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RESUMO 

 

Questões sobre locação de imóveis estão inseridas no cotidiano da população 

brasileira, sendo um importante fator o valor cobrado pelo locador para que seja 

firmado um contrato. Para a elaboração desta monografia fez-se um breve estudo 

sobre Leis que regem o processo de locação, desde obrigações das partes 

celebrantes do contrato, como também a respeito da estimativa do valor a ser cobrado. 

Este trabalho buscou elaborar um modelo matemático para estimativa de valores de 

alugueis na região central de Caratinga-MG. Para isso se fez necessário tomar 

conhecimentos de modelos e métodos que regem a elaboração do mesmo. Foi 

realizado um breve levantamento, junto a imobiliárias, a respeito dos valores de 

imóveis na região central, bem como área dos mesmos, e através destes dados foi 

criado o modelo proposto. 

 

Palavras-Chave: Locação; Imóveis; Imobiliárias. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ABSTRACT 

 

Questions about lease of properties are included in the daily lives of the Brazilian 

population. Being an important factor, the amount to be charged by the lessor for a 

contract to be signed. For the development of this undergraduate thesis a brief study 

was made about the laws that govern the process of leasing, from the obligations to 

the both parties on the contract, as well as from the estimate of the amount to be 

charged. This undergraduate thesis aimed to elaborate a mathematical model for 

estimates rent values in downtown Caratinga – MG. For this, it was necessary to get 

knowledge of models and methods that govern the elaboration of it. A brief survey was 

made, with real estate agencies, regarding properties values in the downtown, as well 

as their area on it, and through these data the proposed model was created. 

 

Key-Words: Location; Properties; Real estate. 
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1 INTRODUÇÃO 

 

1.1 Contextualização 

 

Matta (2007), afirma que para o estudo das metodologias de avaliação de bens 

do mercado imobiliário é necessário que o entendimento do mercado imobiliário e seu 

funcionamento, bem como entender as diferenças em relação aos demais mercados. 

O mercado imobiliário se distingue dos outros mercados, devido a alguns 

fatores destacando-se a vida útil elevada, a sua localização, as interferências das leis 

em todos os âmbitos, bem como a sua singularidade (PELLI, 2003). Em contrapartida 

de outros bens onde as características são similares, dois imóveis se assemelham 

alguma de suas características serão diferentes (MATTA, 2007). 

 Segundo Chavantes (2015), o mercado imobiliário brasileiro teve um aumento 

considerável nas vendas e aluguéis devido ao sistema de crédito facilitado, bem como 

o crescimento econômico pelo qual o país passou, bem como o aumento da 

capacidade de compras das famílias brasileiras.  

Mesmo com um grande crescimento até o ano de 2015, o mercado atual passa 

por uma crise econômica e política, a qual afeta o Brasil nos mais variados setores da 

economia, desacelerando-os de forma considerável. O que afetou diretamente as 

tendências do mercado imobiliário, apresentando uma diminuição em seu volume de 

negócios (VALORE IMÓVEIS, 2017).  

O mercado de locação de imóveis urbanos é impactado diretamente pelas 

mudanças sociais e econômicas do país, embora toda a atividade e investimento 

sejam da área privada as locações devem estar sob tutela Estadual, podendo sofrer 

maior ou menor interferência do governo, favorecendo mais os inquilinos ou os 

proprietários (DORNFELD, 2006). 

“Segundo o art. 565 do Código Civil brasileiro na locação de coisas, uma das 

partes se obriga a ceder à outra, por tempo determinado ou não, o uso e gozo de coisa 

não fungível, mediante certa retribuição” (BRASIL, 2002). 

A locação se forma de um acordo livre de vontades. Quando o proprietário do 

imóvel, sendo chamado também de locador, pretende ofertar o seu bem para locação 

ele aponta o valor desejado, a partir desse momento o valor passa a ser m objeto de 

negociação. O processo de negociação deve ser de acordo com o interesse dos 
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envolvidos, desde que o valor seja razoável e próximo ao praticado pelo mercado 

imobiliário (SANTOS, 2014). 

O art. 17. da Lei 8.245/1991 afirma que:  

 

É de livre a convenção do aluguel, vedada a sua estipulação em moeda 
estrangeira e a sua vinculação à variação cambial ou ao salário mínimo. 
Parágrafo único. Nas locações residenciais serão observados os critérios de 
reajustes previstos na legislação específica (BRASIL, 1991) 

 
Para Pacheco (1998), residência é a noção, com a qual se determina o local 

em que a pessoa tem sua moradia habitual. Fazendo-se necessário o elemento da 

habitualidade, em oposição à casualidade. Deve-se considerar um elemento objetivo, 

o fato da habitual presença e permanência da pessoa no lugar, bem como um 

elemento subjetivo, a intenção da pessoa de continuar estavelmente morada.  

