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RESUMO

Um dos problemas na avaliacdo de apartamentos residenciais esta na consideracao
das areas comuns dos condominios. Com finalidade de proporcionar um método que
represente um resultado mais satisfatorio para a avalicdo de apartamentos, o presente
artigo objetiva determinar, por meio de inferéncia estatistica e modelos de regressao
linear maltipla, a melhor forma de considerar a influéncia das areas comuns no valor
dos apartamentos em Londrina. Para isso, foi coletada uma amostra contendo 98
apartamentos anunciados a venda e caracterizada considerando (1) o numero de
areas de lazer, (2) a frequéncia de utilizacdo das areas de lazer, (3) os custos relativos
a implantacéo das areas de lazer, e (4) a diferenca entre a area total e a area privativa
do apartamento. A consideracdo da variavel area de lazer se mostrou eficiente pelas
trés primeiras formas de avaliacdo, com coeficientes de determinacédo variando entre
73 e 75% e significAncia das &reas de lazer inferiores a 0,01. A consideracéo pela
diferenca entre a area total e area privativa resultou em um modelo com coeficiente
de determinacéo de 68% e significancia da variavel de 7,94.

Palavras-chave: Avaliacdo de imoveis. Inferéncia Estatistica. Regressdo Linear
Multipla.

ABSTRACT

One of the problems in evaluating residential apartments is in considering common
areas. In order to provide a method that represents a more satisfactory result for the
apartments evaluation, this paper aims to determine, through statistical inference and
multiple linear regression models, the best way to consider the influence of common
areas on the value of apartments in Londrina. For this, a sample containing 98
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apartments for sale was collected and characterized considering (1) the number of
recreation areas, (2) the frequency of use of recreation areas, (3) the costs related to
the implementation of recreation areas, and (4) the difference between the total area
and the private area of the apartment. The consideration of the recreation area variable
proved to be efficient by the first three forms of assessment, with determination
coefficients ranging from 73 to 75% and significance of leisure areas less than 0.01.
The consideration for the difference between the total area and the private area
resulted in a model with a coefficient of determination of 68% and a significance of
7.94.

Keywords: Property Valuation. Statistical Inference. Multiple Linear Regression.

1 INTRODUCAO

O boom imobiliario brasileiro foi parcial e temporariamente abalado pela crise
econdmica internacional que se intensificou ap6s o ano de 2008, bem como pela crise
econdmica nacional iniciada em 2015 (ALVES; WEISE, 2016).

Com a retomada da economia, ap0s anos de estagnacéo, a expectativa € de
um ano mais produtivo para o mercado imobiliario. Os resultados ja podem ser obtidos
na pratica com um importante progresso do valor de mercado dos apartamentos
devido a valorizacdo do metro quadrado nas principais cidades do pais (PARODI,
2019).

A norma NBR 14.653-1 afirma que o valor de mercado é definido como “quantia
mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condicbes de mercado vigente” (ABNT, 2001).

No setor imobiliario, as areas de lazer sdo utilizadas como um preponderante
argumento de venda para os edificios multifamiliares, por oferecer conforto,
seguranca, praticidade e comodidade aos moradores no dia a dia e, parecem estar
definitivamente incorporadas na pauta de desejos de quem tem interesse em adquirir
um apartamento (DUARTE; ELALI, 2011).

Os compradores levam em conta os custos de manutencéo desses espacos, 0
impacto dessas areas em seu cotidiano, a periodicidade e a maneira que é realizada

essa manutencéo. Ressaltando que o tamanho e o tipo dos ambientes de uma area
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de lazer que seréo adotados variam de acordo com o padréo, o publico-alvo e a regiao
onde o empreendimento residencial sera implantado.

Na avaliacdo de apartamentos, usualmente € considerado o nimero de areas
de lazer, atribuindo um valor numérico representando a quantidade de opc¢des de
areas de lazer presentes no condominio. Tal método desconsidera os custos de
equipamentos e implantacdo dessas areas, bem como a frequéncia de utilizacdo das
mesmas.

