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C VOGIANO
1. INTRODUCAO

O procedimento de inferéncia estatistica compreende o conjunto de téchicas
destinadas 2 generalizacdo de uma populagio ou fendmeno por meio da cbservacéo de

evidéncias em relagdo a uma amostra do objeto de estudo em questio,

Por meio deste procedimento, busca-se: obter medidas representativas ou
pardmetros que descrevem determinada populacéo; testar hipdtese e construir intervalos
de confianga; determinar modelos capazes de expressar e, se necessario, extrapolar o
comportamento das varidveis. Esta dltima finalidade citada € comumente referenciada par

“modelos de regressdo” ou simplesmente regressio estatistica.

Dentre diferentes tipos, um modelo de regressdo linear & genericamente dado por:

Yy=wiX; + WX, + -w_Xx_

sendo y a variavel dependente, determinada por w, e x, os coeficientes e variaveis

preditoras do modelo, respectivamente.

No contexto das andlises em avaliagdo imobilidria e construgdo de Plantas
Genéricas de Valores, os modelos de regressdo assumem papel fundamental. Torna-se
possivel determinar funcdes matematicas, parametrizadas por variaveis relacionadas ao
universo imabilidrio, cujo resultado pode representar a valoragdo de um determinado
local, os impostos devidos ou mesmo o valor de um imével segundo suas caracteristicas

construtivas.

Segundo Afonso et al. (2010), a utilizagdo de modelos de regressio no ambito
imobiliario € uma tendéncia recente. Orgaos oficiais ja incluem o uso dos modelos de

regresséo como ferramenta na anélise de iméveis (IBAPE-SP, 2011; ABNT, 2011 ).

Em relacdo a analise do municipio de Mogi Mirim, colocando-o alinhado as
tendéncias atuais de avaliagéo imobilidria, serdo empregados modelos de regressao linear

com finalidade de determinar uma expressao para a valoragdo da unidade de area.

As analises e discussbes que seguem conduzem a formulacéo deste modelo.
Enquanto a Secdo 2 exibe de forma breve um desenho geral do procedimento

metodolégico executado, a Segdo 3 apresenta e discute os processos gue tevam a tal
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modelo. A Segéo 4 discute, com base no modelo obtido, os fatores gue podem influenciar

na valoragéo territorial diagnosticada para o municipio.

2. PROCESSO PARA INFERENCIA ESTATISTICA

O diagrama flustrado na Figura 1 apresenta o procedimento que guia a
determinagdo do modelo de inferéncia referente a valoracdo da unidade de &rea no

municipic de Mogi Mirim.

Figura 1 - Diagrama do processo de Inferéncia Estatistica.
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As informacdes coletadas durante a pesquisa de mercado sdo utilizadas na
composicio de um conjunto de observagdes para Uso no processo de inferéncia. Tal hase
contém inicialmente 105 elementos. Composto pelas amostras de imdveis nao edificados,

cujo valor do metro quadrado é obtido pela divisdo do valor de venda pela drea do lote.

Cada elemento possui diferentes atributos, dentre os quais, apds avaliagdes e

testes preliminares, destaca-se:

e Vm2T. compreende a varidvel dependente para a qual serd
construido o modelo de regressao - dada em R$ por unidade de area
{(metro quadrado) - é estimada através da razao entre o valor venal do

terreno e sua area;
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e zh 1,zh 2, zh_3, zh 4, zh 6, zh_7,zh_8,zh 9, zh 10, zh 1 1, zh 12,
zZh_ 13, zh_14, zh 15: indicador de pertinéncia a uma quinze Zonas
Homogéneas definidas sobre a malha urbana de Mogi Mirim, a qual
indica 1 quando o imdvel pertence a zona em questdo, ou 0 caso
contrario:
* area_terreno: compreende a area do terreno;
* gleba:indicador se o lote € uma gleba ou ndo;
e dens_imobiliaria: indicador de densidade imobitidria, calculado a
partir do método KDE (Kernel Density Estimator), e representa areas

com maijor concentracdo de imdveis/adensamento da maltha urbana;

Dentre as varidveis elencadas acima, a primeira delas corresponde & variavel alvo
que se deseja estimar. As demais (segunda até ultima) atuam como preditoras na

construgdo do modelo em questéo.

Como resultado, tende-se a obter um modelo capaz de descrever o
comportamento da variavel dependente. A verificacédo de aderéncia do modelo aos dados
€ usualmente expressa pelo coeficiente de determinacéo R* Caso necessario, o processo
pode retornar a fase de selecdo de varidveis preditoras. Ac realizar estas etapas
iterativamente, serd observado, em algum instante, um modelo de regressdo capaz de

proporcionar inferéncias acuradas.
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3. DETERMINACAO DO MODELO

Uma medida importante a respeito do modelo de inferéncia definido compreende
a verificacdo dos respectivos residuos de estimagdo gerados. Quando uma observagéo
particular, usada na construgic do modelo, apresenta residuo de alta amplitude, tal
observac&o pode ser indicada como anomalia. Sua observagdo e comparacdc com
observacGes similares ajudam na confirmacéo do seu comportamento anémalo, & que

conseguentemente leva a sua remogéao/desconsideracio na construgéo de modelo.

Nesta andlise, foi admitido como “residuo de alta amplitude” os valores de
residuos em torno dos limites do intervalo [-3, +3], 0 que pode ser entendido como a faixa

proxima de —300 a +300 desvios padrdes dos valores de residuos {padronizados).

Como resultade do processo discutido, o modelo finat alcangado é composto por

parte das variaveis disponiveis, sendo este expresso por:
Vm®T=394.0 +(area terreno *0.023) + (gleba *.381.62)
+{dens_comercial *59.10) + {(dens_imobitia * -1 .69}

+{dist_alta_tensao *-0.03} +(zona_homogenea_1 *-82.48)

+(zona_homogenea_2 *501.95) + (zona_homogenea_3 *-1.842.99)
+(zona_homogenea 4*-84.16) + (zona, homogenea_6 *364.47)
+(zona_homogenea_7 * 292.66) + {zona_homogenesa_8 * -87.50)
+{zona_homogenea 9* 199.67) + {zona_homogenea_10*96.10)
+(zona_homogenea 11 *-3.506.78) + {zona_homogenea_12 *-4.89)
+(zona_homogenea_13*72.80) + (zona_homogenea_14*167.11)

+(zona_homogenea_15 * NA)



