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RESUMO

Este trabalho apresenta a equacao de regressao linear com multiplas variaveis para
avaliacdo de salas comerciais no bairro Centro na cidade de Cricidma — SC. O
modelo foi obtido através de uma amostra de 68 dados de salas comerciais, dos
quais apenas 58 foram efetivamente utilizados e interpretados pela variavel
dependente: valor unitario, e por 06 variaveis independentes formadoras de valores:
area privativa, estado de conservacdo, padrdo construtivo, distancia das salas ao
polo de valorizacdo, posi¢do no prédio. Depois de algumas simula¢gdes em busca do
melhor ajustamento dos dados, o modelo adotado apresentou um coeficiente de
correlacédo de 70,83%, indicando uma forte correlacdo entre a variavel dependente e
as independentes. A equacéao obtida se mostrou de facil aplicabilidade, e foi testada
na avaliagdo de 04 salas comerciais ndo inclusas na amostra, mostrando resultados
compativeis com a realidade do mercado imobilidrio de vendas de salas comerciais
no bairro Centro na cidade de Cricima — SC, o que permitiu, de acordo com a NBR
14653-2: 2011, o enquadramento da equacdo de regressdo no Grau Il de

fundamentacédo e no Grau lll de preciséo.

Palavras-Chave: Engenharia de Avaliacfes, Regresséao Linear Multipla, Variavel,
Salas Comercias.

1. INTRODUCAO

Em diversas situacdes € necessaria a avaliagdo de imoveis, tanto dentro quanto fora
do ambito judicial, situacbes como: inventarios, dissolucédo de sociedade, operacdes
de compra e venda, aluguel, cobranca de tributos, seguros, hipotecas, estudos de

dindmica imobiliaria e outros.
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A finalidade da engenharia de avaliagdes € definir tecnicamente o valor de
um bem, de seus direitos, frutos e custos de producdo. Além de definir o
valor de um bem, procura responder questfes importantes como: Quais as
preferéncias do mercado? Quais as variaveis que influenciam de maneira
significativa na formacéo do preco? Qual o valor para reproduzir um bem
avaliando? Qual o comportamento do mercado? E a partir destas respostas
permitirem tomadas de decisdes quanto aos melhores investimentos do
mercado imobiliario. (FERMO, 2006).

Uma avaliagdo pode ser definida como o conjunto de operacdes que leva a
formacao de juizo sobre o valor de um imével, ou de um direito sobre ele. O valor de
um bem é representado essencialmente pelo valor atribuido pelo mercado onde ele
é transacionado (GONZALEZ, 2000, p.20).

Atribui-se valor a tudo aquilo que é (til ou escasso. O principal objetivo da
Engenharia de Avaliagdes € a determinacdo do valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar a viabilidade de sua
utilizacdo para uma determinada situacéo e finalidade. (FERMO, 2006).

Trabalho esse para o engenheiro avaliador, que deve compreender o mercado e seu
funcionamento. Para tanto, existem varios métodos avaliatorios. A NBR 14653-2:
2011 divide, os métodos avaliatérios em: método comparativo direto de dados de
mercado, método da capitalizacdo e renda, método involutivo, método evolutivo,
método comparativo direto de custos e método de quantificacdo de custo.

O método comparativo direto de dados de mercado € o0 mais usualmente
empregado, é a comparacdo direta do imoével avaliado com outros imoveis de
caracteristicas semelhantes que estdo inseridos dentro do mercado imobiliario,
(DELFINO, 2013, p. 2).

Este estudo tem por objetivo elaborar um modelo de regressdo linear mdltipla
através do método comparativo direto de dados de mercado, para avaliacdo de bens
imoéveis do tipo vendas de salas comerciais localizadas no bairro Centro na cidade
de Criciuma/ SC.

Para utilizacdo desse método, é essencial um conjunto de dados do mercado. Esta
coleta de dados do mercado pode ser feita: via web, classificados de jornais, em

imobiliarias, ou in loco,com visita aos imoéveis ofertados.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra de
mercado. Isto €, por esse método, qualquer bem pode ser avaliado, desde
gue exista dados que possam ser considerados como uma amostra
representativa para os mesmos. (DANTAS, 2012, p. 16).

