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A INFLUENCIA DA VARIAVEL QUANTIDADE DE VAGAS DE GARAGEM NA
VALORACAO DE UM APARTAMENTO RESIDENCIAL EM VITORIA DA
CONQUISTA/BA

RESUMO

A engenharia de avalia¢des ao longo das ultimas décadas ganhou enorme destaque
nas transacdes imobiliarias e pericias judiciais. A determinacao técnica do valor de
um bem seus frutos e direitos € de suma importancia para os agentes imobiliarios
envolvidos. Com a globalizacdo e a popularizacédo dos meios de transporte a frota de
veiculos no Brasil e no mundo aumentou de maneira exponencial. Em Vitéria da
Conquista, terceiro maior municipio em habitantes do estado da Bahia, dados
recentes apontam uma relacdo de 2,88 veiculos/habitantes. Com isso, é natural um
crescimento de demanda por parte do mercado imobiliario para imdéveis com mais
vagas de garagem. Diante disso, o objetivo do presente estudo é analisar a
influéncia da quantidade de vagas de garagem na valoracdo de um apartamento
residencial no municipio de Vitoria da Conquista/BA. Para tal, este trabalho utilizou-
se de um macromodelo estatistico e de um software de avaliacdes de imdveis o
Sisdea Home, sendo estes de suma importancia para o emprego da metodologia
cientifica e a correta valoracdo do imovel avaliando. Os resultados observados
destacam um aumento relevante no valor de mercado do avaliando quando inserido
uma vaga de garagem nos seus atributos.

PALAVRAS-CHAVE: Avaliacdo de imoOveis; Apartamentos residenciais; Vagas
de garagem.



1 INTRODUCAO

A engenharia de avaliagbes € um dos ramos da engenharia mais
diversificado, exigindo dos profissionais conhecimentos na area de ciéncias sociais,
arquitetura, engenharia dentre outras areas. Dessa forma, sabe-se que este ramo
nao se refere a uma ciéncia exata, mas sim o método de estimar os valores de bens
onde o conhecimento profissional e o bom julgamento s&o fundamentais (MOREIRA,
2001). Segundo a ABNT NBR 14653-1 (2001) conceitua-se avaliacdo de bens como
sendo a determinagéo técnica do valor de um bem, seus custos, frutos e direitos,
assim como a sua viabilidade de utilizacdo econbmica, para uma situacdo, data e
finalidade especifica.

De acordo NADAL et al. (2003), as principais demandas por servicos de
avaliacdo de imoveis sdo: compra e venda de casas, lojas comerciais, instalacdes
industriais, renovacao de contratos de aluguel, reavaliacdo de ativos de empresas,
partilha de herancas, meacdes ou divorcios, impostos prediais, hipotecas imobiliarias
e acOes judiciais originarias de conflitos inerentes ao relacionamento humano, onde
o valor do bom assume papel fundamental. Sendo assim, pode-se associar 0
aumento da populacdo mundial com o aumento da demanda por servicos de
avaliacdo de imdveis urbanos. Conforme estimativas do censo do IBGE (2017) o
municipio de Vitoria da Conquista conta com cerca de 348.718 habitantes, sendo
considerado o terceiro maior municipio do estado da Bahia. Nos ultimos sete anos o
aumento da sua populacdo chegou a significativos 14%. Com este aumento
relevante, ao longo dos Ultimos anos cresceu-se também a quantidade de veiculos
na cidade, segundo dados do DENATRAN (2016) a frota conquistense contava no
ano de 2016 com mais de 120 mil veiculos, contemplando assim uma média de 2,88
habitantes por veiculo. Aliado a isso, ha também as facilidades recentes para
financiamento de veiculos e a crise no transporte coletivo municipal que influenciam
diretamente nas necessidades para o mercado imobiliario conquistense de oferecer
imoveis que possuam uma maior quantidade de vagas de garagem.

Diante do exposto, o objetivo geral deste presente estudo é analisar a
influéncia da variavel quantidade de vagas de garagem no valor de um apartamento
residencial para o municipio de Vitdria da Conquista/BA. A metodologia empregada
trata-se da indicada pela ABNT NBR 14653-2 (2011), o método comparativo direto
de dados de mercado, sendo utilizado o tratamento de dados cientifico realizado por
inferéncia estatistica com o auxilio do software Sisdea Home, fator este que confere
menor subjetividade aos resultados. Para tal, foi empregado um macro modelo
estatistico para avaliacdes de apartamentos residenciais em Vit6ria da Conquista/BA
contendo uma amostra representativa de imoéveis desta tipologia.

