a— —

XIXCOBREAP | Foz do Iguacu

INOVACOES CIENTIFICAS E TECNOLOGICAS

CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS

21 a 25 agosto de 2017

Hotel Mabu Thermas Grand Resort
Foz do Iguagu / PR / Brasil

ANALISE DA INFLUENCIA DA VARIAVEL INDEPENDENTE “VAGAS DE GARAGEM” NA
DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO DO IMOVEL

ANA CAROLINA VALERIO NADALINI

EDNELSON TELES DE CARVALHO

O Conteudo dos trabalhos técnicos apresentados no COBREAP é de inteira resposabilidade dos seus autores.

| —



XIX COBREAP - CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS - FOZ DO IGUACU - 2017

ANALISE DA INFLUENCIA DA VARIAVEL INDEPENDENTE “VAGAS
DE GARAGEM?” NA DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO
IMOVEL

RESUMO

A engenharia de avaliacbes é um ramo da engenharia que engloba outras
areas de estudo e tem como intuito principal assessorar agentes financeiros ou
individuos, na formacao do valor de mercado do imoével. Uma das maneiras de se
analisar as variaveis que interferem direta ou diretamente o pre¢o por metro quadrado
do imovel, é através da analise estatistica, baseando-se em caracteristicas como
conservagao, padréao construtivos, vagas de garagem privativa, etc. Este trabalho tem
o intuito de analisar a influéncia da variavel vagas de garagem, através da inferéncia
estatistica e utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, na
formacdo do valor unitario do imével localizado nos bairros Pituba, Barra e regido do
Centro Historico de Salvador. Este trabalho visa também analisar o desempenho do
mercado imobiliario no periodo de 2015 e 2016, nos bairros em estudos.

Este trabalho sera desenvolvido baseado em uma coleta de dados de

mercado nos bairros da Pituba, Barra e regido do Centro Historico nos anos de 2015
e 2016, periodo onde houve uma reducao na transacao de iméveis.

Palavras-Chaves: Avaliacdo de Imovel, Vagas de Garagem, Prec¢o Unitario.
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1. INTRODUCAO

A engenharia de avaliagOes teve seus primeiros trabalhos divulgados no ano
de 1918, através de artigos publicados nos Boletins do Instituto de Engenharia da
Revista Politécnica e da Revista Engenharia Mackenzie, além dos boletins de
Engenharia da Revista do Arquivo Municipal e da Revista Engenharia Municipal de
Séao Paulo (XVII COBREAP, 2013).

Um dos precursores da engenharia de avaliacdes no Brasil, foi o engenheiro
Luis Carlos Berrini. Formado pela Escola de Engenharia da Universidade Mackenzie,
no ano de 1904 tendo estudado também nos Estados Unidos em 1907, trouxe ao
Brasil conceitos ja utilizados no pais desde o século XIX. Em 1941, publicou seu
primeiro livro “Avaliagao de Terrenos”, e em 1946 e 1949, publicou os livros “Avaliagao
de Terrenos Urbanos” e “Avaliagdo de imdveis”, que segundo Dantas (2012), foram
de grande importancia na literatura nacional.

A primeira norma referente a avalia¢cdes de imoveis foi desenvolvida através do
departamento de Engenharia da Caixa Econbémica Federal — CEF, em 1952. Na
década de 60, foram criados os Instituto de Engenharia de Avaliagdes no Brasil, o
Instituto Brasileiro de Engenharia Legal do Rio de janeiro e o Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de S&o Paulo (IBAPE-SP). A partir de entdo foram
desenvolvidos e realizados muitos congressos e publicacdes, entre elas a 12 Norma
Brasileira sobre avaliagfes de imoveis — NB 502/77. Na década de 80, a Norma para
Avaliacdo de Imoveis urbanos, NB 502/77, foi revisada e mudou sua nomenclatura
para NB 502/89 (NBR 5676/90). Atualmente a Associacdo Brasileira de Norma
Técnica — ABNT, através da NBR 14.653:2001 — Avaliacao de Bens, definiu o termo
de engenharia de avaliagdes como sendo:

(...Jo conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliagdo de um bens” e a avaliacao
de bens consiste na analise técnica, realizada por engenheiro de
avaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos
frutos e direitos, assim como identificar indicadores da
viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada
finalidade, situacéo e data.

A engenharia de avaliacdes busca determinar, o valor de um bem. Sendo que
a ideia de valor esta diretamente ligada a utilidade do bem, ou seja, um objeto s6 tem
valor quando se torna util. O principal objetivo de um avaliador é determinar, atraves
de uma amostragem, o valor de mercado de um imovel, segundo a norma de
Avaliacédo de Bens, NBR 14.653-1:2001, valor de mercado é a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicbes do mercado vigente.

Em uma avaliagdo de bens podem ser aplicadas muitas metodologias
cientificas, sendo que a metodologia aplicada deve sempre estar baseada na NBR
14653 e deve ser compativel com a natureza do bem sendo que, para identificar o



valor de mercado de um bem, é aconselhavel que se utilize o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM).

“Todo metro quadrado construido, em qualquer cidade que esta inserido tem
um valor de mercado, esse valor sofre influéncia de variaveis independentes que
interferem direta ou indiretamente neste valor” (SANTOS, 2013). Com este intuito, o
trabalho visa identificar, através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
a influéncia da variavel independente, vagas de garagem, na determinacao do valor
de mercado do metro quadrado de imdveis com ou sem vagas de garagem atraves
de trés modelos estatisticos dos bairros da Pituba, Barra e Centro Histérico no periodo
de 2015 e 2016, analisando também o desempenho imobiliario neste periodo.

A precariedade no transporte urbano e o aumento recente de financiamentos
de carros novos e usados, podem ser considerados fatores que influenciaram
diretamente na necessidade de vagas privativas em edificios. Considerando que a
Pituba, a Barra e o Centro Historico sdo bairros tradicionais de Salvador, muitos
prédios ndo possuem disponiveis garagens privativas, por este motivo qual é a
(des)valorizacdo do valor do metro quadrado se um imével possuir vaga privativa?
Esta é a pergunta que este trabalho se prop6s a responder.



1. ENGENHARIA DE AVALIACOES E A NORMA DE AVALIACAO DE BENS

2.1 ENGENHARIA DE AVALIACOES

A engenharia de avaliacbes € um ramo da engenharia que engloba
conhecimentos especificos em diversas areas das ciéncias exatas, sociais e da
natureza. A NBR 14653 define como o “conjunto de conhecimentos técnico-cientifico,
aplicados a avaliagao de bens e servigos”. A engenharia de avaliagdes € uma ciéncia
gue ajuda a tomar decisdes a respeito de valores, custos, frutos e direitos de bens
tangiveis (imoveis, maquinas, equipamentos, veiculos, obra de arte, acessorios,
matérias-primas, infraestruturas, instalacées, recursos naturais e ambientais, culturas
agricolas, etc) e de bens intangiveis (empreendimentos de base imobiliaria, industrial
ou rural, fundos de comeércio, marcas e patentes). A avaliacdo de bens consiste na
“analise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor de
um bem, de seus custo, frutos e direitos [...] para uma determinada finalidade, situacéo
e data”.

Os trabalhos apresentados até a década de 80 foram baseados na utilizacéo
de fatores de homogeneizagcdo, porém considerando que este método traz pouca
seguranca, nesta mesma década, como forma alternativa de substituir este método,
foi divulgado a Metodologia de Pesquisa Cientifica aplicada a Engenharia de
Avaliacfes, sendo o engenheiro Domingos de Saboya Barbosa Filho, o idealizador
desta nova metodologia, sendo apresentada no | Congresso Brasileiro de Engenharia
de Avaliacbes, apresentando o trabalho com o titulo “Avaliacdo de Terras
Conflagradas pelas Fraldas Urbanas”. Nesta mesma década também surgiu a 12
Norma Brasileira sobre avaliacbes de iméveis — NB 502/77 pela Associacao
Brasileiras de Normas Técnicas. Posteriormente a Norma para Avaliacdo de Imédveis
urbanos, foi revisada e mudou sua nomenclatura para NB 502/89 (NBR 5676/90).

2.2 NORMA DE AVALIACAO DE BENS - NBR 14653

A ABNT — Associacgdo Brasileiras de Normas Técnicas publicou varias normas
sobre avaliacdo de bens, vale destacar as seguintes normas:

NBR 5676:1990 — Avalicdo de imodveis urbanos;

NBR 8951:1985 — Avaliacdo de glebas urbanizaveis;

NBR 8976:1985 — Avaliacédo de unidades padronizadas;

NBR 8977:1985 — Avaliacdo de maquinas, equipamentos, instalacdes
e complexos industriais;

e NBR 8799:1985 — Avaliagdo de imdveis rurais;

e NBR 13820:1997 — Avaliacéo de serviddes;

Atualmente a ABNT resumiu o assunto de engenharia de avaliagbes na norma
NBR 14.653, entrando em vigor no ano de 2001 e a partir desta data as normas citadas



acima foram canceladas e substituidas pelas partes da nova norma. A NBR 14653,
titulada como Avalia¢gBes de bens, é constituida em sete partes, sendo:

e Parte 1: Procedimentos Gerais;

e Parte 2: Imoveis Urbanos;

e Parte 3: Iméveis Rurais;

e Parte 4: Empreendimentos;

e Parte 5: Maquinas, Equipamentos, Instalagdes e Bens Industriais em
geral;

e Parte 6: Recursos Ambientais e Naturais;

e Parte 7: Patrimbnios Historicos.