A engenharia de avalia¢cbes dispbe de dois tipos de tratamento para a determinacao

do valor de um imdvel, o tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Sera
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utilizado nesse trabalho o tratamento cientifico com uso da estatistica inferencial,
dessa forma, possibilita estimar e explicar o valor de mercado através das diversas
variaveis que influenciam na sua formacao.

Conforme Coelho (2011, p. 3) outro importante processo no entendimento da
avaliacdo € o conhecimento das variaveis, medidas que assumem valores
diferentes, em diferentes pontos de observacdo, e podem ter uma relacdo de
dependéncia ou independéncia sobre algum aspecto.

As variaveis independentes serdo aquelas formadoras do valor. Segundo NBR
14653-2: 2011, as variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas
(area, distancia), de localizacdo (bairro, logradouro), e econdmicas (oferta ou
transacédo, época, a vista ou a prazo). A mesma norma, ainda estabelece que se
deve priorizar o uso de variaveis quantitativas, que podem ser mensuradas ou
contadas. Existem ainda as varidveis qualitativas, que ndo podem ser mensuradas
ou contadas, sdo determinadas através de:

1) Variaveis Dummy ou dicotbmicas — sao variaveis em que serao atribuidas apenas
duas situacfes: sim ou néo; atribuindo-se o valor 0 (zero) quando ndo possui a
caracteristica e 1 (um) caso contrario (Zancan, 1996, p.70).

2) Variavel Proxy — onde uma variavel de dificil mensuracéo é substituida de acordo
com a NBR 14653-2: 2014 por: custos unitarios basicos, niveis de renda da
populacao, coeficientes de depreciacdo entre outros.

3) Cddigos alocados — definida ainda pela norma citada, como uma escala composta
por numeros naturais em ordem crescente em funcéo das caracteristicas qualitativas
dos imdveis. Por exemplo, para estabelecer o estado de conservacdo do imovel
segundo trés categorias, utiliza-se 1 (um) para ruim, 2 (dois) para regular e 3 (trés)
para bom (Gonzélez, 2000, p.60).

4) Codigos ajustados, € uma variavel com seus valores extraidos da amostra
utilizando variaveis dicotdmicas havendo ao menos trés dados por caracteristicas.

J& as variaveis dependentes, serdo aquelas que representam o valor de mercado de
um imével: valor unitario ou valor total (DELFINO, 2013, p.3).

Conforme Zancan (1996), a anélise de regressao mostra a relacdo das variaveis, e o
grau de relacionamento entre elas. Essas variaveis se relacionam entre si, e sao
definidas numericamente pelo coeficiente de correlacdo, que é uma grandeza
demonstrada pelo simbolo r, que alterna entre os limites + 1 (um positivo -

correlacéo direta) a - 1 (um negativo - correlacdo inversa). Quando as variaveis nao
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se relacionam o coeficiente de correlagéo r = 0, e quando o coeficiente de correlagéo
r=-1 ou + 1, define um relacionamento perfeito entre elas.

A variavel com maior dependéncia, chega com seu valor em modulo, mais préximo
de 1, j4 a variavel com menor dependéncia tera seu valor mais proximo de 0. A
Tabela 1 relaciona os niveis de correlacdo segundo os valores de seus préprios

coeficientes.

Tabela 1 — Coeficientes e niveis de correlacao.

Coeficiente Correlagéo
[r]=0 Nula
0<|r|=0,30 Fraca
0,30<]|r|=<0,70 Média
0,70<|r|=0,90 Forte
0,90<|r|=0,99 Fortissima
[r]=1 Perfeita

Fonte: Dantas (2012, p. 115).

Segundo Delfino (2013, p.4), outra importante verificacdo a ser feita é a eventual
existéncia de pontos atipicos ou outliers que divergem sensivelmente da média dos
valores e que podem indicar perturbacdo na regressao. Para Fermo (2006, p.35),
antes de se retirar um ponto atipico deve-se analisar cuidadosamente cada um deles
verificando se os dados numéricos quantitativos ou qualitativos foram considerados
corretamente. A remocado sO devera ser realizada se for encontrado um erro de
medicao ou de especificacdo ou qualquer outra causa identificavel.

