. Tém duas vertentes:

- Finalista - se estabelece uma relacdo entre o objetivo e o procedimento de calculo.
Por exemplo: se o objetivo de uma avaliagdo € a fixacdo de uma indenizacdo devido
a atos de desapropriacéo, pode ser utilizada uma técnica de tal modo que ndo o valor
de mercado, mas sim uma indenizacdo satisfatoria para as partes envolvidas.

- Multicritério - é reservada aqueles casos onde o objetivo deve observar diferentes
pontos de vista (critérios), com condicionantes técnicos, econdmicos, sociais e
culturais. Utilizada em casos de projetos complexos, como: avaliacdo de impactos
ambientais, de edificios histérico-culturais, zonas de protecdo ambiental, etc.

Em muitos casos (na maioria deles) os trabalhos de avaliacdo se baseiam ou se utilizam
de dois ou mais métodos simultaneamente, utilizados de forma conjunta ou combinada ou
mesmo isoladamente uns dos outros.

3. A ANALISE DE REGRESSAO E SUA APLICACAO A AVALIACAO

O principio da Analise de Regresséo € se estimar ou calcular o valor de uma variavel a
partir do conhecimento de outra(s) e da relacéo entre elas.

Variavel desconhecida: variavel endégena ou dependente ou ainda explicada
Variaveis conhecidas: variaveis exdgenas ou independentes ou ainda explicativas

Se nmero de variavel conhecida = 1 =  Regressdo Simples
Se nimero de variaveis conhecidas>1 =  Regressdo Mdltipla

A Estatistica Indutiva, a qual se funde a analise de regressdo, €é aquela que trata das
condicdes e limites sob os quais sdo confiaveis as analises e conclusdes obtidas de tratamento da
amostra (dados) bem como da representatividade da mesma em relacdo ao Universo. E também
chamada "Inferéncia Estatistica™, pois, através da amostra, infere no Universo para estimar
seus "Parametros”, que sdo caracteristicas numéricas tais como media e variancia).

Pode ser, de forma simplificada, concebida como, tratamento da amostra (dados) com o
intuito de determinar ou escolher um modelo (equacdo) matematico que melhor represente,
atendendo determinados requisitos, testes de hipoteses e limites, o comportamento e
variabilidade de uma populacéo ou universo.
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O tratamento consiste em se verificar a relagdo entre duas ou mais variaveis, sendo uma
dependente (no caso de avaliacdo o valor) e outra(s) independente(s) (no caso de avaliacdo: area
do terreno, area construida, idade do bem, localizacéo, entre outras), de tal forma de que possa
ser tracada uma curva (ou reta) representada matematicamente por uma equacao (modelo) que
acomode ou ajuste o conjunto de dados. Este ajustamento pode ser realizado por Vvarios
métodos, sendo o mais utilizado o "dos minimos quadrados”. A curva ou reta que ajusta 0s
dados amostrais, possibilitando estimar o valor de uma variavel dependente (Y) correspondente a
uma ou mais variaveis independentes (Xn) conhecidas é denominada Regressdo de Y para X.

Relacdo entre variaveis (Regressdao Simples)

Relacdo Perfeita Relacéo Linear Imperfeita
Y
Y
.
.
.
X *
X
Relacdo N&o Linea Disperséo - Nao héa relacao
Y Imperfeita .

. Y
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Ajustamento de Curvas:

Escolher entre diversas equacfes matematicas que relacionam as varidveis aquela que melhor
expressa este relacionamento

Indubitavelmente, a aplicacdo da analise de regressao a ciéncia de avaliacdo € enorme,
visto que o valor, seja este global ou unitario, é uma grandeza varidvel que esta relacionada a
outras variaveis (area, localizacdo, padrdo construtivo, etc.), sendo, portanto, muito importante
encontrar, atraves dos dados amostrais, as formas e as quantidades que relacionam estas
variaveis, pois, ao se definir o modelo de regressdo que melhor expresse a relagdo, pode-se
conceber um universo, inferir e estimar o valor (avaliar) de um bem, verificar como se comporta
esta variacdo do valor e, principalmente, conhecer com que grau que confiabilidade ou incerteza
se realiza a avaliacéo.