Este artigo objetiva determinar, por meio de inferéncia estatistica e modelos de
regressao linear multipla, a influéncia da disponibilidade de &reas de lazer na formacéo
do valor de venda de apartamentos em condominios verticais na regido urbana de
Londrina/PR. Diferenciando as areas de lazer inclusas em funcdo do custo de
implantacao e frequéncia de utilizagdo, visto que tais itens repercutem e influenciam

no valor de venda do imével.

2 METODOLOGIA

ApoOs a definicdo da area piloto, isto €, regido onde foram coletadas os
elementos amostrais, foi realizada uma ampla pesquisa de mercado em cadastros
imobilidrios, anuncios nos jornais, imobiliarias e placas de ofertas de Junho a
Setembro de 2019, logo, definindo as variaveis utilizadas.

Alguns dados dos imoveis fornecidos pelas imobiliarias, carecem de
informacdes, evidenciando a necessidade de uma vistoria externa do edificio, bem
como por meio de fotos de &reas internas. Os valores dos imdéveis utilizados neste
artigo serdo de venda, isto devido a maior disponibilidade de dados em sites
imobilidrios quando comparados a valores de locacéo.

Através de uma pesquisa de mercado, foi cotado os valores de cada ambiente
de lazer e indicados, de forma quantitativa, quais ambientes estdo presentes nos
respectivos imoveis — Tabela 1. Em conjunto, foi utilizado a pesquisa de frequéncia de

uso, realizada por OGAWA no primeiro trimestre de 2019 em Londrina.
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O método mais utilizado no mundo para avaliacgdo em massa para fins
tributarios € o comparativo de dados de mercado, com apoio da andlise de regresséo
multipla. Utilizado neste artigo, este método consiste em determinar uma funcéo
matematica que busca descrever o comportamento da varidvel dependente — neste
caso, o valor de venda — fundamentado em valores de variaveis independentes
(CORRAR; PAULO; FILHO, 2017).

Sera feita uma comparacao entre os modelos para assegurar qual método sera
capaz de representar resultados fiéis ao modelo de andlise. Sugere-se o fluxograma

metodoldgico expresso no esquema da Figura 1, a seguir detalhado.

Figura 1 - Fluxograma do método de trabalho.

Definicdo da Area de Estudo

Pesquisa de Mercado
*  Definicdo das variaveis
*  Vistoria de imdveis
*  Cotagdo dos ambientes de
lazer

Pesquisa de Uso da Area Comum

l

Regressdo Multipla

Analise dos Resultados

Fonte: Proprio Autor (2019).
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3 DESCRICAO DA AMOSTRA

A “pesquisa e as demais informacdes obtidas no mercado imobiliario
constituem a base da avaliacao e, portanto, o profissional deve se aprofundar nesta
etapa do processo, buscando a melhor amostragem possivel” (NOR FILHO, 2002
apud SOTO, 2014, p.3). Portanto, o “tamanho da amostra passa a ser um dos fatores
determinantes para se obter uma resposta suportada estatisticamente” (BARBOSA
FILHO, 2002 apud SOTO, 2014, p.4).

Esta etapa constou a elaboracdo da amostra contendo 98 dados de
apartamentos construidos e ofertados para a venda na cidade de Londrina/PR,
distribuidos no bairro central da cidade. A distribuicdo geografica dos imoveis pode

ser verificada na Figura 2.

Figura 2 — Distribuicdo geografica dos elementos amostrais.

Fonte: Proprio Autor (2019).
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4 AMBIENTES DA AREA DE LAZER

Devido a caracteristicas desiguais dos ambientes de lazer quando implantados,
isto €, alguns ambientes pedem local arejado e sombra — sal6es de ginastica —; outros
necessitam de sol, se possivel durante todo o dia; outros ainda devem ser afastados
dos apartamentos pois geram barulho — playgrounds, saldes de jogos e festas —,
incomodando aqueles que nado participam das atividades, € fundamental para
projetista de condominios verticais esteja atento a tais condicbes (DUATE; ELALI,
2011).

Estudos com 1,2 mil moradores de diferentes padrées de edificio, apresentados
pela Folha de Londrina, realizado pela paulista Manager Gestao Condominial, apontou
gue as quadras sao 0s espacos mais utilizados por moradores até 18 anos (45% de
uso ao ano) e pelos adultos (40% de uso ao ano) e representam menos de 1% dos
gastos anuais do condominio (OGAWA, 2019).