A NBR 14653-2: 2011 estabelece que a especificagdo de uma avaliagdo esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacbes, como com o
mercado e as informac¢fes que possam ser dele extraidas.

Conforme Delfino (2013, p.5), o grau de fundamentacdo tera o objetivo de
determinar o empenho do avaliador no trabalho, ou seja, quanto menor a
subjetividade presente na avaliacdo maior o grau de fundamentacao e preciséo.
Para medir o grau de preciséo, é considerada a amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da estimativa (NBR 14653-2: 2011).

A NBR 14.653:2 (2011), de avaliagdes de imdveis urbanos, aponta em seu item

9.2.1, os niveis de significancia para o Grau de Fundamentacdo. Onde no Grau de
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Fundamentacao Ill (deve-se testar a hipétese de 1 =0,p2=0,p3 =0, ..., Bn =0),
encontra-se um nivel de incerteza de 1%, no Grau de Fundamentacéo I, um nivel
de significancia de 2%, e no Grau de Fundamentacao I, um nivel de incerteza de
5%. Estes testes sdo explicados por meio da distribuicdo do t de Student, e da
distribuicdo do F de Snedecor.

Assim, com o intuito de contribuir na area de Engenharia de Avaliacdes, o objetivo
desse estudo, € desenvolver um modelo de regresséao linear multipla para avaliacédo

de salas comerciais no bairro Centro do municipio de Criciima/ SC.

2. MATERIAIS E METODOS

Cricima € um municipio brasileiro situado ao sul do estado Santa Catarina.
Segundo dados do IBGE a populacdo estimada de 2015 € de 206.918 habitantes,
estando entre as cinco cidades mais populosas do Estado, sendo a principal cidade
da Regido Metropolitana Carbonifera, a quinta maior do estado de Santa Catarina e
a 222 da Regido Sul do Brasil. Localizada a cerca de 200 km da capital,
Floriandpolis, possui uma area territorial de 235,701 kmz.

A cidade é polo industrial em diversos setores, entre eles: confeccéo,
embalagens, ceramico, plastico e descartavel, metalmecanico, extracdo do carvao
mineral, construcao civil e material gréafico.

O comércio da regido é fortemente concentrado em Criciima, que detém 2.759
estabelecimentos comerciais, ocupando 18% da mao de obra empregada
diretamente. Criciima é um referencial de compras de produtos da regido,

especialmente do setor vestuarista.
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Figura 01 - Localizacéo da cidade de Cricilima
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Fonte: IBGE (2015)

Neste ambito, iniciou-se a coleta dos dados das salas comerciais do bairro Centro
da cidade de Criciima/SC, que foram realizadas através de internet, imobiliarias e
jornais, obteve-se uma amostra com 68 (sessenta e oito) dados de ofertas de salas
comerciais. As fontes consultadas ndo continham todas as informacgdes sobre o
imoével, o que demandou a necessidade de buscar a complementacdo dos mesmos
nas imobiliarias.

Cada imovel foi registrado como um dado, e destes, as informacdes coletadas
foram: Endereco, fonte, &rea da sala comercial, padrdo de acabamento, estado de
conservacgao, posi¢cdo no prédio, coordenada geogréfica, data da informacéo, valor
unitario e total de venda do imével, como também o registro fotografico externo dos
imoveis. Com as informacdes coletadas foi produzido um banco de dados.

O registro fotogréafico, conforme figura 2, ajudou na complementagcdo dos dados, e

auxiliou futuras consultas quando necessario para confirmar algum dado da amostra.

Fonte: Dados do autor (2016).
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Para auxiliar na coleta dos dados elaborou-se uma planilha de banco de dados,
conforme figura 04, a qual contem informagBes como: o nuimero do dado da
amostra, endereco, bairro, valor de oferta, data da coleta do dado, area privativa,
valor unitario, posicado no prédio (térrea ou aérea), estado de conservacao, padréo
construtivo, coordenadas, distancia do imével ao polo de valorizagdo e o hiperlink
das fotos, que ajudaram a entender o comportamento dos precos das salas

comerciais.