André Montenegro Duarte  Albert Gabbay
UFPA BASA

4. ESTUDO DAS VARIAVEIS
As variaveis utilizadas em avaliacbes podem ser de dois tipos:

- Quantitativas: sdo aquelas medidas diretamente das grandezas em estudo. Geralmente
sdo continuas (embora algumas sejam discretas). Como exemplos deste tipo: area do terreno,
area construida, més (data), nimero de dormitorios ou de suites, entre outros.

- Qualitativas: sdo aquelas que identificam caracteristicas, atributos, condi¢cbes que nao
séo medidas diretamente ou ainda se resumem a existéncia ou ndo de atributos. Como exemplos
deste tipo: localizacdo, estado de conservacdo, padrdo construtivo, padrdo econémico, entre
outros, existéncia ou ndo de garagem, entre outros.

GONZALEZ [1997] descreve, detalha e exemplificas cada um dos tipos de variaveis que
podem ser usadas em Avaliagdes.

Conhecendo-se os dois tipos de variaveis existentes, resta estabelecer quais variaveis
independentes (ou explicativas ou exogenas) influenciam na variagdo da variavel dependente
(ou explicada ou enddgena).

A variavel explicada (via de regra o valor) € do tipo quantitativa, pois € expressa por
uma grandeza (expressdo monetaria) que pode ser diretamente medida. Ja as variaveis
explicativas, que influenciam e formam a quantidade do valor, podem ser dos dois tipos
(quantitativas ou qualitativas).

As variaveis explicativas quantitativas terdo suas grandezas medidas e, com maior ou
menor grau de precisdo nestas medidas (tanto das amostras quanto no(s) bem(s) avaliando(s)),
ndo serdo sujeitas a opinido, vontade ou a uma interferéncia voluntaria ou involuntaria das
pessoas envolvidas no trabalho.

Ja as variaveis explicativas qualitativas, exatamente por identificarem qualidades e nao
quantidades, ndo poderdo ser diretamente medidas, sendo suas expressfes sujeitas a opinido e
vontade e, desta forma sujeitas, em alto grau, a influéncia das pessoas.

Isto é prejudicial a qualidade, precisdo e confiabilidade nos trabalhos de avaliacdo, pois,
a medida em gue ha uma opinido ou uma vontade humana, ou seja, que uma conotacao subjetiva
interfere e determina o valor, o trabalho perde um de seus pilares, que vem a ser o carater

objetivo.

Porém, como suplantar este problema se, de fato, algumas variaveis que influenciam o
valor ndo sdo quantitativas mas sim qualitativas? Se um lugar ¢ “melhor” do que outro, se um
estado de conservagao ¢ “pior” do que outro, se um padrdo construtivo ¢ “mais fino” do que
outro, e, realmente, algumas coisas sdo melhores, ou piores, ou mais finas, ou seja, tém
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qualidades, estagios e condi¢des diferentes, como fazer com que estas condicdes, que ndo podem
ser diretamente medidas, ndo sejam t&o sujeitas a subjetividade humana ao serem expressas?

J4

A subjetividade na expressao da variavel qualitativa é “perigosa” e mesmo “danosa” a
engenharia de avaliagdes, que visa ou busca medir o valor de forma objetiva, sendo dificil de
expressar ou definir as grandezas da(s) variavel(eis) qualitativa(s) das amostras. Mais grave
ainda quando expressando ou definindo a(s) grandeza(s) desta(s) mesma(s) variavel(eis) do(s)
imovel(eis) avaliando(s), pois como defini-las com confianca ou imparcialidade se elas séo
subjetivas.

E pois, de suma importancia ao se realizar trabalhos na area de engenharia de avaliagdes,
quando se estabelecer a hipétese inicial de que certas variaveis sejam importantes na formacéo
do valor , ou seja, expliquem o valor, possa-se minimizar a quantidade de variaveis qualitativas
e maximizar a quantidade das quantitativas.

Porém, mesmo se utilizando ao maximo variaveis quantitativas, a existéncia de
“qualidades” ou condi¢des que interferem no valor ¢ 6bvia (exemplos: localizagdo, padrao,
estado de conservacdo, etc.) e, certamente, deve também ser contemplada no estudo e
consequente formacdo do modelo.