A NBR 14653-1:2001 determina as orientacdes para o desenvolvimento de
uma avaliacdo de bens e a NBR 14653-2 contempla os conceitos, métodos e
procedimentos, sendo de uso obrigatério para qualquer elaboracdo de uma avaliacédo
de imoveis urbanos. Por tanto, este trabalho foi desenvolvido baseados nas partes 1
e 2 da Norma de Avaliagbes de bens e para melhor entendimento do conteddo
abordado, seguem alguns conceitos e definicbes de termos mais comuns em uma
avaliacdo através de inferéncia estatistica.

o DADOS DE MERCADO

Dados de mercado € o conjunto de informacdes coletadas no mercado
relacionadas a um bem. (NBR 14653-1:2001)

o INFERENCIA ESTATISTICA

Segundo a NBR 14653-1, inferéncia estatistica é a “parte da ciéncia que
permite extrair conclusdes sobre a populacdo a partir de amostras”. Por tanto, a
inferéncia estatistica visa explicar o comportamento do mercado através de uma
funcao linear que por meio dos dados levantados permite compreender a relacédo que
uma variavel tem em funcédo de uma ou mais variaveis.

o VALOR DE MERCADO

Este termo é bastante utilizado no meio da engenharia de avaliacbes, pois
valor de mercado é “a quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente” (NBR 14653-1:2001).

o DESEMPENHO DE MERCADO

E a comprovacao da evolucéo do mercado imobiliario através de analise, por
meio de meétodos estatisticos, para detectar o comportamento em um determinado
periodo.

o OUTLIER



Outlier sdo dados que possuem grande residuo em comparacao aos demais
dados da amostra. Sdo considerados como pontos atipicos dados que possuam
residuos padronizados fora do intervalo -2 e +2, considerando que 95% dos residuos
padronizados deve estar dentro do mesmo intervalo.

o NIVEL DE SIGNIFICANCIA

Segundo a NBR 14653-1:2001, € a probabilidade de rejeitar a hipotese nula,
guando ela for verdadeira.

o ESTADO DE CONSERVACAO

O estado de conservacao baseia-se na situacao das caracteristicas fisicas
de um imdvel em um determinado instante. Geralmente em uma avaliacdo de iméveis
considera quatro niveis de conservacgao sendo: ruim, regular com reparos importantes,
regular com reparos simples, bom e novo

o PADRAO CONSTRUTIVO

Padréo construtivo trata-se da “qualidade das benfeitorias em funcéo das
especificacbes de projetos, materiais, execucdo e mao-de-obra efetivamente
utilizados na construgdo” (NBR 14653-2: 2011).

Quanto mais materiais e acabamentos de qualidade é empregado em uma
obra, maior sera o seu valor unitario devido ao seu padrdo ser mais alto. Geralmente
€ utilizado variaveis como padrao baixo, normal/baixo, normal, normal/alto, alto e luxo.

o VARIAVEL DEPENDENTE

A NBR 14653-2 define variavel dependente como “variavel cujo
comportamento se pretende explicar pelas variaveis independentes”.

A variavel dependente devera ser a variavel cujo objetivo é determinar o
valor do bem, seja valor unitario ou valor total, onde esses valores serdo obtidos
atraves das relacdes entre as variaveis independentes.

o VARIAVEIS INDEPENDENTES

Sao consideradas como variaveis que déo conteudo légico a variacdo do
valor de mercado (SANTOS, 2013). Sdo através dessas variaveis que o valor da
variavel dependente é determinado.

Para a escolha das variaveis independentes, a priori, 0 engenheiro avaliador
ja conhece as principais caracteristicas do bem avaliando e determina as variaveis
gue podem ser consideradas importantes para a determinacdo do valor de mercado
de um bem. Neste trabalho, tera como objetivo especifico analisar o quando a variavel
dicotbmica isolada, vagas de garagem, influencia na determinacdo do valor unitario
de mercado com dados amostrais variando entre os anos de 2015 e 2016.
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o TIPOS DE VARIAVEIS INDEPENDENTES

Quantitativa: variaveis que podem ser medidas e contadas. Ex.: 1,2,3,4...
Caodigo Alocado: variavel que utiliza uma escala logica para diferenciar as
caracteristicas qualitativas do imovel. Ex.: padrdo normal= 1, padrao
normal/alto= 2 e padrao alto= 3.

Dicotdmica Isolada: esta variavel se baseia em um sistema binario para qualificar
uma caracteristica. Ex. tipo de evento, sendo medido da seguinte forma, oferta=
1, transacgao= 0.

Dicotémica Grupo: como a dicotdmica isolada também se baseia em um sistema
binario, porém faz parte de um determinado grupo. EX.: grupo conservacao, onde
pode ter varias variaveis para determinar a conservacdo do imovel, sendo
utilizado a seguinte forma: se o imével possuir conservacédo regular= 1, se ndo=
0; conservacgao boa= 1 se ndo=0 e imével novo=1, se ndo= 0.

Proxy: variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuracéo e que se
presume guardar com ela relacédo de pertinéncia, obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado (NBR 14653-2:2011)

. METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM
Os métodos mais utilizados em uma avaliagéo bens séo:

Métodos Comparativo Direto de Dados de Mercado: Este método é um dos mais
utilizado quando o bem avaliando se trata de casas, apartamento, terrenos, lojas,
entre outros, pois esses imoveis sdo faceis para encontrar dados semelhantes
ao bem avaliando e o valor do imével é estimado através de comparacfes de
dados de mercado.

Método Involutivo: Este método é aplicado geralmente para terrenos, onde é
dificil a obtencdo de dados de mercados semelhantes, como glebas.

Método evolutivo: E quando o valor de um imével é estimado através da unido
de métodos, dando inicio do valor do terreno, geralmente estimado pelo
MCDDM, considerando o custo de reedicdo das benfeitorias e do fator de
comercializagao, ou seja:

VI= (VT + AC) * FC, onde:
VI — Valor do Imovel;
VT — Valor do Terreno;
AC — Area Construida (Reedic&o da benfeitoria);

FC — Fator de Comercializagao.
Método de Capitacdo de Renda: Este método é recomendado para
empreendimentos como Shopping e Hotéis. A capitacdo de renda estima o valor
do imovel, ou de suas partes, através da capitalizacdo de sua renda.

Método da Quantificacdo do Custo: Este método utiliza o custo de uma
benfeitoria semelhante para estimar o valor do imével avaliando.



O mercado tem seu funcionamento por meio de trés componentes: 0S
produtos disponiveis no mercado, as partes desejosas em vendé-los e as partes que
tem interesses em compra-los. Quando consideramos que esses produtos s&o
imoveis, os trés componentes formam o mercado imobiliario.

Geralmente o desempenho do mercado é definido através da lei da oferta e
procura. Considerando que oferta é a quantidade do produto disponivel no mercado e
procura (demanda) é o interesse que a populagdo tem em adquirir o produto, logo o
preco do imovel geralmente tende a diminuir quando ha um grande namero de oferta
de imdveis e poucos interessados em adquiri-los e quando se tem uma grande procura
para aquisicdo de imoveis e pouca oferta o valor do bem tende a aumentar, porém
este modelo se d4 apenas em um mercado de perfeita concorréncia, onde “na
formacdo dos precos a situacdo ideal € aquela onde existem muitos vendedores,
muitos compradores e uma quantidade equilibrada com o potencial do mercado”
(DANTAS, 2012). Apenas em um mercado onde ndo ocorra interferéncia de fatores
como monopalios, oligopdlio, monopsoénio, etc., a formacao dos valores segue a lei da
oferta e procura e tem curvas bem definidas.

Na figura 1, podemos analisar o comportamento das curvas de oferta (O) e
demanda (D). Observa-se que quando os precos (P) estdo no 1° nivel o niumero de
ofertas esta baixo e a demanda esta alta, acarretando um aumento no preco e quando
atinge o nivel 2, observa-se que a quantidade de demanda é inferior a quantidade
ofertada e os precos tendem a baixar. Considerando esse sobe e desce, 0S pre¢cos
chegam ao ponto de equilibrio (Pe) e a uma quantidade de equilibrio (Qe). Portanto,
neste caso 0 preco que se paga ao bem coincide com o valor de mercado.

P Pe
Ex
ﬁ cesso de oferty/ | P= Preco
== = — Nivel 2 Q= Quantidade
O= Oferta
Vm=Pm. L — — = = D= Demanda

Pe= Ponto de equilibrio

— Nivel 1 Qe= Quantidade de
D equilibrio

| 13 Vm= Valor médio
Qe Q

o
Excesso dJ demanda

Pm= Preco médio

Figura 1- Curva de Oferta e Demanda Constante. Fonte Dantas (2012)

Com a crise econbmica que assombra o Brasil, o setor imobiliario € o que
mais sofre. Em uma parceria da Fundagéo Instituto de Pesquisas Econémicas (Fipe)
e o Portal ZAP, foi gerado o indice FipeZap de precos de iméveis anunciados, atraves



dos indices foi divulgado em fevereiro de 2016 que os imdéveis brasileiros teve uma
queda de 8,85% no ano de 2015. Apesar dessa desvalorizagdo no preco dos iméveis
Salvador registrou uma variacao positiva de 0,67°% como mostra variacdo dos precos
dos imdveis (figura 2).
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Figura 2- Variacdo dos precos em percentual dos iméveis. Fonte FipeZap, 2016.

Mesmo com os indices da FipeZap apontando que a cidade de Salvador teve
uma valorizac&o no preco dos imdveis, a Associacdo de Dirigentes de Empresas do
Mercado Imobiliario da Bahia — ADEMI-Ba, divulgou que o setor imobiliario de
Salvador atingiu, em 2015, ao pior resultado, desde 2009, referente a vendas e
lancamentos de novos imoveis. Segundo a ADEMI-BA, foram 3.443 imd@veis vendidos
no ano de 2015 na capital baiana, menor numero em relacéo aos seis anos anteriores,
sendo 2009, 8.694 de imoveis vendidos; em 2010, 9.679; em 2011, 5.782; em 2012,
4.662; em 2013, 3.878 e em 2014, 5.019. Possuindo as seguintes variacbes em
percentuais: entre 2009 a 2010, +11,33%, entre 2010 a 2011, -40,26%, entre 2011 a
2012, -19,37%, entre 2012 a 2013, -16,81% e entre 2013 a 2014, +29,43%. Esses
dados mostram que, mesmo com programas federais, como Minha Casa, Minha Vida,
percebe-se que ha uma recessdo no desempenho no mercado imobiliario.
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3. METODOLOGIA

Para analisar se a variavel independente vaga de garagem tem influéncia no
preco unitario do imovel, foram coletados dados de trés localizac¢des, utilizando-se o
programa Pesquisa Caixa. Para obten¢do do preco unitario do metro quadrado, foram
criados trés modelos estatisticos, sendo um para o bairro da Pituba, outro para o bairro
da Barra e um para o Centro Historico.

Sabe-se que Salvador € uma das cidades mais antigas da América, sendo
fundada em 29 de margo de 1549. Tornando-se uma cidade colonia e primeira capital
do Brasil, por muitos anos foi a cidade responsavel pela economia brasileira. Nos
tempos atuais alguns bairros ainda tém caracteristicas de col6nia, principalmente na
regido onde é considerada o centro histérico de Salvador. Algumas regides foram se
modernizando e outros bairros foram surgindo, porém o planejamento na época
provavelmente ndo levou em consideracdo a importancia de construirem prédios com
uma ou mais vagas de garagem para atenderem uma grande demanda.