Portanto, em consonancia com outros estudos realizados no Brasil este
trabalho visa fornecer contribuigédo significante aos agentes do mercado imobiliario
de Vitdria da Conquista/BA, mais especificamente para a tipologia de apartamentos
residenciais a respeito da oscilacdo dos valores de mercado quando 0s possuem
diferentes quantidades de vagas de garagem.



2 METODOLOGIA

Para verificar a influéncia, ou néo, da quantidade de vagas de garagem no
valor de venda para apartamentos residenciais unifamiliares em Vitéria da
Conquista/BA foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado
(MCDDM). Para o tratamento de dados foi utilizado a homogeneizacdo por
inferéncia estatistica através de um software computacional o SisDEA Home (versao
1.50), esta ferramenta facilita e auxilia no tratamento de dados e amostras do
mercado imobilidrio, na interpretacdo de resultados estatisticos, na estruturacao e
fundamentacéo dos laudos descritivos e na anélise de problemas complexos na area
da engenharia de avaliagdes.

2.1 Modelo Estatistico

De maneira a conferir maior credibilidade aos resultados obtidos nesse estudo
foi utilizado um macro modelo inferencial subsidiado pela Caixa Econdmica Federal
(CEF) para a execucao de ordens de servi¢co por parte das empresas credenciadas,
sendo este de uso interno e exclusivo. Contudo, salienta-se que neste estudo o
modelo foi utilizado somente para fins académicos. O objetivo deste macro modelo é
encontrar uma equacado de regressao linear multipla, que explica a variacdo dos
valores em torno da média, para apartamentos, em toda regido que compde o
perimetro urbano do municipio de Vitéria da Conquista/BA. Para a criagdo deste
macro modelo foi realizado pelo setor de engenharia da CEF o mapeamento da
cidade de Vitoria da Conquista, identificando as areas de maior atratividade, para
uma ampla coleta de dados, junto a imobiliarias, incorporadores, construtores,
corretores e pesquisa in loco, que visou obter uma amostra aleatéria e mais
representativa possivel de cada bairro e regido da cidade.

Apds a modelagem estatistica, com estrita observancia a NBR 14.653 partes
1 e 2 foi realizado o tratamento dos dados por inferéncia estatistica. Averiguou-se
um bom equilibrio da normalidade, homocedasticidade, ndo auto-regressao e graus
de colinearidade. Cabe ressaltar que o R? ajustado resultou em 83,13%. Um valor
relativamente elevado, uma vez que se trata de uma amostragem ampla e aleatéria,
abrangendo diversos bairros e tipologias. Os pressupostos estatisticos e a equacao
da regresséao do trabalho avaliat6rio estdo expressos nas tabelas 1, 2 e 3 a sequir.

Tabela 1: Variaveis e dados do modelo.

Varlaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 13
Variaveis utilizadas no modelo: 10
Total de dados: 250
Dados utilizados no modelo: 237

Fonte: Proprio Autor.
Tabela 2: Estatisticas do modelo.

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacao: 0,911778570,9176487
Coeficiente de determinacgao: 0,8313400
Fisher - Snedecor: 124,32
Significancia do modelo (%): 0,01

Fonte: Proprio Autor.



Tabela 3: Testes hipoteses estatisticos.

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Privativa (m?2) In(x) -9,78 0,01
Padréo Construtivo X 11,93 0,01
Origem Informacéo X 6,50 0,01

VUP (R$/m?) In(x) 10,49 0,01
Piscina X 1,81 7,24
Conservacao Fachada X2 2,07 4,00
N.° de Suites X 2,88 0,44
Total Vagas X 4,73 0,01
Andar X 6,50 0,01

Valor Total In(y) 4,52 0,01

Fonte: Proprio Autor.
Equacédo deregressdao:

In (Valor Unitario) = +8,206601836 -0,3136134824 * In (Area Privativa (m?2))
+0,1590568012 * Padrdo Construtivo +0,09795793586 * Origem Informacao
+0,09018408914 * In (VUP (R$/m?2)) +0,0289684236 * Piscina +0,006317431121 *
Conservacao Fachada? +0,04242685257 * N.° de Suites +0,08584044462 * Total
Vagas +0,01250652527 * Andar

2.1.1 Variaveis

As variaveis utilizadas no macro modelo estatistico foram: area privativa,
padrdo construtivo, origem da informacédo, localizacdo (através do VUP da
Prefeitura), piscina, conservacao fachada, n® de suites, total de vagas de garagem,
posicdo da unidade (andar). A partir do teste estatistico t de student concluiu-se que
a variavel total de vagas de garagem esta entre as cinco variaveis mais importantes
na formacdo dos valores, juntamente com as variaveis, padrdo construtivo, VUP,
area privativa e origem da informacao. Tal fato evidencia a hipétese criada a respeito
da influéncia da variavel de estudo, restando assim calcular a valoracédo para ter-se
conhecimento quantitativo dessa influéncia. Na tabela 4 consta a descrigdo de todas
as variaveis efetivamente utilizadas no macro modelo inferencial.