Resta, pois, entdo a presenca indesejada da subjetividade que, propbe-se, no presente
trabalho, que seja eliminada pela “medicdo” da(s) qualidade(s) ou condicdo(s), através de
elementos numéricos nao sujeitos a “vontade” ou “opinido” das pessoas envolvidas no processo,
ou, quando ndo se encontrar uma forma de medir a “qualidade” desta variavel propriamente dita,
substitui-la por uma outra denominada variavel “proxy” (ZANCAN, 1995).

5. ESTUDO DE CASO

Como experimento do proposto, efetuou-se estudo no mercado imobiliario da Cidade de
Belém, Capital do Estado do Pard, restringindo-se ao segmento de apartamentos residenciais,
cujo objetivo serd modelar este mercado através da andlise de regressao e estimar ou calcular o
valor de venda de apartamentos de forma absolutamente objetiva, sem qualquer “opinido”
originaria da subjetividade, intrinseca do ser humano.

As variaveis utilizadas no trabalho foram:

- INDEPENDENTES OU EXOGENAS OU EXPLICATIVAS:

- Localizacdo (X1):

Sendo este atributo eminentemente qualitativo, ou seja, naturalmente um local é
“melhor” ou “pior” do que um outro em funcdo de diversas caracteristicas, entre as quais: infra
estrutura urbana (pavimentacdo, passeios, servi¢os como transportes, equipamentos comunitarios
como escolas, mercados, etc. e a existéncia de pélos de valorizagdo (pragas, vistas panoramicas
(exemplo: orla, shoppings center, etc.).
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Estas caracteristicas sdo de dificilima mensuracéo, pois é grande a dificuldade para se
medir uma qualidade. Diante do fato, quantificou-se este atributo através do valor da renda "'per
capita' do bairro em que o dado (imovel) esta localizado. Os valores da renda foram os do
censo de 1991 realizado pelo IBGE. O quadro a seguir contém os bairros e suas respectivas
rendas "per capitas".

Bairro Renda Per Capita (em CR$)
Batista Campos 494.681,57
Canudos 137.021,96
Cidade Velha 260.291,01
Condor 91.724,39
Cremagao 192.930,59
Guama 106.313,81
Jurunas 121.653,20
Marambaia 149.643,61
Marco 202.401,21
Fatima (antigo Matinha) 119.857,64
Nazaré 576.235,65
Pedreira 136.939,62
Reduto 490.217,42
Sacramenta 100.650,43
Sao Braz 332.925,01
Souza 151.746,98
Telégrafo sem Fio 105.200,80
Terra Firme 75.959,04
Comércio 442.882,64
Umarizal 345.270,95

Como os valores acima estdo expressos em Cruzeiros, padrdo monetario da época, para
utilizacdo no presente estudo, serdo divididos por 1.000 quando utilizados como grandeza da
variavel.

Nesta variavel foram encontrados dois problemas basicos:

1) Considerou-se, no presente trabalho, a situacao existente no censo (1991). Tal situacao
se alterou a partir de 1996, com a Lei Municipal n° 7.806 (DOM de 07/08/1996), que
sub dividiu alguns dos bairros, ou seja, aumentou o nimero destes.

2) Os bens localizados préximo ou mesmo nos limites entre os bairros, com influéncias
desfavoraveis sobre o modelo. Como exemplo podemos citar o Ed. Saturno no
Residencial Olimpus (dados de n°s 78 a 81) que foi classificado como sendo localizado
no bairro do Umarizal (renda per capita de 345.270,95) mas que para negociacdo é
muito influenciado pelo bairro do Telégrafo sem Fio (renda per capita de 105.200,80),
por se encontrar no limite entre os dois.

9



André Montenegro Duarte  Albert Gabbay
UFPA BASA

- Idade (X2):

Correspondente a idade cronoldgica da edificacdo (prédio) onde se encontra o
apartamento (dado) pesquisado. Reflete, de forma direta ou indireta, o estagio tecnoldgico do
edificio e, consequentemente, obsolescéncia fisica — funcional correspondente.

E uma variavel discreta, que neste modelo varia de 01 a 48 anos, sendo que o inicio da
contagem ¢ feito a partir da habitacdo da edificacdo pelo seu primeiro condémino, ndo sendo
considerada a idade de “zero” (prédio com menos de 1 ano), conforme ILHA MOREIRA [1993],
devido aos calculos logaritmicos que possam ocorrer ensejar uma indetermina¢do matematica.