3.2 TRATAMENTO CIENTIFICO POR MODELOS DE REGRESSAO

Na pesquisa cientifica a analise de regresséo € um dos ramos da estatistica
mais utilizados. Este modelo é adequado quando se deseja 0 comportamento de uma
variavel dependente em relacdo a outras que séo responsaveis pela sua formacao
(variavel independente). Em engenharia de avaliagcbes, geralmente a variavel
dependente é representada pelo valor unitario ou valor total do imével e as variaveis
independentes sdo as caracteristicas resultantes dos aspectos fisicos, econémicos e
de localizacdo. Considerando ainda que as varidveis independentes podem ser na
forma qualitativa (padrdo construtivo, conservacdo, orientacdo solar, etc) e
quantitativa (area privativa, area do terreno, nimeros de quartos, etc).

Os trés modelos que serdo utilizados neste trabalho tem como objetivo
analisar a influéncia da variavel vagas de garagem, sendo baseado nos
procedimentos vigentes na Norma de Avaliacdes de bens, parte 2 (imoveis urbanos)
e sera utilizado o Método Comparativo Diretos de Dados de Mercado. Quando o preco
estd submetido a variagcdes podendo ser explicadas apenas por uma variavel
dependente, através de uma regressao linear, é utilizado o modelo de regresséo linear
simples. Para o tratamento cientifico faz-se necessario a obtencdo de uma amostra
representativa de uma populacao, pois sendo a populagédo um conjunto total de todas
as informagfes que queremos obter e as vezes sendo impossivel obter através de
uma pesquisa, faz-se necessario a utilizacdo de um subconjunto, neste caso sendo
denominada como amostra.

3.2.1 Criagéo do modelo estatistico

Para a criacdo do modelo estatistico, deve-se saber primeiramente o objeto
de estudo para poder comecar a pesquisar dos dados de mercado que fara parte de
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uma amostra representativa. Neste trabalho sera analisado trés apartamentos com
caracteristicas semelhantes nos bairros da Pituba, Barra e Centro Histérico.

Para este trabalho foram obtidos dados de mercado no ano de 2015 e 2016,
sendo utilizado um programa desenvolvido pela Caixa Econdmica Federal (CEF),
intitulado como “Pesquisa Caixa”, este programa facilita a execucao dos trabalhos das
empresas credenciadas, além de aumentar a qualidade dos mesmos. Como este
programa € de uso interno e exclusivo, disponibilizado pela CEF para as empresas
credenciadas, o Pesquisa Caixa foi utilizado nesta trabalho apenas para fins
académicos.

Através do Pesquisa Caixa (Figura 3), foi possivel obter o endereco,
informacBes complementares, as variaveis independentes e a variavel dependente
dos bairros em estudo. Na pesquisa do mercado imobiliario, no bairro da Pituba, foram
obtidos 629 elementos que compuseram a amostra, porém foram considerados
apenas 528 dados. No bairro da Barra, foram obtidos 189 elementos, tendo sido
considerados 151 e na regido do Centro Histérico, composto pelos bairros dos Barris,
Barbalho, Centro, Nazaré, Torord, Centro Histérico, Dois de Julho, Politeama,
Comeércio e Saude, foram obtidos 314 elementos e considerados apenas 288 dados.

T B WD W e
Dol ml@l@l xalgl w| w2/l
Pesquisar Apartamento por:
Endereco: | N® ho Logradouro: N2 da Unidade:
Periodo do Evento et m LA [~ Apartamento Cobertura
A enda v 2
5 5 De: Até:
De:[ /7 CU ) Ano do Evento: [2015 N2 de Quartos: [~
Més/Ano da Informagdo U0 SstachieslEhs ﬂ Nome do Prédio: | LI
De: Até: | ﬂ ] X
.’ < Cidade: [SALVADOR =
BARRA
" Area do Imével m? Informante: I 3
De: Até:
£ G Evento: |Dfelta e Transagdo LI
Polo de Valorizag&o Com Elevador: v
Nome do Lacal: | [~ Todos os dados
I Iméveis Novos
Latitude (UTM): Longitude (UTM): e
Resultado da Pesquisa de Apartamento
{ Iterr| Endereca ICompIemento |Bairro Informante ITeIefone Canjunto |Area Priv. |Setci‘
274} Avenida Princesa Isabel, Ap. 100 EDF. BARRA SU BARRA DARIO - {{71)8702-1692 N&o 31.62
321| Rua Raul Drumond, Ap. 01, N 20 Oxala Barra Jane 8875-7927/(71) = N&o 53.00
354| Rua da Palmeira, Ap. 103, N* 85  Edf. Barramar, Bl Barra Cristina. = /(71)9152-7744 Nao 77.55
394| Rua da Palmeira, Ap. 102, N* 122 Edificio Rachel, BARRA Luciana - f{71)9114-8153 N&o 80,44
488| Rua Afonso Celso, Ap. 301, N2 &’ . BARRA Jose Carlos 5 /(71)9985-1215 Nao 130,00
523|Rua Professor Lemos Brito, Ap. < Edf. Apolo, BARRPA Ortega Imoveis = /(71)9951-5957 N&o 150,00
; na Camandadar Ramarda Cate Edf Rawa Nanva, Rawa lamA Anmaistea = W11 AR_2NR2 NIZA annn L]
‘ ol
Exporta Exporta C. Google
Total encontrado: [57— Dicotomicas Alocado Earth

Figura 3- Pesquisa Caixa. Fonte: proprio autor, 2017.
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3.2.2 Escolha Das Variaveis

Para a criacdo do modelo estatistico foi pensado que cada bairro teria as
mesmas variaveis, contudo, cada avaliacdo é Unica e nédo foi possivel utilizar as
mesmas variaveis nos trés modelos, mas como o objetivo principal deste trabalho é
verificar a influéncia da variavel vagas de garagem, esta variavel faz parte do corpo
de varidveis independentes dos trés modelos, além de algumas variaveis
consideradas importantes nas avaliacdes.

Para o modelo da Pituba as variaveis que se mostraram consistentes e
significativas foram: Area Privativa, Setor Urbano, Pavimento, Tipo de Evento, Idade
Aparente, Padrdo Normal/Alto, Padrdo Alto, Elevador, Vagas de Garagem, Data
Referéncia e Unitario. No bairro da Barra as variaveis foram: Area Privativa, Setor
Urbano, Pavimento, Tipo de Evento, Sanitarios, Padrdo Normal/Alto, Padrdao Alto,
Conservacao Boa, Imével Novo, Elevador, Vagas de Garagem, Data Referéncia e
Unitario. As variaveis Area Privativa, Setor Urbano, Pavimento, Tipo de Evento,
Dormitérios, Sanitarios, Idade Aparente, Padrdo Normal, Conservacdo Boa, Imével
Novo, Elevador, Vagas de Garagem, Data Referéncia e Unitario, fazem parte do
modelo estatistico do Centro Historico.

3.2.3 Calculos avaliatorios

O método utilizado para elaboracdo deste trabalho foi o MCDDM — Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde “ldentifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra” (NASSER JUNIOR, 2011).

Este trabalho é baseado no que orienta a norma de avaliacdes de bens —
14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos). A metodologia
aplicada é decorrente da natureza do bem da qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado.

3.2.4 Programa computacional utilizado

Para facilitar os célculos nas avalia¢des que envolvem andlises estatisticas,
foram desenvolvidos softwares com o intuito de contribuir no melhoramento dos
trabalhos técnicos. Dentre os programas disponiveis no mercado, a ferramenta
utilizada neste trabalho foi desenvolvida pela Tecsys Engenharia. O TS-Sisreg
(versao: 1.5.11) € um sistema de regressao linear que permite ao engenheiro a analise
estatistica do mercado, através de tabelas e gréficos.

Os graficos expostos neste trabalho foram coletados no sistema TS-Sisreg,
com o intuito de facilitar o entendimento da avaliacdo e o comportamento das variaveis
como a correlacdo entre a variavel dependente e as variaveis independentes, o grafico
de aderéncia, o gréafico de residuos, etc. A figura 4 representa a interface do programa
e a figura 5 é a projecéo de informacdes do imével avaliando.
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= TS-Sisreg - [MODELOO - [Ci\Users\Fredy\Documents\TCC EDDY\Modelos utilizados\Barra\Modelo - Barra.tsr]] - g “
B Arquivo Editar Visuslizar Modelo Ferramentas Relatérios Janela Ajuda HEE
Be BER e s LERL| s s|veoa|lL D
| Varigvel | Escaln | T.Observade () Det. Ajustadal Variaveis Dados
_kArea lotal Infx) 1282 om 0619075 Total Consideradas Total Consideradas
| Setor Urbana % 209 383 0815364 17 13 189 151
| Pavimenta ® 33 011 0807224 Graus de Liberdade 138
| Tipo eventa ® 121 oo 079 Determinagan Conelagao
8| Domnitdrios Linear N0 Linear Ajustado Linear
Saririos i 5,27 om 07 0824701 | 0792453 | 0,820327 | 0.913620
Idade Aparente Fisher-Snedecor Desvio Padido
Padidio Notmal F calculado | Significincia Linear Mo Linear
_| Padrigo Nomal/ka % 54 om 0,783852 58.07 0,01 015 809,24
_| Padio Ao ® 318 020 0808831 Nomalidade dos Residuos| D-Watson [Dependente)
8| Conservapdo Regular “Ta+1 |-154+164-1.96+196 D Calculad 170
| Conservagiio Boa ® 214 343 085112 64% | 92% | 97% | NBo auto-regressio 98%
| Imével Nova i 48 0o 0798985 T s
| Elevador * i om 0750029 Tipo | Citéio |Equagao]  Linear Mo Linear
| Vagas de Garagem % 1.3 1312 0819383 Tae] e 1 ) (3
| Data referéncia % 2,07 4.0 0816072
| Unitério Infy)
Rede Meural: Invalida
Figura 4- TS-Sisreg — Interface. Fonte: autores, 2017.
= Projetar - o IEN]
Simulacties Identificador:
5 Forma Walor da Minimo da | Mawimo da | Média da
Varidvel ‘ Lirear | ‘aridvel Amogha Amosta | Amostra | ‘ 5000001
Area tatal Inf=] 27.00 330,00 92,64 Enderego:
Setor Urbano b 30,00 9763 6216
Pavimento % 7 13 g
Tipa eventa ® 1 2 2 Observacio:
Sanitdrios % 1 1 3 2
Padio Momal/tlto « 0,00 0.00 1.00 0.23
Padréo Alta " 0.00 0.00 1.00 0.06 Walor Estimado
CongervagBo Boa 1.00 0.00 1.00 080 Mods  w 4.660.74
Imavel Novo % 0,00 0.00 1.00 010
Elevadar " 2.00 1.00 200 1.75 Intervalos para 80% de Confisbilidade
“Yagas de Garagem ® 0.00 0.00 1.00 083 Confianga
Data referéncia ® 2 1 2 1 Y minimo 437454
Unitaria Inly] 4 660,74 1.968.70 9487 67 474278 ..
 maxima 4.965,65
Prediggo
¥ mirima 3.794,30
' méxime 5.725,02
Salvar MNaova Copiar Adicionar a0 Modelo Excluir Campa de Arbitio
- - o Minima (15%)  |3.951 63
] | Enderegn | Observagsd Areatotal | Setor Urban] Pavimentn | Tipn evento| Sanitarios | Padido Non Padro &lta| Conservaga] Iméwvel Moy .
Mawimo [+15%] | 5.359,85
Yalor arbitrado | 4 G60_ 74
< >
0z
Gréfico
— . Avaliagio Intervalar
Projecao w20 Yarigvel | Area total ~ | Gemdados v
Intervalo de Confianga w
£.000 ¥ minima 437454
g 5000 ¥ mékimo 4.965.65
=
4.000 Equac3ao de Menor Intervalo
3000 Equagdon®1=[1268 %)
=onn T T T T T T T T T T T T T T T Rede Newral
40 B0 ) 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 Walor E stimado 0.00
Areatotal - Walor Estimaco e Intervalo de Confianga
Area total Walor Minimo Maximo  Amplitude % Minimo % Maximo ~ Fechar
48.30 4 660,74 4 37454 496565 1268B% 6.14% G654% W