Tabela 4: Variaveis efetivamente utilizadas no macro modelo.

Variavel Descricdo/Escala
Valor Total (y) Referente ao valor total do imovel.
Area Privativa (x1) Referente a area privativa dos
elementos pesquisados (m?2).
Padr&o Construtivo (x2) 4= Alto (superior); 3 = Normal com

aspectos de alto; 2 = Normal com forte
predominéancia; 1 = Normal com
aspectos de baixo;
Origem da Informacéao (x3) 2,00 = Oferta; 1,00 = Venda.
VUP - R$/m?2 (x4) Estabelece o Valor Unitario Padréo de
terreno dos logradouros indicados, para
efeito de apuracéo da base de calculo
das unidades imobiliarias e de




lancamento do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana
- IPTU. (Fornecidos pela Secretaria de

Financas do Municipio de Vitoria da

Conquista/BA.)
Piscina (x5) 2,00 = Sim; 1,00 = Nao.
Conservacao da Fachada (x6) 3 = Bom; 2 = Regular; 1 = Reparos
Importantes; 1;
N.° de Suites (x7) Referente ao niumero de suites da
unidade autdbnoma.
Total de Vagas (x8) Referente ao numero de vagas de
estacionamento destinados a unidade
autbnoma.
Andar (x9) Térreo=7 (prédios sem elevador); 1°
Andar = 9,00; 2° Andar = 8,00; 3° Andar
=6,0

Fonte: Proprio Autor.

2.2Estudo de Caso

Para este estudo de caso foram avaliados quatro apartamentos residenciais
unifamiliares, sendo estes hipotéticos com caracteristicas idénticas e se
diferenciando somente em relagdo a quantidade do numero de vagas de garagem,
conforme os objetivos deste estudo. Os dados dos atributos similares aos quatro
imoveis avaliando estdo exibidos na tabela 5 e na tabela 6 tem-se a identificacédo de
cada imével em relacao a sua variavel “total de numero de vagas de garagem”. Vale
salientar que a escolha dos dados das variaveis fixados neste estudo foi realizada
de maneira representar a moda para a tipologia de apartamentos residenciais
edificados no municipio de Vitéria da Conquista/BA.

Tabela 5: Dados fixos para projecdo de valores dos imdveis avaliandos.

Variaveis Dados
Area Privativa (m?) 99,46
Padréo Construtivo 2,00
Origem Informacéao 1
VUP (R$/m?) 145,92 (Av. Olivia Flores)
Piscina 1
Conservacao Fachada 3
N.° de Suites 1
Andar 9
Endereco Avenida Olivia Flores, Candeias.

Fonte: Proprio Autor.
Tabela 6: Dados flexiveis para projecdo de valores dos imoveis avaliandos.

Imbvel Avaliando Quantidade de Vagas
Apartamento n°1 Sem Vagas de Garagem
Apartamento n°2 01
Apartamento n°3 02
Apartamento n°4 03

Fonte: Proprio Autor.



3 RESULTADOS E DISCUSSAO

Apés o tratamento cientifico dos dados foram feitas as projecdes dos atributos
inerentes ao apartamento n°1l (ndo possui vaga de garagem), sendo calculados os
valores da moda para um nivel de confianca de 80%, através da substituicdo dos
atributos na equacdo de regressao obtida, seus resultados estdo expressos na
Figura 1. Quanto a especificacdo desse primeiro trabalho avaliatorio foram obtidos
grau Il de fundamentacéo e grau Ill de precisao.

Figura 1. Projecédo do apartamento n°1.

Regressao Linear
+ Valor Unitario

Valor Total
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Fonte: Proprio Autor.

Posteriormente foram projetados na equacdo de regressdo os atributos
inerentes ao apartamento n°2 (possui apenas uma vaga de garagem), gerando
assim os valores da moda para um nivel de confianca de 80%, sendo estes
devidamente ilustrados na Figura 2. Assim como na avaliagdo do apartamento n°1
para as demais projecdes foram obtidos os graus Il de fundamentacdo e Il de

precisao.

Figura 2: Projecdo do apartamento n°2.
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Fonte: Proprio Autor.



Para efeito de comparacdo neste estudo, serdo utilizados os valores de
tendéncia central. Sendo assim, observa-se uma diferenca relevante de
R$23.062,16 quando comparado um apartamento com uma vaga de garagem com
outro que ndo possui. Esse montante da diferenca calculado representa uma
valoracdo de 8,96% no valor total do imovel avaliando.