E provavel que tenham ocorrido alguns erros na contagem da idade em funcio da pouca
precisdo da mesma, ou seja, da data em que o prédio comecou a ser habitado bem como quando
em um mesmo prédio dois ou mais apartamentos foram ofertados ou vendidos em datas
diferentes no modelo foi adotada a mesma idade (a que tem atualmente). Pressupdem-se, porém,
que estes erros ndao sejam maiores do que 3 anos (para mais ou para menos), 0 que, certamente,
ndo ensejara variagbes muito sensiveis nos resultados.

- Padrao (X3):

Anéalogo a varidvel Localizacdo, o Padréo, entendendo-se este como econdmico, € um
atributo qualitativo.

Objetivando a ndo subjetividade na medida deste atributo, adotou-se o valor da taxa
condominial cobrada para o apartamento (dado), expresso em Reais (R$).

E, em verdade, uma variavel “proxy” (ZANCAN, 1995], ou seja, utiliza-se o valor da
taxa para mensurar o padrdo econémico dos moradores e consequentemente do proprio bem.

E importante ressaltar que, em alguns prédios,. existem valores distintos da taxa
condominial, variando esta em funcdo de caracteristicas das unidades, em especial, quando da
existéncia no mesmo edificio de apartamentos com areas diferentes. Como o atributo é o padrdo
econémico do préedio, adotou-se o valor pago pela maioria dos condéminos quando se enquadrar
na situacdo exposta.

- Area Privativa (X4):

Correspondente a superficie ou area do apartamento expressa em metros quadrados.

Pode-se considerar a area privativa como aquela utilizada para fins residenciais, ou seja,
aquela localizada no pavimento em se localiza o apartamento, de uso exclusivo ou privativo do
conddmino, ndo sendo considerada, desta forma, a area destinada a garagem (embora privativa,

10
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ndo é de fim residencial e ndo localiza-se, via de regra, no pavimento do apartamento) e as areas
de uso comum (halls, circulacGes, areas de lazer, etc.).

Os valores adotados séo obtidos nas seguintes fontes: registros de imdveis, medig¢oes “in
loco” e informagdes dos ofertantes/vendedores. As diferentes fontes podem ensejar algumas
divergéncias na medida da grandeza, ou seja, um mesmo apartamento pode ter sua area com
valores diferentes no registro e na realidade, por exemplo. Porém, como a propria medi¢do “in
loco” possui um erro inerente, pode-se considerar que estes erros e estas divergéncias como
aceitaveis e que nao ensejam variagdes muito sensiveis nos resultados.

Observacdo: as areas de paredes sdo computadas.

- Numero de Suites (X5):

Quantifica o numero de suites (quartos com banheiros de uso privativo) existente em cada
apartamento pesquisado, sendo que devido a possibilidade de haver incompatibilidade
matematica quando da existéncia de numero zero (conforme explicitado na variavel idade),
adicionou-se uma unidade ao valor real como descrito abaixo:

N° de Suites do apartamento (dado) N° de Suites no Modelo
0 1
1 2
2 3
3 4
N N+1

- Garagem (X6):

Variavel Qualitativa dicotdmica que assume os valores 1 ou 2 (ndo ou sim). Quando nédo
ha garagem atribui-se o valor 1 (um) e quando ha, independente do namero de vagas, atribui-se o
valor 2 (dois).

As varidveis dicotOomicas, também conhecidas como “dummy”, caracterizam-Se
exatamente por isto, ou seja, elas expressam a existéncia ou ndao de um atributo
independentemente da grandeza dos numeros utilizados, melhor explicitando, pode-se trabalhar
com as alternativa 1 = ndo existe e 2 = existe, como no presente caso, bem como,
hipoteticamente, 10 = existe e 1000 = ndo existe. Ao assumir apenas dois valores (1 ou 2 ou
ainda 10 ou 1000, por exemplos), torna-se implicito que ndo é o valor em si que formara o
preco, mas sim a situacdo decorrente do valor (existéncia ou ndo).

A grande vantagem da utilizacdo deste tipo de variavel (dicotdmica) é a ndo subjetividade
na medida do atributo, pois 0s valores para este atribuidos sdo simplesmente indicativos de uma
situacdo e ndo medidas de qualidade.