Figura 5 : Projetar - TS-Sisreg. Fonte: autores, 2017.



4. ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Conforme apresentado no capitulo anterior, para analisar se a variavel
independente vaga de garagem influencia no preco unitario do imével, através do
programa Pesquisa Caixa, foram coletados dados de trés localizacGes,
consequentemente foram criados trés modelos estatisticos, sendo um para o bairro
da Pituba, outro para o bairro da Barra e um para o Centro Historico. Assim, foram
projetadas as mesmas informacdes nos trés modelos variando somente a informagao
da vaga de garagem.

41 BAIRRO DA PITUBA

4.1.1 Anédlise das variaveis

O tratamento dos dados coletados foi realizado através de inferéncia
estatistica, por meio de um modelo de regresséo linear e as variaveis descritas a
seguir foram utilizadas pois mostraram se consistente e significativas no modelo
adotado. Foram coletados 629 dados amostrais, tendo sido utilizados 528 elementos
comparativos.

a) Variavel Dependente: valor unitario do imovel (R$/m2)

Amplitude da amostra: R$ 2.429,91 a R$ 8.974,36.

b) Variaveis Independentes

o Area Privativa (m2) — Variavel independente quantitativa, que informa a area
privativa do imovel. Amplitude da amostra: 33,16 m2 a 580,00 mz;

o Setor Urbano — Variavel independente proxy, que informa a atratividade do
imovel no contexto urbano, medida através do nivel de renda do entorno.
Amplitude da amostra: 13,33 a 76,67;

o Pavimento — Varidvel independente quantitativa, que informa o pavimento
relativo ao acesso predial (térreo= 0). Amplitude da amostra: 0 a 24;

o Tipo de Evento — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa o tipo
de evento do imdével. Sendo medido da seguinte forma: Transacdo= 1 e Oferta=
2

o Idade Aparente — Variavel independente quantitativa, que informa a idade
aparente do imével em anos. Amplitude da amostra: 0 a 40;

o Padrdo Normal/Alto — Variavel independente dicotbmica isolada, que informa o
padrdo construtivo do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel
possuir padrao normal/alto= 1, se ndo= 0;

o Padrédo Alto — Variavel independente dicotémica isolada, que informa o padrao
construtivo do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel possuir
padrédo alto= 1, se nédo= 0;
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o Elevador — Varidvel independente dicotémica isolada, que informa se o prédio
possui elevador. Sendo medido da seguinte forma: se o prédio possuir elevador=
2, se ndo= 1,

o Vagas de Garagem — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa se
o imovel possui vagas de garagem privativa. Sendo medida da seguinte forma:
se o0 imével possuir vagas de garagem= 1, se ndo= 0;

o Data Referéncia — Variavel independente codigo alocado, informando o ano de
ocorréncia do evento, sendo referenciado da seguinte forma: 2015= 1, 2016= 2.

Outras variaveis foram analisadas no modelo estatistico, porém algumas
apresentaram alta correlacdo entre as variaveis independentes ou ultrapassaram a
significancia indicada pela NBR 14.653-2:2011, para determinacdo do grau de
fundamentacéo.

4.1.2 Equacdao de regresséao

A equacéo de regressao foi obtida através dos ajustes das variaveis e
por meio dela é que definimos o valor unitario do imovel, independente dos valores
gue forem projetados, a equacao continuara a mesma.

Unitario =1 / ( 0,00041892599 +-0,0026219697 * 1/AreaPrivativa +-1,159382e-06 *
SetorUrbano  +-2,2655483e-06 *Pavimento +-1,6230231e-05 * Tipoevento
+2,6897697e-06 * IdadeAparente +-2,7739881e-05 * PadraoNormal/Alto +-
6,1323795e-05 * PadraoAlto +-2,6985725e-05 *Elevador +-4,9327373e-05 * Vagasde
Garagem +-3,6997512e-06 * Datareferéncia )

4.1.3 Projecéo dos valores

Para a verificacdo da influéncia da variavel da garagem foi projetado
hipoteticamente valores para as variaveis independentes, alterando somente o valor
da variavel vagas de garagem, analisando assim se a mesma influencia positivamente
ou negativamente na determinagao do valor do mercado. Na figura 6, foi projetado o
imoével sendo considerado sem vagas de garagem e foi obtido o valor médio do metro
quadrado de R$ 4.289,10/m2.

Simulacdes
Varidvel | Forma | Walor da Minimo da | Mawimo da kédia da | |
Linear " aniavel Amostra Amosztra Amosztra
Area Privativa 144 48,30 a316 aa0,00 91,74
Setor Urbano u 222 13,33 7B E7 23,09
Favimento u 3 ] 24 7
Tipo evento M 1 1 2 2
|dade Aparente M 5,00 Q.00 40,00 1347
Fadrdo Mormal/Alko |« 0.00 0.00 1.00 025
Padrdo Alto ] 0.00 .00 1.00 0,04
Elevador u 2.00 1.00 200 1492
“Yagas de Garagem 0,00 Q.00 1.00 0,483
D ata referéncia " 2] 1 2 1
| ritario 1hy 428910 2.423,91 8.974,36 4,838,285

16



Figura 6- Projecdo sem vagas de garagem - Pituba. Fonte: autores, 2017.

Projetando com as mesmas informacgdes e os mesmos dados, porém alterando
a variavel vagas de garagem, informando que o apartamento possui vagas de
garagem, como mostra a figura 7, o valor do metro quadrado foi de R$ 5.440,06/m2,

Simulacies
Varidvel | Forma | Walor da b irimo da bl dximo da | kédia da | |
Linear Y anavel Amostra Amosztra Amoztra

direa Privativa 1/ 48,30 33,16 530,00 91,74
Setor Urbano M ha222 13.33 7B.EY 33,09
Pavimento M 3 ] 24 7
Tipo evento M 1 1 2 2
|dade Aparente M 5.00 Q.00 40,00 1347
Fadrdo Homalsblo |« 0.00 Q.00 1.00 0,35
Padrio Alto W 0.00 0,00 1.00 0,04
Elevador M 2.00 1.00 2,00 1,92
Vagas de Garagem x e 100 0,00 1.00 0.53
D ata referéncia M 2 1 2 1
| riitrio 1y 5.440.06 24299 297436 483825

Figura 7- Projecdo com vagas de garagem - Pituba. Fonte: autores, 2017.

Analisando as projecBes das Figuras 6 e 7, percebe-se que ha uma
valoracdo no valor unitario, no periodo de 2015 e 2016, de R$ 1.150,96, que
equivale um aumento de 26,8345% nos apartamentos que possuem vagas de
garagem em relacdo aos imoéveis que ndo possuem, isto para apartamentos
localizado no bairro da Pituba.

4.1.4 Grau de fundamentacéo e preciséo

O grau de fundamentacdo esta diretamente relacionado com as
informacdes obtidas do mercado e o aprofundamento do trabalho avaliatério. O grau
de precisdo mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliacao.

Segundo a NBR 14653-2:2011, para determinar o grau de fundamentacéo,
deve ser determinado através da Tabela 1- Grau de fundamentacdo no caso de
utilizacao de modelos de regresséo linear. Para esta determinagéo o engenheiro deve
analisar seis etapas contidas nesta tabelas. Para determinacdo do grau de
fundamentacdo da avaliacdo do imével no bairro da Pituba, foi adotado os passos
determinados na tabela 1 da NBR 14653-2:11.

e Grau de fundamentacéo

=

Caracterizacdo do imovel avaliando — grau Il — 2 pontos;

2.  Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: N =26 x (k +
1), onde N é o numero de dados utilizados e k € o nimero de variaveis
independentes, logo 528 > 6 x (10 + 1) =P 528 > 66 — grau |ll — 3 pontos;

3. Identificacdo dos dados de mercados — grau Il — 2 pontos;
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Extrapolacdo — grau lll — 3 pontos;

Nivel de significancia a (somatoério do valor das duas caudas) méaximo para a
rejeicdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) — grau Il — 2 pontos;
6. Nivel de significAncia maximo admitido para a rejeicdo da hipotese nula do
modelo através do teste F de Snedecor — grau Il — 3 pontos.

ok

O enquadramento do grau de fundamentacéo é dado através da tabela 2
da mesma norma. O numero de pontos obtidos foi de 15 pontos, sendo enquadrado
no grau de fundamentacéo II, levando em consideracéo que os itens 2, 4, 5 e 6 devem
estar no minimo no grau Il e os demais no grau |.

e Grau de preciséao

O grau de precisdo deve estar em conforme com a tabela 5 da NBR
14.653-2:2011. O grau de precisdo é determinado através da amplitude da amostra,
conforme a figura 8, a amplitude € 5,54%, menor que 30%, atingindo o grau de
precisao lll.