As criancas também s&o responsaveis por frequentar areas de lazeres
especificas de tal modo que os playgrounds s&o utilizados 44% ao ano, a
brinquedoteca 45% e o saldo de jogos 49%, com impacto nos gastos anuais muito
baixo. Para os moradores adultos, as salas de ginastica sdo mais usadas com 38%
ao ano, responsavel por 3% nas despesas do condominio por ano. Saldao de festas e
espacos gourmet sdo mais utilizados aos fins de semana, por esse motivo aparecem
como o0s de menor ocupacao, 2% ao ano (OGAWA, 2019).

A fim de obter novos métodos de avalicdo de areas de lazer, foi definido um
modelo contendo o orcamento necessario para a implantacdo de cada ambiente de
lazer de um condominio vertical — apresentado pela Tabela 4 —, abordando as opc¢des
mais encontradas em Londrina, tais como: piscinas, quadra poliesportiva, quadra de
ténis, academias, salas de jogos, sauna umida e seca, churrasqueira, saldo de festas,
espaco gourmet, playground e brinquedoteca.

Através de revistas especializadas no assunto, bem como algumas empresas

envolvidas na construcdo de areas de lazer, foi levantado um orgamento médio de
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cada uma das opcdes de lazer tendo em vista que o valor varia de acordo com o
padrao construtivo do imovel.

Partindo deste pressuposto, foi utilizado o CUB — PR (Custo Unitario Basico de
Construcao), calculado a partir de diretrizes estabelecidas na Lei Federal n. 4.591
(BRASIL, 1964) e em conformidade com os critérios definidos pela NBR 12.721
(ABNT, 2006), definindo uma diferenca percentual de acordo com o padrdo da
construcao.

Na Tabela 1 encontra-se a estimativa de custos diretos da area de lazer. Foram
considerados os valores médios para a implantacdo de cada ambiente, sendo que
para: churrasqueira, saldo de festas, espaco gourmet, playground e brinquedoteca,
devido a questdes construtivas considerou-se uma area hipotética padrdao de 50 m?
com um valor paradigma de R$ 11.436,00. O fator encontrado é representado pela

razdo dos precos médios de cada ambiente pelo preco médio da academia.

Tabela 1 — Custos de implantacdo dos ambientes de lazer.

Custo médio a
) de Fator Frequéncia de
Area de Lazer implantacio Custo Utilizacao (%)
plan‘ag (OGAWA,2019)
(R$)
Quadra de Ténis 36.750,00 3,6 43
Quadra 33.480,00 3,35 43
Poliesportiva
Academia 30.000,00 3,00 38
Sauna Umida 18.428,00 1,84 5
Piscina 17.500,00 1,75 14
Sauna Seca 17.080,00 1,71 2
Churrasqueira 11.436,00 1,14 2
Saldo de Festas 11.436,00 1,14 2
Espaco Gourmet  11.436,00 1,14 2
Playground 11.436,00 1,14 44
Brinquedoteca 11.436,00 1,14 45
Sala de Jogos 2.500,00 0,25 49

Fonte: Préprio Autor (2019).
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5 ESPECIFICACAO DO MODELO - VARIAVEIS CONSIDERADAS

Contudo, nas analises serdo utilizadas variaveis qualitativas e quantitativas

que, em principio, sao relevantes para explicar a tendéncia de formacédo de valor de

um imével residencial urbano conforme afirma normativa NBR 14.653-2. As variaveis

consideradas juntamente com suas respectivas descricbes estdo abordadas na

Tabela 2.

Tabela 2 — Especificacdes das variaveis.

VARIAVEL

DESCRICAO

AREA PRIVATIVA

Varidvel independente ou explicativa, do tipo quantitativa,
expressa a area privativa do elemento amostral ou avaliando, em
m2;

PADRAO

Variavel independente ou explicativa, do tipo dicotdmica isolada,
expressa o padréo construtivo do elemento amostral ou avaliando,
recebendo valor de 0 para Padrdo Normal ou 1 para Padréo Alto.

CONSERVACAO

Variavel independente ou explicativa, do tipo cédigo alocado,
expressa o estado de conservacdo do imével, recebendo valores
1 para regular, 2 para bom, ou 3 para 6timo. Ressaltando que o
estado de conservacdo ndo se confunde com obsolescéncia e
idade aparente do imével.