Segundo Diniz (2006), é através do contrato de locação que umas das partes, 

mediante a uma remuneração paga pela outra parte, se compromete a fornecer, 

durante um determinado período de tempo, uso e gozo de uma coisa infungível. 

 A classificação do contrato de locação é bilateral e comutativa, sendo aplicável 

o princípio da exceção de contrato não cumprido dos artigos 476 e 477. Existem 

responsabilidades mútuas para ambas as partes. Por se tratar de uma vantagem e 

sacrifício para as partes o contrato é oneroso. Trata-se de um contrato consensual, 

pois independe da entrega da coisa para que se tenha por perfeito. Por não transferir 

a propriedade é tratado como direito obrigacional. O contrato de locação é típico, pois 

a forma contratual é disciplinada em lei (VENOSA, 2003). 

Por fim o comutativo, haja vista que não envolve risco: as prestações são certas 

e não aleatórias. As vantagens são conhecidas desde o início, não havendo a 

possibilidade de prejuízos e simultaneamente de lucro. 

Sendo possível afirmar que o a locação é um contrato bilateral, comutativo, 

oneroso, típico e consensual.  

Diniz (2003), demonstra seis elementos os quais são importantes, sendo eles: 

consentimento válido, cessão de posse do objeto, capacidade das partes 

interessadas, remuneração, período de tempo determinado ou não, e forma livre. 

O consentimento é um elemento presente nos contratos, consistindo no acordo 

das partes interessadas, através da manifestação da vontade dos contraentes em 

celebrar o contrato (BAGGIO, 2006). 
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Diniz (2003), afirma que a capacidade das partes celebrantes do contrato é 

condição de validade do negócio jurídico, observando as noções de capacidade 

presente nos arts. 1º ao 5º do Código Civil. É preciso que o contratante tenha 

conhecimento da prestação que deverá receber o que deverá dispor em troca. 

A remuneração é dada pelo locador ao locatário, de tempos em tempos, em 

troca do uso e gozo da coisa. O preço deve ser determinado, sendo também admitidos 

valores aleatórios caso seja estabelecido no contrato (DINIZ, 2003).  

 

1.2 Objetivos 

 

1.2.1 Objetivo Geral 

 

Criação de modelo matemático para estimativa de valores de alugueis na 

região central de Caratinga-MG. 

 

1.2.2 Objetivos específicos 

 

 Obtenção da equação matemática através do processo de regressão linear 

simples; 

 Analise da correlação entre os parâmetros e das variáveis; 

 Estudo da efetividade da aplicação da equação para a região central de 

Caratinga; 

 

1.3 Justificativa 

 

A cidade de Caratinga possui uma demanda bem ampla por imóveis na região 

central, seja por alunos universitários ou moradores que trabalham nesta área e não 

desejam deslocar para outros bairros. Nesta localização há existência de 

verticalização é muito pouca, consequentemente havendo uma menor área para 

moradia, ocorrendo pouca oferta, o que faz os preços subirem, alta demanda pouca 

oferta. Sendo assim faz-se necessário uma forma de definir os valores que sejam 

justos tanto para o locatário quanto para o locador, gerando assim um acordo 

satisfatório. 



16 

 

 

 

1.4 Estrutura do Trabalho 

 

Capítulo 1 – Refere-se ao capitulo introdutório, o qual aborda de forma 

sintetizada, contento também, os objetivos gerais e específicos e justificativa. 

Capítulo 2 – Trata-se dos conceitos e analise de valores locativos, como 

também sobre os modelos estatísticos aplicados para a avaliação dos valores 

celebrados através dos contratos. Ainda neste capítulo é discorrido sobre a 

interferência estatística aplicada.  

Capítulo 3 – Neste capítulo é apresentada a metodologia utilizada, como 

também os objetos de estudos e as ferramentas aplicadas para se obter os resultados 

desta monografia. 

Capítulo 4 – Aborda-se as discussões sobre os resultados obtidos pelos 

autores do presente trabalho, apresentando também a fórmula matemática para a 

definição dos valores a serem cobrados pelos proprietários de imóveis que desejam 

locar sua propriedade no centro de Caratinga-MG. 

Capítulo 5 – Neste capítulo são dispostas as conclusões e considerações finais 

desta monografia. 
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2 FUNDAMENTAÇÃO TEÓRICA 

 

2.1 Análise de Valores Locativos e Métodos Aplicados 

 

Há nas literaturas métodos para análise de valores de alugueis, devido à 

grande oferta e procura e ainda a necessidade de parte da população que arca com 

aluguel devido a inexistência de casas próprias, onde os métodos tentam representar 

o valor justo para ambos os interessados, ou seja, locador e locatário. Para 

(CANDELORO, 2014), os valores de alugueis representam o valor de interesse dos 

proprietários e o valor máximo que os interessados dispõem em pagar. Ressalta ainda 

que as legislações asseguram os inquilinos e proprietários, que durante o curso do 

contrato de aluguel, entenderem que os valores estão em desacordo com os 

praticados no mercado, pleitear judicialmente a revisão do aluguel desse contrato. 