Area Privativa Walar K irimo Manimo  Amplitude % Minimo 2 M asino
48,30 5 440,06 5.293.66 59478 GHh4 %X 2B9% 284 %

Figura 8- Amplitude da amostra - Pituba. Fonte: autores, 2017.

Por tanto, esta avaliacdo atingiu o grau de fundamentacao Il e grau de precisao
Il.

4.1.5 Aderéncia, correlacdes e outliers

Além do grau de fundamentacéo e precisdo outras tabelas e graficos devem
ser analisadas para atender os requisitos da norma de avaliacdo de bens.

O gréfico de aderéncia (figura 9) observa-se a colocacdo dos pontos dos
valores observado e os valores calculados, levando em conta que quanto mais 0s
valores observados estdo proximo da reta, os residuos relativos, em maédulo, estédo
proximos a zero.

9.000 *
§.500
&.000
7500
7.000
E.500
6.000
5500
5.000
4.500
4.000
3500
3.000

Walores Calculados

2.500 3.000 3.500 4.000 4500 5.000 5500 5.000 £.500 7.000 7.500 8.000 8.500 9.000
Yalores Observados

Figura 9- Grafico de aderéncia - Pituba. Fonte: autores, 2017.
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O coeficiente de correlacdo € uma medida estatistica na analise de um
modelo de regressao, que informa a dependéncia linear entre a variavel explicada e a
explicativa. (Dantas, 2012). Esse coeficiente esta no intervalo de -1 a +1. O coeficiente
igual a 0, a correlagdo é nula, quando o coeficiente varia de 0 a 0,30, a correlacao €
fraca, coeficiente entre 0,30 a 0,70 correlacdo média, coeficiente entre 0,70 a 0,90,
correlacao forte, coeficiente entre 0,90 a 0,99, correlacdo fortissima e quando o
coeficiente € igual a 1 a correlacdo é perfeita (PEREIRA, 1970). Portanto, em uma
avaliacdo é aconselhavel que o coeficiente entre as variaveis independentes sem
abaixo de 0,70 e o coeficiente entre as variaveis independentes entre a variavel
dependente seja acima de 0,70.

< Wandvel FomaLines AreaPrivativ Setor Urhan Pavimento  Tipo evento |dade Apare Pad@o Nor Padidodlto Elevador  Vagas oe G Datareferér Unitério
dreaPrivaiva 1 34 Kl il I il 28 A 2 g 41
Setor Urbano 4 24 14 2 2 14 3 1 7 15 7
Pavimento " 20 B 2 23 g 12 16 22 1 2
Tipo evento b 5 0 14 15 19 1 1 ? ? a7
|dade Aparente  « 2 12 0 5 7 15 10 14 1 B3
Padido Homal/dlo » 15 10 11 £ 32 & 1 B g 40
Padrdo Alto 4 14 18 ? 1 1 15 g 14 g 3
Elevador N 5 13 & 3 2 2 Z E R &
Yapas de Garagem 4 15 5§ n 2 13 ] P 4 Ex
"D ta referénci 4 0 13 . 4 1 5 7 2 2 7
; 1y § a 17 12 7 3 5 40 45 ;

Figura 10- Correlactes (valores em %) - Pituba. Fonte: autores, 2017.

Outlier € quando um dado possui um residuo elevado em comparacao
com os outros que fazem parte da amostra. Um outlier é determinado quando um dado
possui o valor do residuo padronizado acima de 2, sendo de facil identificacéo através
do gréfico do valor calculado versus residuos padronizados (figura 10)

Andlize Mista
% Calculado Walor calculadn versus residuo padronizado
251
o * e
o] ® P - 5 *
LY ¢ "o ¢ 0 :“‘0 o'
159 . .ot:: $ ’o. i 'o * .".‘\.3 % : e .
H
5 051 * ¢ “0’ Lid ”!..: ’0..““ E st LI ¢ @
ER PR A .. . s 'z. * ot s ;.o “o. * . o
5 0 . 4 #o © . + .
i . uo‘o“’g IRYYOE A0S T 2y ‘e *te *
E ns] ) e Voo o o $ 20y W e e
SR w PHEPLD ot L At Te gt e
-1 * 00‘... ‘... .% .0. & * .
* ., W o B e, e * .
154 * . o’: ., 0“ s ° . °’ .
2 s e s ®
251

T T T T T T T T T T T T T T T T
0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0000
1Unitario

Figura 11- Valor calculado x Residuos padronizados - Pituba. Fonte: autores, 2017.
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o VARIAVEL EM ESTUDO

A priori, neste modelo estatistico, foi considerado que a variavel vagas de
garagem iria ter um comportamento positivo na determinacdo do valor unitario do
imovel.

£.000 -

S2.500

32.000

IInitéric

4200

4.000

3.300

L L e | e | |
0 0,1 o2 03 04 05 0E oy 05 o4 1
Yagas de Garagem

Figura 12- Gréafico da variavel vagas de garagem x unitario - Pituba. Fonte: autores, 2017.

Depois de ter coletados dados que compuseram a amostra, considerando as
variaveis mais significativas para determinacdo do valor por metro quadrado, foi
constatado que ha valorizagédo aos imdveis que possuem vagas de garagem privativa,
como mostra a figura 12. Variando a projecdo da variavel em “vagas de garagem”
percebe-se que o crescimento no preco unitario do imével cresce em 26,8345% para
0s apartamentos localizados na Pituba.

4.2 BAIRRO DA BARRA
4.2.1 Anédlise das variaveis

O tratamento dos dados coletados foi realizado através de inferéncia
estatistica, por meio de um modelo de regressao linear e as varidveis descritas a
seguir foram utilizadas pois mostraram se consistente e significativas no modelo
adotado. Foram coletados 189 dados amostrais, tendo sido utilizados 151 elementos
comparativos.

a) Variavel Dependente: valor unitario do imovel (R$/m2)

Amplitude da amostra: R$ 1.969,70 a R$ 9.487,67.

b) Variaveis Independentes:

e Area Privativa (m?) — Variavel independente quantitativa, que informa a &rea
privativa do imovel. Amplitude da amostra: 27,00 m2 a 330,00 m?;
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e Setor Urbano — Variavel independente proxy, que informa a atratividade do imovel
no contexto urbano, medida através do nivel de renda do entorno. Amplitude da
amostra: 30,00 a 97,63,;

e Pavimento — Variavel independente quantitativa, que informa o pavimento relativo
ao acesso predial (térreo= 0). Amplitude da amostra: -7 a 18;

e Tipo de Evento — Variavel independente dicotbmica isolada, que informa o tipo de
evento do imével. Sendo medido da seguinte forma: Transacdo= 1 e Oferta= 2;

e Sanitarios — Variavel independente quantitativa, que informa o numero de
sanitarios (privativos e sociais) disponiveis no apartamento. Amplitude da amostra:
la9;

e Padrdo Normal/Alto — Variavel independente dicotbmica isolada, que informa o
padrdo construtivo do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel
possuir padrdao normal/alto= 1, se ndo= 0;

e Padrdo Alto — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa o padrédo
construtivo do imével. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel possuir
padrao alto= 1, se ndo= 0;

e Conservacdo Boa — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa a
conservacao do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imdovel possuir
conservagao boa= 1, se ndo=0;

e Imodvel Novo — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa se o imovel
€ novo. Sendo medido da seguinte forma: se o imével for novo= 1, se ndo= 0;

e Elevador — Variavel independente dicotbmica isolada, que informa se o prédio
possui elevador. Sendo medido da seguinte forma: se o prédio possuir elevador=
2, se ndo= 1,

e Vagas de Garagem — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa se o
imoével possui vagas de garagem privativa. Sendo medida da seguinte forma: se o
imovel possuir vagas de garagem= 1, se ndo= 0;

e Data Referéncia — Variavel independente codigo alocado, informando o ano de
ocorréncia do evento, sendo referenciado da seguinte forma: 2015= 1, 2016= 2.

Outras variaveis foram analisadas no modelo estatistico, porém algumas
apresentaram alta correlacdo entre as variaveis independentes ou ultrapassaram a
significancia indicada pela NBR 14.653-2:2011, para determinacdo do grau de
fundamentacéo.

4.2.2 Equacao de regresséao

A equacao de regresséo foi obtida através dos ajustes das variaveis e
por meio dela é que definimos o valor unitario do imével, independente dos valores
que forem projetados, a equacao continuara a mesma.

Unitario =7008,1693 *Area Privativa * -0,42214048 *e ~ (0,0039982274 *Setor
Urbano ) *e ™ (0,01333004 *Pavimento ) *e ~ (0,11189246 * Tipoevento ) *e "
(0,097687494 *Sanitarios ) *e " (0,19738256 * PadraoNormal/Alto ) *e ~ (0,19799007
* PadrdoAlto ) *e ~ (0,063738051 *Conservacéo Boa ) *e » (0,22927128 * ImovelNovo
) *e¢ "™ (0,29750654 *Elevador ) *e ™ (0,056827321 * Vagasde Garagem ) *e "
(0,055904545 * Datareferéncia )
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4.2.3 Projecao dos valores

Para a verificagdo da influéncia da variavel da garagem foi projetado
hipoteticamente valores para as variaveis independentes, alterando somente o valor
da variavel vagas de garagem, analisando assim se a mesma influencia positivamente
ou negativamente na determinacéo do valor do mercado. Na figura 12, foi projetado o
imovel sendo considerado sem vagas de garagem e foi obtido o valor médio do metro
quadrado de R$ 4.660,74/m?2.

Simulactes
VW arigvel | Forma | “alor da binimo da | Masimo da | kedia da | |
Linear Wangvel Arnosgtra Amosgtra Amoztra

Area Privativa Il P 48 30 27.00 330,00 32,54
Setor Urbano :-: h2.22 30,00 97,63 5216
Favimento :-: 3 -7 13 4]
Tipo evento e 1 1 2 2
S anikarios :-: 1 1 9 2
FPadrdo Mormal Ao« 0.00 0,00 1.00 023
Padrio Alto W 0.00 000 1.00 0,08
CongervacdoBoa  x 1.00 0,00 1.00 0.50
Iméwel Movo :-: 0.00 0,00 1.00 010
Elevador :-: 2.00 1.00 2.00 1.75
Yagaz de Garagem x 0.00 0,00 1.00 0.a3
Drata referéncia :-: 2 1 2 1
[drit&rio Infy] 4 660,74 1.969.70 945Y Y 474278

Figura 13- Projecéo sem vagas de garagem - Barra. Fonte: autores, 2017.

Projetando com as mesmas informacdes e 0s mesmos dados, porém
alterando a variavel vagas de garagem, informando que o apartamento possui vagas
de garagem, como mostra a figura 13, o valor do metro quadrado foi de R$
4.933,26/mz.