Figura 04 - Planilha de Pesquisa
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Fonte: Dados da Autora (2016)

Foram inseridas as coordenadas geograficas das salas comerciais pesquisadas no
banco de dados, com essas coordenadas foi possivel calcular as distancias das
salas comerciais ao polo de valorizacdo, de acordo com a férmula apresentada na

figura 03.

Figura 03 — Representacado de célculo da distancia entre dois pontos.

YA E

5

(des) =Co—x)"+ (35—’

d,;= \/(xb —x )+ (y,-y).

Xa Xa £

Fonte: www.brasilescola.com/matematica (2015 — adaptado).
Depois de organizados os dados na planilha de pesquisa citada anteriormente,

foram localizados e plotados no mapa da cidade com a utlizacdo do aplicativo

Google Earth, conforme mostra a figura 06.
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onte: oogIeEath 216 adaptado).

Enfatiza-se que a producdo do banco de dados com as informacdes das principais
caracteristicas que hipoteticamente acrescentam valor a venda de salas comerciais
€ uma importante etapa para realizacdo dos modelos de regresséo linear multipla.
Completos os dados da pesquisa, foram definida as varidveis dependentes e as
variaveis independentes, as escolhas das varidveis foram feitas com intengcéo de
constatar as principais caracteristicas que definem o mercado imobiliario de vendas
de salas comerciais no bairro Centro de Cricidma.

Entre as informacgdes coletadas, como variaveis independentes quantitativas estéo:
a area privativa do imovel e a distancia do imovel ao polo de valorizacdo. A primeira
define o tamanho do imdével expressa em metros quadrados (m2), a amostra abrange
areas entre 19,70 m2 e 300,00 m2. A segunda, distancia do imovel ao polo de
valorizagdo, indica a medida em linha reta da frente do imovel até o polo de
valorizacdo, a amostra abrange distancias de 45,55 m até 2829,70 m, definiu-se
como polo de valorizagdo a Pragca Nereu Ramos localizada no bairro Centro de
Criciima.

Foi determinado que o padrdo de acabamento e o estado de conservacdo como
variaveis de cédigo alocado. Em padrdo de acabamento foi considerado a qualidade
e o0 nivel de acabamento das fachadas de cada imovel, de acordo com a tabela 02.
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Tabela 02: Determinacdo da variavel: padrdo de acabamento.
Cdbdigo Padrdo de Acabamento Descricao

1 Baixo Fachada com revestimento
total em pintura, com ou
sem texturas;

2 Normal Fachada com revestimento
parcial em ceramica;
3 Alto Fachada constituida por

materiais nobres do tipo:
porcelanato, granitos,
marmores, a¢o escovado,
ceramica especial entre
outros;

Fonte: Pereira (2015, p.8).

Na variavel estado de conservacao, foi levado em consideracdo o estado fisico da
conservacao da fachada e o tempo de vida do imovel, conforme tabela 03.

Tabela 03: Determinacdo da variavel: estado de conservacao.
Cédigo Estado de Conservacéo Descricao

1 Ruim Fachadas mal
conservadas, com
necessidade de
recuperacao;

2 Bom Fachada apresenta
pequenos indicios de ma
conservagao, imovel
regular;

3 Muito bom Fachada conservada ou
imével novo;

Fonte: Pereira (2015, p.8).

A variavel posicdo no prédio foi tratada como qualitativa dicotbmica, atribuindo-se
valor de O (zero) quando a sala fosse aérea, e 1 (um) quando ela fosse térrea.

O valor unitario € uma variavel dependente do tipo quantitativa, foi obtida dividindo-
se o valor total pela area da sala comercial.