11
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- Data (X7):

Variavel discreta que assume os valores de 1 até 39, onde os intervalos entre cada valor
correspondem a 1 més. Esta variavel nos fornece a data em que o imdvel foi ofertado ou
efetivamente negociado, de acordo com a fonte pesquisada.

Assume o valor 1 quando em Novembro de 1995 até 39 quando em Janeiro de 1999.
- Tipo (X8):

Varidvel Qualitativa dicotdmica que assume os valores 1 ou 2. Quando o dado for foi
simplesmente “oferta” atribui-se o0 valor 1 (um) e quando for uma venda efetivada atribui-se o
valor 2 (dois).

As observacOes constantes na explicacdo da variavel garagem sdo igualmente validas
para este atributo, ressaltando apenas que a situacdo, neste caso, ndo é de existéncia ou ndo, mas

sim de efetivacdo de um negocio (valor = 2) ou néo efetivacdo (oferta — valor = 1).

Este atributo mede o desagio, que caracteriza-se pela reducdo entre o valor de oferta ou
pretendido pelo ofertante de um imdvel e o seu valor efetivo de venda.

- DEPENDENTE OU ENDOGENA OU EXPLICADA:

E a variavel a ser inferida pelo “Modelo”, que ao ser formada pelas outras variaveis (as
independentes), fornece o valor de mercado do imével avaliando.

Foi definida e estudada na sua condigédo global, ou seja, o valor total do apartamento.

O valor utilizado na modelagem e, consequientemente, no modelo, é expresso e indexado
a UFIR (Unidade Fiscal de Referéncia).

Tal fato se deve a ocorréncia no periodo entre os dados pesquisados (Novembro de 1995
a Janeiro de 1999 - total de 39 meses) de inflacdo de cerca de 25% bem como mudancas no
comportamento do mercado imobiliario, tendo ocorrido, segundo divulgac@es na imprensa local
uma retracdo do mesmo, que, ainda segundo alguns corretores, chegou a cerca de 30% de
reducdo nos valores dos imoveis.

A indexacdo do valor a UFIR possibilita a visdo do valor real, ou seja, do valor ndo
corroido pela inflacdo, ensejando a real medida das mudancas decorrentes do movimento de
mercado, se, por ventura, existentes.
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UFPA
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ZENI [1990] recomenda que ao se analisar fendmenos econdmicos incluindo-se a
variavel tempo, como no presente trabalho, utilize-se ” moeda indexada”.

Periodo Valor da UFIR (em R$)
Novembro e Dezembro/1995 0,7952
Janeiro a Junho/1996 0,8287
Julho a Dezembro/1996 0,8847
Janeiro a Dezembro/1997 0,9108
Janeiro a Dezembro/1998 0,9611
Janeiro/1999 0,9770

Fonte: Gazeta Mercantil

Utilizou-se um banco de dados composto por 129 elementos ou amostras, ou seja, foram

levantados e posteriormente tratados 129 dados, cada um com nove variaveis (8 exdgenas e 1

enddgena), 0s quais encontram-se em anexo.

6. RESULTADOS

Os dados levantados e preliminarmente filtrados com intuito de se evitar equivocos tais
como repeticdes foram inseridos em planilha eletronica do software “EXCEL” (em anexo).

Foram os dados processados através de recursos do préoprio software através da seguinte

sequéncia de fungdes:

Ferramentas >> Analise de Dados >> Regressao.

Ao ser ativado o comando “Regressdo”, apresenta-se 0 quadro a seguir, que deve ser

preenchido para que o programa execute 0 comando.
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Regreszs3o =
—Enkrad
e
Intervalo ¥ de entrada: I ﬂ;!
Cancelar I
Intervalo ¥ de entrada: I =|l5’
Ajuda
™ potulos [T Constanke & zero _]—I
™ mivel de confianca |95 %
—Dpcdes de saida
™ Inkerwalo de saida: I j".’
i+ Mowa planilha: I
™ Mowa paska de krabalho
—Residuos
™ residuos I~ Plokar residuos

I Residuos padronizados [ Plokar ajuste de linha

—Probahbilidade normal

I Plokagem de probabilidade normal

Sugere-se que a saida seja uma nova planilha, a qual devera ser nomeada.