Simulactes
Varidvel ‘ Forma | Yalor da Minimoda | Maximo da | Média da ‘ ‘
Linear Yanavel Amogtra Amoztra Amoztra

Area Privativa ] 4830 27.00 330,00 92 64
Setar Urbano W h2 22 30,00 97 63 216
Favimento W 3 -7 18 A
Tipo evento W 1 1 2 2
S anitarios W 1 9 2
Fadrdo Maormal/alto = 0,00 1.00 023
Padrao Alto u 0,00 1,00 006
Conzervagdo Boa 0,00 1.00 QA0
Imével Mawa W 0,00 1.00 010
Elevador W 1.00 2,00 1.75
“Yagas de Garagem | 0,00 1.00 023
[rata referéncia W 1 2 1

Unitria Iy 4.933.26 1.989,70 9.487 57 4.742.78
Figura 14- Projecdo com vagas de garagem - Barra. Fonte: autores, 2017.

Analisando as projecbes das Figuras 13 e 14, percebe-se que ha uma
valoracdo no valor unitério, no periodo de 2015 e 2016, de R$ 272,52, que equivale
um aumento de 5,8471% nos apartamentos que possuem vagas de garagem em
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relacdo aos imoveis que nao possuem, isto para apartamentos localizado no bairro da
Barra.

4.2.4 Grau de fundamentacgéo e preciséo

O grau de fundamentacdo esta diretamente relacionada com as
informacdes obtidas do mercado e o aprofundamento do trabalho avaliatorio. O grau
de preciséo mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagao.

Segundo a NBR 14653-2:2011, para determinar o grau de fundamentagéo,
deve ser determinado através da Tabela 1- Grau de fundamentacdo no caso de
utilizagdo de modelos de regressao linear. Para esta determinacéo o engenheiro deve
analisar seis etapas contidas nesta tabelas. Para determinacdo do grau de
fundamentacdo da avaliagdo do imovel no bairro da Barra, foi adotado os passos
determinados na tabela 1 da NBR 14653-2:11.

e Grau de fundamentacao

1. Caracterizacdo do imével avaliando — grau Il — 2 pontos;

2. Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: N = 6 x (k +
1), onde N é o numero de dados utilizados e k € o niumero de variaveis
independentes, logo 151 26 x (12 + 1) == 151 = 78 — grau lll — 3 pontos;

3. Identificacdo dos dados de mercados — grau Il — 2 pontos;

4. Extrapolacdo — grau lll — 3 pontos;

5. Nivel de significancia a (somatério do valor das duas caudas) maximo para a

rejeicdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) — grau Il — 2 pontos;
6. Nivel de significAncia maximo admitido para a rejeicdo da hip6tese nula do
modelo através do teste F de Snedecor — grau Ill — 3 pontos.

O enquadramento do grau de fundamentacéo é dado através da tabela 2
— Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacdo de modelos de regresséo linear, NBR 14.653-2:2011. O numero de pontos
obtidos é 15 pontos, sendo enquadrado no grau de fundamentacéo Il, levando em
consideracdo que os itens 2, 4, 5 e 6 devem estar no minimo no grau Il e os demais
no grau |.

e Grau de precisao

O grau de precisdo deve estar em conforme com a tabela 5 da NBR
14.653-2:2011. O grau de precisao € determinado através da amplitude da amostra,
conforme a figura 8, a amplitude é 9,79%, menor que 30%, atingindo o grau de
precisao lll.

Area Privativa W alor b inimo Mawimo  Amplitude % Minimo % Masimo
48,30 4.933.26 4 697,73 518061 973% 477% 501 X%

Figura 15- Amplitude da amostra - Barra. Fonte: autores, 2017.

Por tanto, este trabalho atingiu o grau de fundamentacéo Il e grau de precisao
[l
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4.2.5 Aderéncia, correlacdes e outliers

Além do grau de fundamentacgéo e precisdo outras tabelas e gréficos devem
ser analisadas para atender os requisitos da norma de avaliacdo de bens.

O grafico de aderéncia (figura 15) observa-se a colocacdo dos pontos dos
valores observado e os valores calculados, levando em conta que quanto mais os
valores observados estdo préximo da reta, os residuos relativos, em modulo, estdo
préximos a zero.

10000 2
4,000
8000
7.000

5.000

walores Calculados

5.000

4000

3.000

W *
2000 -
2.000 2500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 3.500 6.000 6.500 7.000 7.500 §.000 §.500 3.000 9.500
‘alores Ohservados

Figura 16- Grafico de aderéncia - Barra. Fonte: autores, 2017.

O coeficiente de correlacdo é uma medida estatistica na andlise de um
modelo de regresséao, que informa a dependéncia linear entre a variavel explicada e a
explicativa. (Dantas, 2012). Esse coeficiente esta no intervalo de -1 a +1. O coeficiente
igual a 0, a correlacdo é nula, quando o coeficiente varia de 0 a 0,30, a correlacdo é
fraca, coeficiente entre 0,30 a 0,70 correlagdo média, coeficiente entre 0,70 a 0,90,
correlacdo forte, coeficiente entre 0,90 a 0,99, correlacdo fortissima e quando o
coeficiente € igual a 1 a correlacdo é perfeita (PEREIRA, 1970). Portanto, em uma
avaliacdo € aconselhavel que o coeficiente entre as varidveis independentes sem
abaixo de 0,70 e o coeficiente entre as variaveis independentes entre a variavel
dependente seja acima de 0,70.

Waridvel Fomalinea AreaPrivativ Setor Urban Pavimento  Tipoevento Sanitérios  Padido Mo Padidodho Corservagd ImdvelNove Elevadar  Vagas de G Datareferér Un
drea Privativa Inf+) ] A 16 £ & 16 11 18 &7 16 1
Selor Lrbana i 15 8 2 1 7 13 1 S 1 3 15
Favimento § 14 4 10 14 0 I 13 14 10 ] 28
Tipo evento % 10 2 9q 11 7 3 g 2 k'l 10 ?
Sanitdrios § £4 -3 12 1 15 1 9 8 i 1 ?
Fadido Nomallska 0 1 2 10 1 e &8 1 z 10 9
Fadrdo Alto % 18 A0 12 g 7 14 3 19 B 4 B
ConsarvagioBaa  « K] 2 3 ] 7 & 14 48 2 12 5
Imndrvel Moo % g 7 10 4 3 24 ) 3 10 g 7
Elevador § 7 13 {2 4 ] U 14 1 19 i ]
Vagas de Galagem  « 12 2 % 2 il 5 11 0 15 Bl 1
Data referénicia [ f 2N . 7 2 2 -3 1 1 2 3

Figura 17- Correlacbes (valores em %) - Barra. Fonte: autores, 2017.
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Outlier € quando um dado possui um residuo elevado em comparacao
com os outros que fazem parte da amostra. Um outlier é determinado quando um dado
possui o valor do residuo padronizado acima de 2, sendo de facil identificacéo atraves

do grafico do valor calculado versus residuos padronizados (figura 17).

Anglize Mista

& Calculado Walor calculadn versus residun padronizada
3
25 .
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+ » . . ¢ e,
5 : ¢ oo
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25
'3 T T
g ]

In{Unitério)

Figura 18- Valor calculado x Residuos padronizados - Barra. Fonte: autores, 2017.

o VARIAVEL EM ESTUDO

A priori, neste modelo estatistico, foi considerado que a variavel vagas de
garagem iria ter um comportamento positivo na determinacéo do valor unitario do

imoével.

5500

5.000

3500

3000

I nitario

4500

4.000

3.500

| | e | A | |
0 o 0z 03 04 05 0E oy 05 (IR]
Yagas de Garagem

Figura 19- Gréfico da variavel vagas de garagem x unitério - Barra. Fonte: autores, 2017.

Depois de ter coletados dados que compuseram a amostra, considerando as
variaveis mais significativas para determinacdo do valor por metro quadrado, foi
constatado que ha valorizacdo aos imdveis que possuem vagas de garagem privativa,
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como mostra a figura 19. Variando a projecao da variavel em “vagas de garagem”
percebe-se que o crescimento no prec¢o unitario do imével cresce em 5,8471% para
0s apartamentos localizados na Barra.

4.3 REGIAO DO CENTRO HISTORICO
4.3.1 Anédlise das variaveis

O tratamento dos dados coletados foi realizado através de inferéncia
estatistica, por meio de um modelo de regressao linear e as varidveis descritas a
seguir foram utilizadas pois mostraram se consistente e significativas no modelo
adotado. Foram coletados 314 dados amostrais, tendo sido utilizados 288 elementos
comparativos.

a) Variavel Dependente: valor unitario do imovel (R$/m2)
Amplitude da amostra: R$ 909.09 a R$ 4.900,86.

b) Variaveis Independentes

e Area Privativa (m?) — Variavel independente quantitativa, que informa a area
privativa do imovel. Amplitude da amostra: 20,00 m2 a 182,00 mz;

e Setor Urbano — Variavel independente proxy, que informa a atratividade do imovel
no contexto urbano, medida através do nivel de renda do entorno. Amplitude da
amostra: 1,59 a 66,67,

¢ Pavimento — Variavel independente quantitativa, que informa o pavimento relativo
ao acesso predial (térreo= 0). Amplitude da amostra: -6 a 16;

e Tipo de Evento — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa o tipo de
evento do imovel. Sendo medido da seguinte forma: Transacdo= 1 e Oferta= 2;

e Dormitérios — Variavel independente quantitativa, que informa o ndamero de
dormitérios disponiveis no apartamento. Amplitude da amostra: 1 a 4;

e Sanitarios — Variavel independente quantitativa, que informa o numero de
sanitarios (privativos e sociais) disponiveis no apartamento. Amplitude da amostra:
lad4,

¢ |dade Aparente — Variavel independente quantitativa, que informa a idade aparente
do imével em anos. Amplitude da amostra: 0 a 50;

e Padrédo Normal — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa o padrao
construtivo do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel possuir
padrdo normal= 1, se nédo= 0;

e Conservacdo Boa — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa a
conservacao do imovel. Sendo medido da seguinte forma: se o imovel possuir
conservagao boa= 1, se ndo=0;

¢ Imédvel Novo — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa se o imovel
€ novo. Sendo medido da seguinte forma: se o imével for novo= 1, se ndo= 0;

e Elevador — Variadvel independente dicotbmica isolada, que informa se o prédio
possui elevador. Sendo medido da seguinte forma: se o prédio possuir elevador=
2, se nao= 1,
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e Vagas de Garagem — Variavel independente dicotdmica isolada, que informa se o
imovel possui vagas de garagem privativa. Sendo medida da seguinte forma: se o
imovel possuir vagas de garagem= 1, se ndo= 0;

e Data Referéncia — Variavel independente codigo alocado, informando o ano de
ocorréncia do evento, sendo referenciado da seguinte forma: 2015= 1, 2016= 2.