Depois de todas as variaveis pesquisadas, procedeu-se com a modelagem no
software Microsoft Office Excel 2010 e do software SISREN, obtendo-se a equagéo
de regressao que representa o comportamento do mercado imobiliario de vendas de

salas comerciais na cidade de Cricima-SC.
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3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Elaborou-se diversas combinagBes entre as variaveis para identificar qual o
conjunto de variaveis que gerou um modelo que melhor represente o
comportamento dos valores das salas comerciais avaliadas no bairro Centro da
cidade de Criciima, entre as variaveis testadas, 6 (seis) delas explicaram
estatisticamente o valor das salas comercias do local em questéo, ficando 1 (uma)
variavel dependente, sendo o valor unitario, e 5 (cinco) varidveis independentes, que
sdo: area privativa, posicdo no prédio, estado de conservacgao, padrdo construtivo,
distancia a Praca Nereu Ramos.

A figura 07 apresenta a equacao de regressao gerada através das varias simulacdes
de modelo, para tanto foram considerados 58 dados da amostra dos 68 dados que

foram coletados.

Figura 07 - Equacédo de regressao.

Valor unitario = e " (+10,81855326 +0,2502515698 * Estado de conservagao
-0,00149661527 * Area privativa +0,1399516809 * Padrdo de acabamento
+ 0,6396611874 * Posicdo no prédio -0,4714486129 * In (Distancia))

Fonte: Dados do autor (2016).

O modelo alcancado apresentou coeficiente de correlagdo de 70,83%, que
representa forte correlagdo entre as varidveis independentes e a variavel
dependente que foram usadas para definir a equacéao.

Procedeu-se com as verificacbes referentes a andlise de regressédo. A tabela 04
aponta as transformacdes aritméticas utilizadas, como também descreve o valor de t
de Student obtido e sua respectiva significancia, em cada variavel do modelo.

No que se refere a quantidade minima de dados de mercado utilizados no modelo,
segundo a NBR 14653-2:2011, necessita-se atender a férmula: 6(k + 1), onde k é o
namero de variaveis independentes, nesse caso verificou-se o enquadramento desta
pesquisa no grau Il de fundamentacao .

A NBR 14653-2:2011 determina o nivel de significancia individual ( t de Student) de
cada variavel para o enquadramento nos graus de fundamentacdo, para o
enquadramento no grau lll a significancia chega até 10%, grau Il até 20% e em grau
| até 30%. Percebe-se, nesse caso, que o modelo gerado esta fundamentado no
grau I, pois os resultados da significancia variaram de 0,01% até 12,90%.
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O modelo atingiu classificagdo no grau Ill referente a significancia global do modelo
(F de Snedecor), o resultado foi de 1%, sendo assim, pode-se dizer que de todas as
variaveis, 99% trabalhando em conjunto cooperam para formacdo de valor do

mercado de salas comerciais no Centro de Criciima.

Tabela 04 - Resultados relativos do modelo gerado.

Variavel Equacéo t - observado Significancia %
Estado de conservacgéo X 2,73 0,87
Area Privativa X -1,54 12,90
Padréo de Acabamento X 1,67 10,02
Posicéo no Prédio X 4,90 0,01
Distancia In (X) -1,85 6,94

Fonte: Dados do autor (2016)

A NBR 14653-2:2011 estabelece que, na analise de normalidade os residuos
precisam indicar uma tendéncia a distribuicdo normal, constatou-se a aderéncia da
amostra aos percentuais verificados na Curva Normal Reduzida, a equacgédo de
regressao obtida apresentou seus percentuais dentro dos dominios da referida
norma, garantindo dessa forma a normalidade dos residuos com o0s seguintes
intervalos: 72% da curva distribui-se entre -1s +1s; 93% da curva distribui-se entre -
1,64s +1,64s; 94% da curva distribui-se entre -1,96s +1,96s.