Observacao: Geralmente a op¢ao “Andlise de Dados” ndo estd presente no menu
“Ferramentas”. Para incorpora-la, € necessario 0 seguinte procedimento: Ferramentas >>
Suplementos >> Selecionar a opcdo Ferramentas de Analise — VBA ¢ clicar “OK”, como na

figura a seguir.

Suplementos [ 2] |

Suplementos disponiveis:

™ Atualizacio de Vinculos
I AutoS abeamento

I Feramentas de Anélise
¥ Feramentas de Andlize - WEBA
™ Feramentas do Modelo

W Gerenciador de Exibico

W Gerenciador de Felatdrios

¥ Solver

¥ “inculos com o Microsoft Access

Azzistente de Modelo

K

Cancelar

4

Procurar...

Cria modeloz de formulanios com controle de dados.

Processamento - Modelo Linear:
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Os dados séo tratados pelo software em sua forma direta, ou seja, como realmente séo,
sem qualquer transformacdo matematica. Este primeiro tratamento busca uma explicacdo para a
formacdo do valor de apartamentos em Belém de forma linear, ou seja, pressupde uma influéncia
constante das variaveis exogenas ou explicativas sobre a enddgena ou dependente [SEGURA,
1998].

O Modelo Geral obtido corresponde a seguinte Equagéo:

Y1 =-21230,3571 + 30,93220062 X, - 812,2811004 X, + 65,2991906 X3 + 499,3264544
Xs +12025,38019 X5 + 20869,76893 Xg - 354,4277417 X7 - 10648,05283 Xs

Sendo: Y =Valor Global do Bem (em UFIR)
X1 = Localizagdo (em CR$/1000 - Renda Per Capita do bairro)
X, = Idade (em anos)
X3 = Padréo (em R$ - taxa condominial do préedio)
X4 = Area Privativa (em m?)
Xs = NUmero de Suites (em unidades - n° de WC’s privativos +1)
X = Garagem (se ndo existente = 1 se existente = 2)
X7 = Data (em unidade — 1 = Novembro/95, ......... 39 = Janeiro/99)
Xg = Tipo (se oferta =1 se venda = 2)
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Os resultados obtidos sdo 0s seguintes:
RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressao

R multiplo 0,950022333
R-Quadrado 0,902542434
R-Qua 0,896045263
drado ajustado
Erro padréo 16170,52182
Observagdes 129
ANOVA
Gl sQ MQ F F de
significagéo
Regressao 8 2,9059E+11 3,63E+10 138,9131 6,25973E-57
Residuo 120 31378293109 2,61E+08
Total 128  3,21969E+11
Coeficientes  Erro padrdo Stat t valor-P 95% 95% Inferior Superior
inferiores superiores 95,0% 95,0%
Intersecdo -21230,3571 16458,78422 -1,28991 0,199562 -53817,58192 11356,87 -53817,58 11356,87
LOCALIZACAO (X 1) 30,93220062 11,75175418 2,632135 0,0096 7,664561262 54,19984 7,664561 54,19984
IDADE (X 2) -812,2811004 196,6376493 -4,130852 6,72E-05 -1201,609692 -422,9525 -1201,61 -422,9525
PADRAO ( X 3) 65,2991906 24,81649516 2,631282 0,009623  16,1642912 114,4341 16,16429 114,4341
AREAPRIVATIVA (X 4) 499,3264544 37,80784362 13,20695 3,85E-25 424,4696069 574,1833 424,4696 574,1833
N° DE SUITES (X5) 12025,38019 2317,434658 5,189091 8,71E-07 7437,024016 16613,74 7437,024 16613,74
GARAGEM (X 6) 20869,76893 7443,967497 2,803581 0,005896 6131,241524 35608,3 6131,242 35608,3
DATA(X7) -354,4277417 112,2325045 -3,157978 0,00201 -576,6401363 -132,2153 -576,6401 -132,2153
TIPO (X 8) -10648,05283  3175,12754 -3,353583 0,001068 -16934,58005 -4361,526 -16934,58 -4361,526