Outras variaveis foram analisadas no modelo estatistico, porém algumas
apresentaram alta correlacdo entre as variaveis independentes ou ultrapassaram a
significancia indicada pela NBR 14.653-2:2011, para determinacdo do grau de
fundamentacéo.

4.3.2 Equacgéao de regresséao

A equacéo de regressao foi obtida através dos ajustes das variaveis e
por meio dela é que definimos o valor unitario do imovel, independente dos valores
gue forem projetados, a equacao continuara a mesma.

Unitario =9616,1422 +-1979,067 * In(AreaPrivativa) +-1009,7874 * 1/SetorUrbano
+24,22972 * Pavimento  +210,43732 * Tipo evento+749,9158 *
In(Dormitorios)+126,28745 * In(Sanitarios)+-8,8599374 * IdadeAparente +423,98052
* PadrdoNormal +143,44585 * ConservacaoBoa +376,36862 * Imovel
Novo+86,788547 * Elevador +461,82794 * Vagas deGaragem +305,98452 *
Datareferéncia

4.3.3 Projecao dos valores

Para a verificagcdo da influéncia da variavel da garagem foi projetado
hipoteticamente valores para as variaveis independentes, alterando somente o valor
da variavel vagas de garagem, analisando assim se a mesma influencia positivamente
ou negativamente na determinacédo do valor do mercado. Na figura 19, foi projetado o
imovel sendo considerado sem vagas de garagem e foi obtido o valor médio do metro
quadrado de R$ 4.034,71/m2.
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Simulactes

] | Forma | Walor da Minimoda | Masimo da Média da | |
Linear Yanavel Amostra Amostra Amostra
Area Privativa In[=] 48.30 20,00 182.00 742
Setar Urbano 1/ h2 22 1.59 EE.EY 17.03
Pavimento W 3 B 16 3
Tipo eventa ¥ 1 1 2 1
Darrmitdriog Ir[=) 2.0 1.0 4.0 20
Sanitarios Ir[=) 1 1 4 1
|dade Aparente M 5.00 0,00 a0,00 2297
Padrao Mormal M 1.00 0,00 1.00 0Es
Conservacdo Boa 1.00 0,00 1.00 0.25
Imawvel Mova W 0,00 0.00 1.00 022
Elevador W 2.00 1.00 2.00 1,65
Yagas de Garagem | 0.00 1.00 047
Data referéncia ¥ 1 2 1
Idritario [ 4. 03471 303,03 490056 295296

Figura 20- Projecdo sem vagas de garagem — Centro Histérico. Fonte: autores, 2017.

Projetando com as mesmas informacées e os mesmos dados, porém
alterando a variavel vagas de garagem, informando que o apartamento possui vagas
de garagem, como mostra a figura 20, o valor do metro quadrado foi de R$
4.496,54/m2,

Simulactes
Varidvel | Forma | Yalor da Minimo da | Maximo da Media da | |
Linear Wanavel Amnztra Amnoztra Amoztra
Area Privativa In[=) 48,30 20,00 182.00 74.42
Setor Urbano 144 h2 22 1,59 EE.EY 17.03
Pavimenta " 3 -B 16 3
Tipo evento " 1 1 2 1
Darrnitérios In[=) 2.0 1.0 4.0 2.0
Sanitanioz In[=] 1 1 L) 1
|dade Aparente " 5.00 0,00 50,00 2297
Padrdo Mormal b 1.00 0.00 1.00 063
Conservacdo Boa 1.00 0,00 1.00 0,25
Imavel Hovo W 0,00 0,00 1.00 022
Elevadar W 0 1.00 2,00 1,65
“agas de Garagem | 000 1.00 0.47
Data referéncia " 2 1 2 1
Initério Y 4 496 54 303,03 4,900,856 295296

Figura 21- Projecdo com vagas de garagem — Centro Histérico. Fonte: autores, 2017.

Analisando as projecOes das Figuras 20 e 21, percebe-se que had uma
valoracdo no valor unitério, no periodo de 2015 e 2016, de R$ 461,83, que equivale
um aumento de 11,4464% nos apartamentos que possuem vagas de garagem em
relacdo aos imoveis que ndo possuem, isto para apartamentos localizado na regiéo
do Centro Historico.
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4.3.4 Grau de fundamentacéo e preciséo

O grau de fundamentacédo esta diretamente relacionada com as informacgdes
obtidas do mercado e o aprofundamento do trabalho avaliatério. O grau de preciséao
mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagao.

Segundo a NBR 14653-2:2011, para determinar o grau de fundamentacéao,
deve ser determinado através da Tabela 1- Grau de fundamentacdo no caso de
utilizacado de modelos de regressao linear. Para esta determinagcéo o engenheiro deve
analisar seis etapas contidas nesta tabelas. Para determinacdo do grau de
fundamentacéo da avaliacdo do imovel na regido do Centro Histérico, foi adotado os
passos determinados na tabela 1 da NBR 14653-2:11.

¢ Grau de fundamentacao

Caracterizacdo do imovel avaliando — grau Il — 2 pontos;

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: N =2 6 x (k +

1), onde N é o numero de dados utilizados e k € o niumero de variaveis

independentes, logo 288 26 x (13 + 1) == 288 > 84 — grau |l — 3 pontos;

3. Identificacdo dos dados de mercados — grau Il — 2 pontos;

4. Extrapolacéo — grau lll — 3 pontos;

5. Nivel de significancia a (somat6rio do valor das duas caudas) maximo para a
rejeicdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) — grau Il — 2 pontos;

6. Nivel de significAncia maximo admitido para a rejeicdo da hipétese nula do

modelo através do teste F de Snedecor — grau Ill — 3 pontos.

N =

O enquadramento do grau de fundamentacédo é dado através da tabela 2 —
Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentacgéo no caso de utilizacéo
de modelos de regressao linear, NBR 14.653-2:2011. O namero de pontos obtidos é
15 pontos, sendo enquadrado no grau de fundamentacao Il, levando em consideracao
que os itens 2, 4, 5 e 6 devem estar no minimo no grau Il e os demais no grau |.

e Grau de precisao

O grau de precisao deve estar em conforme com a tabela 5 da NBR 14.653-
2:2011. O grau de preciséo é determinado através da amplitude da amostra, conforme
a figura 8, a amplitude é 9,79%, menor que 30%, atingindo o grau de preciséo lIl.

Area Privativa Walar Kirima Madima  Amplitude % Minimo % Maxino
48.30 493326 4 697,73 5.180.61 979% 4FF% HN X

Figura 22- Amplitude da amostra — Centro Histérico. Fonte: préprio autor, 2017.

Por tanto, este trabalho atingiu o grau de fundamentacéo Il e grau de precisédo
[l

Além do grau de fundamentacao e precisdo outras tabelas e graficos devem
ser analisadas para atender os requisitos da norma de avaliagao de bens.
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4.3.5 Aderéncia, correlacdes e outliers

O gréfico de aderéncia (figura 15) observa-se a colocacdo dos pontos dos
valores observado e os valores calculados, levando em conta que quanto mais os
valores observados estdo proximo da reta, os residuos relativo, em maodulo, estao
préximos a zero.
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Figura 23- Gréafico de aderéncia — Centro Histérico. Fonte: autores, 2017.

3,000

O coeficiente de correlacdo € uma medida estatistica na analise de um
modelo de regresséo, que informa a dependéncia linear entre a variavel explicada e a
explicativa. (Dantas, 2012). Esse coeficiente esta no intervalo de -1 a +1. O coeficiente
igual a 0, a correlacdo é nula, quando o coeficiente varia de 0 a 0,30, a correlagéo é
fraca, coeficiente entre 0,30 a 0,70 correlacdo média, coeficiente entre 0,70 a 0,90,
correlacao forte, coeficiente entre 0,90 a 0,99, correlacao fortissima e quando o
coeficiente € igual a 1 a correlacdo é perfeita (PEREIRA, 1970). Portanto, em uma
avaliacdo é aconselhavel que o coeficiente entre as variaveis independentes sem
abaixo de 0,70 e o coeficiente entre as variaveis independentes entre a variavel
dependente seja acima de 0,70.
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Iméwel Nowa [ 35 17 18 7 f i
Elevadr i 20 27 2 3 0 g
Vagas de Garagem  « 1 15 5 2 7 4

Enci § 0
2

e

Figura 24- Correlac8es (valores em %) — Centro Histérico. Fonte: autores, 2017.

§

§

&

1
1
1
2

K]

1
1
3
3

-3

2
76
18
43
[
]

£
0
18
12
0

4
a
18
)

15

4

3
4
4
10
&8
2

]
10
1

4
4

|dade Apare Padidio Mo Conservacd Imdvel Nave Elevadar

13
18
12
A
4

3
4

3
54
21
]

Yanas de G Da

Outlier € quando um dado possui um residuo elevado em comparagdo com
0s outros que fazem parte da amostra. Um outlier € determinado quando um dado
possui o valor do residuo padronizado acima de 2, sendo de facil identificacéo atraves

do gréafico do valor calculado versus residuos padronizados (figura 23)
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Figura 25- Valor calculado x Residuos padronizados — Centro Histérico. Fonte: autores, 2017.

VARIAVEL EM ESTUDO

A priori, neste modelo estatistico, foi considerado que a variavel vagas de
garagem iria ter um comportamento positivo na determinacéo do valor unitario do

imoével.
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Figura 26- Variavel vagas de garagem x unitario — Centro Historico. Fonte: autores, 2017.

Depois de ter coletados dados que compuseram a amostra, considerando as
variaveis mais significativas para determinacdo do valor por metro quadrado, foi
constatado que ha valorizacdo aos iméveis que possuem vagas de garagem privativa,
como mostra a figura 26. Variando a projeg¢ao da variavel em “vagas de garagem”
percebe-se que o crescimento no preco unitario do imével cresce em 11,4464% para
0s apartamentos localizados na regidao do Centro Histérico.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Mesmo com uma recessdo do mercado imobiliario que afeta o pais desde 2015,
através dos modelos utilizados ficou constatado que o desempenho do mercado
imobiliario nos bairros estudados nédo apresentou queda na formacgédo do valor, pois
ao se analisar a variavel que informa o ano de ocorréncia do evento, verificou-se
crescimento positivo entre os anos de 2015 e 2016.