Como pode ser observado na figura 07, o modelo apontou a presenca de 3 (trés)
pontos com residuo superior a 2 (dois) desvios padrées. Segundo Dantas (2012, p.
113) o fato de um ponto apresentar-se com residuo padronizado inferior ou superior
2 (dois) desvios padrdes, nao implica necessariamente que se trata de um outlier,
desde que 95% dos residuos padronizados estejam aproximadamente entre -2 e +2.
Dessa forma, nesse trabalho, esses pontos ndo foram considerados como atipicos,
por se tratarem de 5,17% dos 58 (cinquenta e oito) dados utilizados, ficando 94,83%
dos residuos no intervalo limitado dentro de medidas aceitaveis.
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Figura 07 - Residuos da regressao.
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Fonte: SisRen Windows

Segundo a NBR 14653-2: 2011, no que se refere ao poder de predicdo do modelo, o
mesmo deve ser verificado “a partir do grafico de pregos observados na abscissa
versus valores estimados pelo modelo da ordenada”, assim sendo, quanto mais os
pontos se aproximarem da bissetriz (reta amarela) maior sera o poder de predi¢ao
do modelo. A figura 08 apresenta o poder de predicdo do modelo empregado para

avaliacdes de salas comerciais do Centro de Criciuma/SC.

Figura 08 - Poder de predicéo.
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Fonte: SisRen Windows

Para testar a sensibilidade do modelo de regressdo multipla de salas comerciais do
bairro Centro da cidade de Criciuma/SC, utilizou-se de uma amostra contendo 4
(quatro) dados, conforme mostra a tabela 05, que foram coletados apés a obtencéo
da equacdo de regressdo, ou seja, eles ndo pertencem a amostra inicial, desses
dados foram coletados todas as varidveis formadoras do valor do modelo.
Constatou-se que o modelo gerou uma variacao entre -4,29% e +3,07% com relacéo

ao valor médio calculado pelo modelo, que podem ser observados na tabela 06, a
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NBR 14653-2:2011 estabelece o limite de amplitude de 15% para mais e para
menos, mostrando que o modelo gerado se enquadra no limite de amplitude dessa
norma. O modelo aproxima-se com a realidade do mercado imobilidario das salas

comerciais do bairro Centro da cidade de Cricitma/SC.

Tabela 05 — Amostra para andalise do modelo.

< . Distancia
Valor de Area V.al,or Posicao Estado Padréo do polo
p
Dado Endereco Privativa Unitéario no de .
oferta (R$) 2 o = Construtivo de
(m?) (R$/m?) Prédio Conservacgéo o
valorizagdo
Ed. Dom Diniz,
1 90 - Rua Mal. 99.000,00 26 3.807,69 Aérea Médio Médio 1268,44
Floriano Peixoto
Ed. Due ville -
2 Rua Jo&o 654.000,00 67,88 9.634,65 Térrea Bom Alto 1003,14
Cechinel
Rua Coronel )} o -
3 86.000,00 19,59 4.389,99 Aérea Médio Médio 1075,23
Pedro Benedet
Ed. Piazza
Navona - Rua
4 Eugénio de 479.000,00 68 7.044,12 Térrea Bom Médio 1239,80
Bonna
Castelan
Fonte: Dados do autor (2016).
Tabela 06 - Analise de sensibilidade do modelo.
Dado Valor Ofertado (R$/m?) Valor Calculado (R$/m2) Variagao (%)
1 R$ 3.807,69 R$3.867,27 1,54
2 R$ 9.634,65 R$9.238,09 -4,29
3 R$ 4.389,99 R$4.220,88 -4,01
4 R$ 7.044,12 R$7.267,00 3,07

Fonte: Dados do autor (2016).

Quanto a Precisdo de estimativa do valor, em relacdo a andlise de sensibilidade, o
modelo de regressdo gerado atendeu o Grau lll, conforme a NBR 14653-2: 2011,
pois o percentual do intervalo entre os valores minimos e méaximos obtidos com a
aplicacdo da equacédo de regressdo, nado ultrapassou a 30% em nenhum imovel,

conforme pode ser visto na tabela 07.
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Tabela 07 - Aplicacdo do modelo de regressao linear multipla.

Dado Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Calculado (R$/m?) | Calculado (R$/m2) | Calculado (R$/m?) Variacdo (%)
1 R$3.369,07 R$3.867,24 R$4.439,07 27,67
2 R$8.007,98 R$9.238,09 R$10.657,15 28,67
3 R$3.694,22 R$4.220,88 R$4.822,62 26,73
4 R$6.431,83 R$7.267,00 R$8.210,66 24,48

Fonte: Dados do autor (2016).