Dando continuidade ao estudo, na figura 3 exibem-se os valores da moda
para um nivel de confianca de 80% do apartamento n°3, no qual possui 0s mesmo
atributos dos demais apartamentos deste estudo, modificando somente a quantidade
de garagens para duas vagas.

Figura 3: Projecao do apartamento n°3.

Regressio Linear v

+ Valor Unitario

- Valor Total
Minirmo 29524704
Medio 30548843
Maxirmo 316.085,07

+ Intervalo Predicio
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-1 Coeficientes
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Fonte: Proprio Autor.

Quando comparado o valor de tendéncia central do apartamento n°3 com o
apartamento n°2 verifica-se um aumento relevante de R$25.089,28 no valor de
venda do imével avaliando. Se compararmos os resultados obtidos do apartamento
n°3 com os verificados no apartamento n°1 a valoracdo € ainda maior chegando a
um nuamero de 18,72%. Tal resultado sugere a grande influéncia das vagas de
garagem no valor de venda de apartamentos residenciais unifamiliares no municipio
de Vitoria da Conquista/BA.

Por fim, ndo menos importante, tem-se os resultados do apartamento n°4
calculados através da projecdo das varidveis na equacao de regressao resultando
nos valores da moda para um nivel de confianca de 80%, ilustrados na figura 4.
Conforme abordado na metodologia deste estudo, o apartamento n°4 conta com trés
vagas de garagem privativa.



Figura 4: Projecado do apartamento n°4.
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Fonte: Proprio Autor.

Analisando os resultados das Figuras 1 e 4, compreende-se que existe uma
valorizacdo no valor total do imovel avaliando de R$ 75.573,12, que equivale um
aumento de 29,37% nos apartamentos que possuem trés vagas de garagem em
relacdo aos imoveis que ndao possuem. Quando comparado o valor de venda do
apartamento n°4 com os dos apartamentos n°2 e n°3 tem-se respectivamente uma
valorizacéo de 18,72% e 8,96%.

No grafico 1 tem-se uma visdo ampla da estimativa de valores para os quatro
apartamentos hipotéticos de estudo deste trabalho. Os resultados deste trabalho
estdo em consonéancia com a literatura, exemplo disto € o estudo de NADALINI &
CARVALHO (2017) que apresentou uma valorizacéo entre 5,84% e 26,83% quando
comparado iméveis sem vagas de garagem com imdveis que possuem vagas de
garagem em trés diferentes bairros no municipio de Salvador/BA.

Grafico 1: Valores estimados para os 4 apartamentos hipotéticos.
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Fonte: Proprio Autor.




4 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho visou evidenciar a importancia da analise de uma variavel
em um macro modelo de avaliagcdo, para uma determinada tipologia de imovel
urbano no municipio de Vitéria da Conquista/BA, dentro dos padrées da ABNT NBR
14653 (2011), possibilitando quantificar em um imével de uma maneira facil e direta
como se comporta 0s precos de apartamentos diante da quantidade de vagas de
garagem no mercado imobilidrio conquistense. Com isso, a variavel vaga de
garagem mostrou ser significativa e com influéncia direta na formacao do valor de
mercado para imoOveis da tipologia apartamento residencial unifamiliar.
Demonstrando assim uma necessidade importante do mercado imobiliario para que
os incorporadores e construtores atendam de maneira a obter maiores vendas e
lucros.

Contudo, sabe-se que o mercado imobiliario ndo costuma se comportar de
maneira equivalente ao longo de toda extensdo de um municipio, podendo haver
variacdes ao longo da regido de estudo, como por exemplo, entre um bairro novo e
um bairro antigo ja consolidado. Tendo em vista isso, fazem-se imprescindiveis
outros estudos nos quais analisem de maneira individual cada microrregido de
interesse com a utilizacdo de um modelo estatistico que englobe as caracteristicas
do mercado de estudo, de maneira a obter resultados mais precisos para uma regiao
especifica evitando assim o uso de uma padronizacdo que pode, ou nao,
corresponder aos objetivos de estudo.

Por fim, este trabalho conseguiu quantificar, usando uma metodologia
cientifica, uma tendéncia que até sé era conhecida empiricamente, sem que fosse
possivel mensurar com exatiddo os seus valores. Para tal, este estudo serve como
prova cientifica de que realmente o mercado imobiliario conquistense obtém uma
valoracdo significante quando adicionados numeros de vagas de garagem em
apartamentos. Para trabalhos futuros, sugere-se o estudo de outras variaveis
individualizadas que se mostrem importantes na formacédo do valor de um imével
urbano.
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