IDADE

Variavel independente ou explicativa, do tipo proxy, expressa a
idade real (ou aparente) do elemento amostral ou avaliando, em
anos.

QUARTOS

Variavel independente ou explicativa, do tipo quantitativa,
expressa o numero de quartos na unidade.

VAGAS

Varidvel independente ou explicativa, do tipo quantitativa,
expressa o numero de vagas de estacionamento;

LAZER

Variavel independente ou explicativa, refere-se a disponibilidade
de infraestruturas de lazer no condominio, como por exemplo:
portaria/guarita, equipamento de seguranca, saldo de festas,
playground, sauna seca e Umida, quadra poliesportiva, quadra de
ténis, mini quadra, piscina, espaco com churrasqueira, outros
salBes de lazer, pilates. Para esta variavel foram adotadas trés
abordagens:

Modelo 1: Numero de areas de lazer (variavel quantitativa). Neste
modelo, foram considerados a contagem simples das areas de
lazer disponiveis.
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Modelo 2: Investimento nas areas de lazer (variavel proxy).

Neste modelo foi utilizado uma estimativa de custos diretos das
areas de lazer (dividido por R$ 10.000,00).

Modelo 3: Utilizacdo média das areas de lazer (variavel proxy).

Neste modelo foi utilizado a frequéncia de utilizacdo das areas de
lazer disponiveis pelos conddéminos, conforme OGAWA (2019).

Modelo 4: Variavel do tipo independente ou explicativa, do tipo

guantitativa, a qual expressa a diferenca entre a area total e area
privativa do apartamento.

IPTU

Variavel independente ou explicativa, do tipo proxy, expressa o
valor do imposto predial e territorial urbano do apartamento, em
R$/m?, segundo a Prefeitura Municipal de Londrina.

Fonte: Proprio Autor (2019).

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

A pesquisa de mercado realizada permitiu a obtencdo de 98 ofertas de

mercado. Os valores minimo, médio e maximo para cada variavel sdo apresentados

na Tabela 3.

Tabela 3 — Valores amostrais da moda para nivel de confianca de 80%.

Variavel Minimo Maximo Médio
Area 65,00 550,00 191,25
Quartos 3,00 6,00 3,47
Conservacao 1,00 3,00 2,31
Idade 3,00 43,00 24,38
IPTU 5,44 26,45 13,67
Quantidade de Lazer 0,00 10,00 3,31
Custo de Implantacao 0,00 159.088,00  46.093,33
Frequéncia de Uso 0,00 240,00 51,98
Valor Unitario (V.U.) 1842,34 6.410,26 3777,15

Fonte: Préprio Autor (2019).
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Por meio do software TS Sisreg foi possivel realizar a inferéncia estatistica. O
programa consiste em atribuir todas as variaveis que serdo utilizadas conforme os
atributos dos elementos amostrais. O software realiza a regresséo pelo método dos
minimos quadrados ordinarios, apresentando a significAncia de casa variavel
independente para a determinacdo da variavel dependente. De acordo com a NBR
14.653, séo aceitas variaveis independentes que apresentem significancia inferior a
30%.

Considerando os tratamentos propostos para a variavel “Lazer”, foram
analisados os resultados a partir de quatro modelos. No Modelo 1, a variavel “Lazer”
€ representada pela quantidade de areas de lazer disponiveis no condominio vertical
analisado. No Modelo 2, a variavel é representada pelo fator de investimento nas
areas de lazer. A variavel, no Modelo 3, é representada pela frequéncia de uso das
areas de lazer e, por fim no Modelo 4 a variavel é representada pela diferenca entre a
area total e a area privativa do elemento amostral.

Nos quatro casos foi utilizado um apartamento paradigma sendo obtido através

da média dos elementos amostrais, possuindo os seguintes atributos:

Tabela 4 — Atributos do apartamento paradigma.

Variavel Unidade Valor da Variavel
Area m?2 192,31
Quartos un. 3,00
Conservacao un. 2,00
Idade anos 24,00
IPTU R$/m2 13,73

Fonte: Préprio Autor (2019).