Para o enquadramento do modelo no grau de fundamentacdo, podemos observar
conforme a tabela 08, que foram atendidos 5 (cinco) itens no grau lll, e 1 (um) item
no grau Il. No que se refere ao item 1, a caracterizacdo do imével foi completa com
relacdo a todas as variaveis analisadas; no item 3, todos os dados foram
identificados, analisados e fotografados; no item 4, ndo houve extrapolacéo. Os itens
2, 5 e 6 ja foram citados anteriormente. Contabilizando-se um total de 17 pontos, o
que enquadraria o modelo no grau Il de fundamentacao, porém se observarmos a
tabela 09, verificamos que a NBR 14653-2: 2011 estabelece que para
enquadramento no grau lll além do somatério minimo de pontuacdo, o modelo
também teria que obrigatoriamente alcancar o grau lll nos itens 2,4,5 e 6. No modelo
gerado o item 5 se enquadra no grau Il de fundamentacéo, dessa forma o modelo de
regressdo multipla para avaliacbes de salas comerciais no bairro Centro da cidade

de Cricima/SC ficou enquadrado no grau Il de fundamentacao.
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Tabela 08 - Pontuacéo para o grau de fundamentacao.

Pontos
ltem Descrigao Caracterizacédo obtidos
m i
1 Caracterizacdo do imével avaliado. Compk_a}a quanto a todas as 3
variaveis analisadas.
2 Quantidade minima de dados de 6 (k+ 1) o.no!edk €o gumerq de
mercado, efetivamente utilizados variavels independentes: 3
' ' 6(+1)=36.
Apresentacao de informacdes
relativas a todos os dados e
3 Identificacdo dos dados do mercado. variaveis analisados na 3
modelagem, com foto e
caracteristicas observadas no local
pelo autor do laudo.
4 Extrapolacao. N&o admitida. 3
Nivel de significancia a (somatério do
5 valor_ d_a§ duas _caydas) maximo para a 10% >
rejeicdo da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal).
Nivel de significAncia maximo admitido para
6 arejeicéo da r)|potese nula do modelo 1% 3
através do teste F de
Snedecor.
Fonte: NBR 14653-2: 2011.
Tabela 09 - Enquadramento do modelo.
Grau Atingido 1l Il I
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatérios 245e6nograullle 2,4,5,6 no minimo no Todos, no minimo
0s demais no minimo grau Il e os demais no no grau |
no grau Il minimo no grau |

Fonte: NBR 14653-2: 2011.

4. CONCLUSOES

Com o uso do método comparativo de dados de mercado e da estatistica inferencial,

obteve-se um modelo de regressdo linear multipla para avaliagdo de salas
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comerciais no bairro Centro da cidade de Criciima/SC. Para construcdo desse
modelo, utilizou-se uma amostra de 58 dados de salas comerciais dos 68 dados
coletados, juntamente com as variaveis independentes formadoras de valor. Apés
algumas simulacdes, a equacao de regressao foi explicada por 6 (seis) variaveis,
sendo as independentes: area privativa, estado de conservacédo, padrdo construtivo,
posicdo no prédio, distancia a Praca Nereu Ramos, e a dependente o valor unitério.
A correlacdo do modelo foi de 70,83%, indicando forte correlacdo entre as variaveis
independentes com a variavel dependente, e com um bom poder de predicao.

Os parametros estatisticos analisados obedeceram aos requisitos impostos pela
NBR 14653-2: 2011, proporcionando o enquadramento do modelo de regresséo no
grau Il de precisdo e grau Il de fundamentacdo. O mesmo ainda foi usado para
avaliacdo de 4 (quatro) salas comerciais ndo inclusas na amostra, o modelo
mostrou-se de facil aplicabilidade e na analise de sensibilidade apresentou uma
variacdo de -4,29% e +3,07% entre o valor ofertado e o valor calculado,
demonstrando coeréncia com a realidade do mercado imobiliario de salas
comerciais da cidade de Criciama/SC.

Recomenda-se manter esse banco de dados de imdveis atualizado, e que se teste
essa metodologia avaliatéria na elaboragdo de modelos para outras tipologias.
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