A Pituba é o bairro mais novo entre os trés em estudo, consequentemente a
maioria dos prédios possuem vagas de garagem privativas e através das amostras
coletadas no bairro e com base no modelo estatistico ficou constatado, que houve
uma valorizacédo de 26,8345% na formacao do preco unitario para os apartamentos
gue possuem vagas privativas em relagédo aos que nao possuem vaga.

A Barra, bairro de classe alta, também possui muitos iméveis com vagas de
garagem, porém a variavel em estudo ndo se mostrou tao significativa quanto, o
modelo do bairro da Pituba, pois sua valorizacao foi de 5,8471% para 0s im@veis com
vagas de garagem em relagéo aos demais.

O Centro Historico foi o bairro que teve maior equilibrio entre os trés bairros
analisados, referente a quantidade de imoveis que possuem vagas de garagem e 0S
que nao possuem, mesmo assim ficou constatado que ha uma valorizacdo de
11,4464% para aqueles iméveis que possuem uma ou mais vagas de garagem
privativa.

Por tanto, a variavel vaga de garagem mostrou ser significativa e com influéncia
direta na formacéo do valor de mercado para imoveis de tipologia apartamento. Isso
mostra a grande importancia que os construtores devem considerar ao construir os
prédios com vagas de garagem privativas uma vez que tem grande influéncia no valor
de mercado dos imdveis.

Este estudo procurou demonstrar a importancia da analise de uma variavel no
modelo de avaliacdo, para cada regido em estudo e a dificuldade que se tem ao se
tentar fazer uma padronizacao. Neste sentido, verifica-se a necessidade da analise
das variaveis individualizadas para cada bairro estudado dada as diferentes
caracteristicas socioeconémicas de cada regido, e a variagdo do percentual de
influéncia da “vaga de garagem” sobre o valor total do imével conforme pode ser
observado no quadro abaixo.

QUADRO 1 - Quadro demonstrativo da influéncia da vaga de garagem em % sobre o valor
total do imdvel.

e | s | GRG0
GARAGEM
PITUBA +26,8345% 1 11|
BARRA +5,8471% [ Il
chsETl\cl’)TRﬁgo +11,4464% ! !
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Considerando que Salvador é uma cidade historica e ainda possui bairros com
caracteristicas coloniais, bairros com as mesmas caracteristicas porém ja mais
modernizados e bairros que ja foram criados com estruturas modernas, planejados e
construidos através de projetos de cidades desenvolvidas. Levando em consideracao
gue na criacao dos bairros alguns imoveis ndo possuem vagas de garagem e nas
Ultimas décadas ouve um aumento na aquisicdo de veiculos de passeios, fazendo
com que a procura de imével com vagas de garagem privativas aumentasse.
Portanto, é notdrio, através da lei da oferta e procura, que o preco de um imével
aumente na medida que 0 mesmo possua uma ou mais vagas de garagem, por outro

lado, o valor € menor para aqueles iméveis que ndo possuem vagas privativas.

e Sugestao para trabalhos futuros

Como sugestao para trabalhos futuros, podem ser estudadas outras variaveis
menos presentes nas avaliacdes, mas que de certa forma, possuem influéncia na
variagdo de preco de mercado de um imdvel, como por exemplo, a analise da
influéncia da violéncia na formacdo do valor do metro quadrado para imoveis
localizado em regides que possuam altos valores de comercializagdo e que tenham
alto indice de violéncia.

Outra proposta de estudo, seria a criagdo de estudos regionais sobre a
influéncia da variavel “vaga de garagem” sobre a formagao do valor de mercado dos
imoveis, que serviriam como base comparativa para avaliacdes que envolvam a
avaliacdo de vagas de garagem ou areas de estacionamento.
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ANEXO | —= RESULTADOS - PITUBA

|
Data de referénda;
ll:l.;UE.;Iﬂ'l? 181729

In O lementares:

+ PMumero o= vanaveis: 17

+ MNomers de varidveis corsideradzs: 11
+ MNomeros de dados: £29

+ MNomero de dados consideradaos: 526

Resultados Estatistions:

Limear

Coefidente de cormelacso: 0,8E62023

Coeficiente de determinzcio: 0,777974
Coefidente de determinacao ajustado 0,773580
Fisher-Snedecar: 181,16

Sigrificanda: 0,01

Maio-Linsar

» Coefigente de determinacio: 0,704825

Normalidade dos residuos

+ B4% dos nes lall entre-le+1s

+ 89% dos residuns situados entre -1L6 e +1,64 5
+ 96% dos residuns situados entre -1,96 & +1,95 5

Outliers do Modelo: 14
Equacio

Regressores

Hrez Privative

Sator Urbano

Pavimento

Tipo evenin
Aparente

Padrao Normal/aka

Padrao Alto

Elevador

Vagas de Garzgem

Dieta referSncs

Uritario

L]

L I R

J R RO M M MM M M e
= e
L]

LI R R I R R B

T-Dbeervadn Sionific3nca

-10,35
-3, 16
- ET
6,50
21,16
-10,05
-3.43
-5.78
5,72
-1.54

0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
12,51

Crescimenio Mao-Linesr
-4.53 85
338 %
248 3%
T4 %
-4 57 85
13,40 %
37,00 %
12,10 %
22,30 %
166 %

Unitério =1 0,00041892599 +-0,0026219597 * 1/ArsaPrivativa +-1,159362e-08 * SetorUrbano +-2,2655483e-08
Pavimento +-1,6230231=-05 * Tipoevento +2,6857657-08 ©
+-6,13237352-05 * Padrdcflto +-2,69857252-05 “Elevador +-4,3327373e-05 * Vagasde Garagem +-2,6937512e-06 *

Datzreferénga )

rerte +-2, 7739881205 * Padrachommeal Ak
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ANEXO Il = RESULTADOS - BARRA

ID'EE de referénda;
2070573017 18:28:07

In O lementares:

= MNumeno de vanaweis: 17

+ Momero de varidveis corsideradas: 13
+ Mumero de dados: 189

+ Mumere de dados considerados: 151

Resultados Estatisticos:

Lirear

+ Coefidente de cormelacso: 0,913620
Coefidente de determinacio: 0,834701
Coefidente de determinacio ajustado: 0,820327
Fisher-Snedecor: 58,07

Sigrificanda: 0,01

Mao-Linesr

+ Cocficente de determinacio: 0,792453
Normalidade dos residuos

* 545 Oos residuns sinlados ente -1 & +1 5

+ 92% dos residuns situados entre -1,64 & +1,64 5
+ 97% dos residuns situados entre -1,95 2 +1,96 5

Outliers do Modelo: 3

LI I I

Equacac .
Regressores

+ Arez Privativa In(z)
+ Setor Urbano X

= Pzvimento ¥

= Tipo evenio x

+ Sanitarios *®

+ Padrao Noemal Ak X

+ Padrio Alto x

« Conservac3o Boa X

+ Imdwel Nowa X

+ Elevador X

= Vagas de Garzgem X

+ Deta referéncia *®

+ Uritario Infy)
Moda:

Unitério =7008, 1693 *Area Privativa ~ -0,42214048 *
= (0,11189045 * Tiposverto | "= ~ (0,097687454 SSanitarics } %o

T-Dbservado SionificEncia  Crescimento Mao-Linsar

-12,52
203
334
421
527
541
315
2,14
4,13
744
131
207

0,01
383
0,11
0,01
0,01
0,01
0,20
343
0,01
0,01
19,12
4,02

-11,30 %%
2,74 %
339 %
11,80 %
8,13 %
21,80 %
21,90 %
658 9%
25,80 %
34,60 %
5.85 %
575 %

~ (0,0039382274 *Setor Urbanc | "=~ (0,01333004 *Paviments |
~ (0,18738256 = Padriohormal/Altn ) %e

{n 15792007 * Padriodhs | "= ~ {n 063738051 *Conservacso Boz | B (022927126 * Iméwelllova ) *= * (0,29750654
FElevador ) Te ~ (0056827321 ¥ Vagesde Garagem | "=~ (0,055304545 * Datareferanda )
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ANEXO Il - RESULTADOS — CENTRO HISTORICO

I
Data de referénda:
005723017 18:32:12

In s lementares:

+ MNumero de varigveis: 16

+ Mumena de varidweis consideradas: 14
+ Mimero de dados: 314

+ Mumero de dados considerados: 288

Resultados Estatisticos:

Lirear

» Coefidente de correlacao: 0,942155
Coefidente de determinacao: 0,387734
Coefidente de determinacio ajustado: 0,882407
Fisher-Snedecon: 166,66

Significanda: 0,01

Nao-Linesr

» Coefidente de determinacio: 0,887734
Normalidade dos residuos

* GEr Oos residuos sitl=dos entre -1 e +1 5

+ 90% dos residuns situados entre -1,64 & +1,64 5
= 90% dos residuns situsdos entre 1,95 & +1,96 5

Outliers do Modelo: 11

L L I R ]

Equacio

Regressores Equacio T-Dbsarvado Significincia  Crescimento Mao-Linsar
= Hres Privativa Infz) -17,54 0,01 -13,40 %4
+ Setor Urbano 1M -4.25 0,01 0,56 %%
= Pavimento ® 347 0,06 183 %%
= Tipo evento ® 4.84 0,01 151 %
+ Dormitdrics I 538 0,01 3,53 %
+ Sanitdrios Infx) 1,55 12,32 083 %
+ Idade Aparante ® -3.50 0,06 -1,52 9%
+ Padrao Mormal ® 8,33 0,01 16,20 %
+ Conservacao Boa X 264 0,88 500 %
+ Imavel Novo x 343 0,03 13,30 %
+ Elevador x 162 1064 305 %%
+ Wagas de Garagem X 752 001 17,20 %
» Data referénciz X 449 001 10,70 %
« Unitdrio ¥

Unit2rio =2516,1422 +-197%,087 ¥ InfAreaPrivativa) +-1009,7874 * 1/Satorlrbzno +24,22572 ¥ Pavimento +210,43732
Tipo evento+743,9158 * In{Dormitdrios)+126,28745 * In{Sanit3rios)+-8,85%3574 * IdadeAparente +423,98052 *
Padr3ohormal +143,44535 * ConservacaoBoa +376,36862 ™ Imovel Novo+36, 788547 ™ Elevador +461,82794 ™ VWagas
delGaragem +305,98452 ¥ Datareferénda
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