Algumas das variaveis supracitadas nao alcancaram a significancia durante a
composicdo amostral. Portanto, com o intuito do modelo estar compativel e aceitavel
perante normativas excluiram-se algumas destas variaveis, tais como as variaveis:

garagens e padrdo construtivo. Importante ressaltar que todos 0s respectivos
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relatorios estardo disponiveis nos apéndices B, C, D e E, sendo que no apéndice A,

esta contido os dados amostrais utilizados na elaboragéo dos relatorios.

6.1 MODELO 1 — NUMERO DE AREAS DE LAZER

Neste método foi considerado a quantidade de areas de lazer, independente
do tipo de lazer, sendo, portanto, um valor genérico. Este Modelo apresentou
coeficiente de determinacdo de 75% e significancia da variavel independente

“Quantidade de Lazer” obteve um valor de 0,01%.

Figura 3 — Grafico V.U. x Quantidade de Lazer.
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Fonte: Préprio Autor (2019).

Para a realizacado deste método, foi adotado um apartamento que contém 3
(trés) ambientes quaisquer de lazer.

O valor unitario obtido foi de 3.749,27 R$/m2, sendo que para um nivel de
confianga de 80% sua amplitude pode atingir minimos e maximos de 3.634,13 e

3.864,42 R$/m?, respectivamente.
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6.2 MODELO 2 — INVESTIMENTO EM AREAS DE LAZER

Ao realizar a inferéncia por tal método, adotou-se a mesma quantidade de area

de lazer do método quantitativo, porém, foram selecionadas duas projecdes. A

primeira com os trés ambientes de lazer de menores investimento de implantacdo. E

a segunda, com os trés ambientes de lazer que apresentam os maiores investimentos

de implantagao.

Este Modelo apresentou um coeficiente de determinacdo de 74% e a

significancia da variavel independente “Custo de Implantacdo” atingiu um valor de

0,01%.
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Fonte: Préprio Autor (2019).

6.2.1 Utilizando as trés Areas de Lazer de menor investimento

Para a inferéncia estatistica, visto que cinco ambientes de lazer apresentam o
custo minimo de implantagcdo — Tabela 1 —, podera ser utilizado apenas trés de

guaisquer que sejam os ambientes. Os ambientes escolhidos para a mostra estao

apresentados na Tabela 5.
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Tabela 5 — Ambientes de menor investimento.

Area de Lazer Investimento (R$)
Churrasqueira 11.436,00
Espaco Gourmet 11.436,00
Sala de Jogos 2.500,00
TOTAL 25.372,00

Fonte: Préprio Autor (2019)

O valor unitario obtido para as trés areas de lazer de menor investimento foi de
3.606,40 reais por metro quadrado, sendo que seus valores minimos e maximos foram
de 3.488,11 e 3.724,68 reais por metro quadrado respectivamente. O valor unitario

obtido é 3,96% inferior ao valor atingido pelo Modelo 1, representado por R$ 3.749,27.
6.2.2 Utilizando as trés Areas de Lazer de maior investimento

Dispondo da légica analoga ao modelo anterior, adotou-se os trés ambientes
gue representam os maiores custos de implantacdo conforme a Tabela 1, expressa

pela Tabela 6 abaixo.

Tabela 6 — Ambientes de maior investimento.

Area de Lazer Investimento (R$)
Quadra de Ténis 36.750,00
Quadra Poliesportiva 33.480,00
Academia 30.000,00
TOTAL 100.230,00

Fonte: Préprio Autor (2019).

O valor unitario obtido através deste modelo foi de 4.294,89 reais por metro
guadrado, podendo variar — para 80% de confiabilidade da moda — de 4.118,60 a
4.471,17 reais por metro quadrado. O valor encontrado € 14,55% superior ao valor
obtido pelo Modelo 1.
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6.3 MODELO 3 — FREQUENCIA DE UTILIZACAO DAS AREAS DE LAZER

A pesquisa de avaliacédo das condi¢cdes de utilidade e satisfacdo dos moradores
quanto aos ambientes de lazer em condominios verticais objetiva verificar se os
apelos de marketing utilizados na venda atendem a todos os moradores.

Para este modelo foram utilizados dados de pesquisa realizada pela Folha de
Londrina, a qual possuia uma grande quantidade de entrevistados tornando os
possiveis resultados confiaveis.