Em termos gerais, 0s resultados mostram-se satisfatorios, em especial a coeréncia do crescimento de cada variavel explicativa isoladamente
com o a variagdo da variavel explicada; a capacidade de explicacdo do modelo como um todo medida pelo Coeficientes de Determinacdo (R?)
ajustado e ndo ajustado pode ser considerada alta (89,60% e 90, 25% respectivamente) e, finalmente, a importancia de todos dos regressores na
formacdo do modelo foi confirmada, ja que todos possuem significancia ( Teste “t” - Valor — P) menores do que 5%.
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Objetivando concentrar a anélise dos resultados no que tange o presente trabalho, ou seja,
a isencdo da subjetividade na aplicagdo de varidveis que expressam qualidades (qualitativas),
pode-se constatar, atraves do valor do “t” de Student calculado de cada variavel, com que nivel
ou hierarquia estas ajudam ou interferem na variagdo do valor.

Regressor “t calculado” Probabilidade de ndo ser

importante

LOCALIZACAO (X 1) 2,632135 0,0096

IDADE (X 2) -4,130852 6,72E-05

PADRAO (X 3) 2,631282 0,009623

AREA PRIVATIVA (X 4) 13,20695 3,85E-25

N° DE SUITES (X 5) 5,189091 8,71E-07

GARAGEM (X 6) 2,803581 0,005896

DATA (X 7) -3,157978 0,00201

TIPO (X 8) -3,353583 0,001068

Constata-se que no modelo obtido, todas as variaveis exdgenas mostram-se importantes
na formacéo do valor (variavel endégena), com a seguinte escala decrescente de importancia.

Regressor Nivel de Importancia
AREA PRIVATIVA (X 4) 1°
N° DE SUITES (X5) 2°
IDADE (X 2) 3°
TIPO (X 8) 4°
DATA (X 7) 5°
GARAGEM (X 6) 6°
LOCALIZACAO (X 1) 7°
PADRAO (X 3) 8°

Pode-se observar que a escala de importancia acima exposta apresenta as variaveis
Localizacdo e Padrdo (que sdo variaveis eminentemente qualitativas) como as menos importantes
na formacdo, o0 que contraria a expectativa usual, pois as mesmas geralmente sdo das mais
importantes, fato que posteriormente sera melhor explicitado.

7. CONCLUSOES E RECOMENDAGCOES
CONCLUSOES:

1. E viavel e aplicavel a realidade a minimizacdo, aproximando-se da eliminacdo, da
subjetividade na modelagem de mercados imobiliarios, ou seja, € possivel a modelagem
eminentemente objetiva utilizando-se o software EXCEL ®.

2. No estudo de caso do presente trabalho, as variaveis que se mostraram mais importantes
na formacdo do valor foram 4&rea privativa e nimero de suites (varidveis eminentemente
quantitativas), e as menos importantes foram localizacdo e padrdo (variaveis eminentemente
qualitativas), ressaltando, porém, que todas atenderam aos niveis de confianga, ou seja, todas
sdo importantes.

17



André Montenegro Duarte Albert Gabbay
UFPA BASA

3.

As variaveis localizagdo e padrdo, que com ja exposto, sdo eminentemente qualitativas e,

no presente trabalho, foram quantificadas através de varidveis do tipo proxy (renda per capita e
taxa condominial, respectivamente). Intuitivamente sabe-se que sdo dois elementos dos mais
importantes na variabilidade do valor e, o fato de terem se mostrado ao contrario (as que menos
influem), demonstra que a quantificacdo realizada ndo conseguiu, no modelo utilizado, medir a
contento suas grandezas.

RECOMENDACOES:

1.

Sempre que possivel, evitar a utilizacdo de escalas subjetivas para medir variaveis

exdgenas ou independentes qualitativas (como exemplos: padrdo e localizag&o).

2.

Aprofundamento do estudo das varidveis utilizadas ou ndo nesta modelagem
(exemplos: padrdo econdmico - utilizada - e padrdo construtivo — ndo utilizada -,
localizagdo — incluindo tipo de via (arterial, tronco, etc.) e acessibilidade a
transportes puablicos -, meio ambiente, etc.), especialmente as de caracter
eminentemente qualitativo, para mensuracdo objetiva e mais ampla das mesmas,
minimizando ou mesmo eliminando a subjetividade dos trabalhos de avaliacdo de
bens.
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