A elaboracédo do modelo foi feita de maneira analoga ao realizado para Método
dos Custos, adotou-se os ambientes com maiores e menores frequéncias de
utilizacao.

Para este Modelo, o coeficiente de determinag&o atingido foi de 73% e 0,01%

de significancia da variavel independente “Frequéncia de Utilizacao”.

Figura 5 — Grafico V.U. x Frequéncia de Uso.
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Fonte: Préprio Autor (2019).
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6.3.1 Utilizando as trés Areas de Lazer de menor frequéncia de uso

A Tabela 7 foi elaborada, conforme os dados contidos na Tabela 1,

considerando as trés areas de lazer de menor frequéncia.

Tabela 7 — Areas de Lazer de menor frequéncia.

Frequéncia de

Area de Lazer Utilizacdo (%)
(OGAWA, 2019)
Espaco Gourmet 2
Saldo de Festas 2
Churrasqueira 2
TOTAL 6

Fonte: Préprio autor (2019)

O valor unitario obtido 3.563,78 reais por metro quadrado, respeitando a
amplitude — para a confiabilidade de 80% — de 3.439,01 R$/m2 para seu valor minimo
e 3.688,56 R$/m2 para seu maximo. O valor unitario obtido € 5,2% inferior ao valor

unitario do Modelo 1 e 1,19% inferior ao valor do Modelo 2 de menor custo.

6.3.2 Utilizando as trés Areas de Lazer de maior frequéncia de uso

Conforme os dados contidos na Tabela 1, foram considerados os ambientes de

lazer que apresentam a maior frequéncia de usuarios, expresso pela Tabela 8 abaixo.

Tabela 8 — Areas de Lazer de maior frequéncia.

Frequéncia de

Area de Lazer Utilizac&o (%)
(OGAWA, 2019)
Sala de Jogos 49
Brinquedoteca 45
Playground 44
TOTAL 138

Fonte: Préprio autor (2019).
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O valor unitario obtido é foi de 4.195,17 R$/m2, com minimo e maximos de
4.024,38 e 4.365,95 reais por metro quadrado respectivamente. O valor € 11,89%
superior ao valor unitario do Modelo 1 e 2,38% inferior ao valor do Modelo 2 de maior

custo.
6.4 MODELO 4 — AREA RESULTANTE

Baseando-se na diferenca entre a area total e a area privativa de apartamentos
do condominio vertical, fora adotado um quarto modelo de avalicdo, visto que esta
diferenca de area comum do empreendimento dividida proporcionalmente entre cada
apartamento. O modelo atingiu a determinacédo de 67% e para a variavel independente
“Area Resultante” uma significancia de 7,94%.

Além da significancia elevada e o coeficiente de determinacdo se apresentar
consideravelmente inferior comparado aos modelos supracitados, analisando as
variaveis isoladamente, a variavel “Area Resultante” ndo apresentou um desempenho

adequado quando relacionado ao valor unitario — conforme a Figura 6 abaixo.

Figura 6 — Gréfico V.U. x Area Resultante.
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Fonte: Préprio Autor (2019).
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Conforme a andlise do grafico, a varidvel “Area Resultante” se mostrou
inversamente proporcional ao valor unitario. Embasando nas caracteristicas aludidas
do modelo, optou-se por desconsiderar o modelo proposto, visto que este ndo atende

as expectativas desejadas.
7 CONSIDERACOES FINAIS

Os modelos para avaliagdo de imoOveis sob a influéncia de determinados
ambientes de lazer, com excecdo do quarto modelo, apresentaram resultados
consistentes e com algumas diferencas.

A composicdo da amostra se mostrou como um grande obstaculo encontrado
no decorrer deste artigo, em alguns casos, até mesmo a auséncia de determinados
atributos de um imoével. Quanto as variaveis utilizadas, foram tomadas algumas
consideracdes a fim de melhor atender os modelos, eliminando algumas que
impossibilitam sua conformidade.

Os resultados obtidos pelo Modelo 1, método quantitativo, foram minimamente
superiores aos modelos subsequentes, sendo que para 0 uso pratico, quaisquer um

dos trés sdo igualmente capazes de gerar um resultado confiavel.
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