Ainda segundo (CANDELORO, 2014), os métodos usuais representam os o 

valor locativo de marcado, com o máximo valor que se consegue obter no livre 

mercado imobiliário.  

Há alguns métodos a serem aplicado para melhor representatividade dos 

valores aplicados no mercado imobiliário, um deles é o “Método Comparativo”, que 

analisa o valor do aluguel através de comparação de valores praticados no mercado, 

salvando as especificidades de cada imóvel. (CANDELORO, 2014). 

Outro método é o “Método da Remuneração do Capital”, que baseia no valor 

do imóvel para posteriormente conceituar o valor do aluguel, como expectativa de 

rendimento do capital empregado, em outras palavras o valor do aluguel é uma função 

do valor de venda do imóvel. (CANDELORO, 2014). 

Há uma recomendação das normas técnicas para efetividade dos cálculos 

utilizando o “Método Comparativo”, visto a representatividade do comportamento 

imobiliário em cada região com suas particularidades. Há necessidade de 

conhecimento das características dos outros imóveis da região, pois o método 

expressa resultados extremamente confiáveis, uma vez que há muito respaldo técnico 

para obtenção dos valores. Ressalva-se que para o método ter uma alta relevância, 

há necessidade de procurar a máxima semelhança entre os imóveis a serem 

avaliados para o devido valor do aluguel. (CANDELORO, 2014). 
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Para uma análise precisa e judiciosa, é necessário conhecer alguns parâmetros 

entre os imóveis a serem comparativos, sendo basicamente: localização, tipo de 

imóvel, tamanho, padrão construtivo, idade, data da oferta do aluguel e periodicidade 

do reajuste do aluguel. Há, portanto, a importância de trabalhar no selecionamento, 

partindo da premissa que quanto mais semelhantes forem os imóveis, mais 

representatividade haverá nos cálculos. (CANDELORO, 2014). 

Segundo Candeloro (2014), há uma sequência que serve como subsídio, para 

orientação em relação ao selecionamento dos imóveis a serem comparados, para 

obtenção de um valor representativo de aluguel, conforme o Quadro 1:  

 

Quadro 1 Seleção de imóveis para comparação 

Pontos a serem observados para a comparação entre imóveis 

1 Sejam do mesmo tipo (lojas, apartamentos, etc) 

2 Tenham dimensões compatíveis 

3 Dentro do possível que seja do mesmo padrão construtivo 

4 Tenha idade aparente o mais próximo entre os imóveis, limitando-se a 

idades entre a metade e o dobro daquela do imóvel avaliando 

5 Tenha localização semelhante ao imóvel avaliando e estejam 

obrigatoriamente, na mesma região geoeconômica 

6 Possuir datas o mais próximo daquela do imóvel avaliando, não anteriores 

ou posteriores a seis meses da data do aluguel procurado 

7 Com contratos com periodicidade de reajuste idêntica ao contrato 

analisado 

8 Preferencialmente de imóveis provenientes de ofertas, uma vez que 

poderá haver omissão de situações reais que envolvem a locação 

Fonte: adaptado de Candeloro (2014). 

 

Assim deve haver ainda homogeneização dos comparativos, chamados 

processos indutivos e dedutivos. O processo indutivo destaca o princípio de não se 

racionalizar previamente qualquer parâmetro que tenha interferência no valor entre os 

comparativos. Neste método se destaca as aplicações das equações estatísticas que 

podem explicar o comportamento dos valores, como regressões lineares, dentro das 
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inferências estatísticas, assim as homogeneizações passam a ser grande, uma vez 

que o mercado informa diretamente as informações, evitando quaisquer suposições 

do mercado imobiliário.  

Outro processo de homogeneização para os comparativos e o chamado 

dedutivo, que por sua vez faz racionalizações previas e a partir delas ajustam os 

valores, para adequação ao imóvel avaliando. Sua deficiência se enfatiza nas fixações 

previas fruto das racionalizações dos parâmetros, pressupondo que os valores de 

alugueis variam, sendo boa parte da aplicação deste método, se obtendo o valor de 

venda do imóvel. (CANDELORO, 2014). 

 

2.2 Considerações de Leis para Imóveis Comerciais e Residenciais 

 

De acordo com Abunahman (2008), a locação de prédios nas regiões urbanas 

é regulada pela Lei nº 8.245, de 18 de outubro de 1991, entende-se por prédio, 

qualquer área de terreno que tenha uma edificação. Por sua vez o direito predial 

significa o conjunto de normas jurídicas que envolvem o imóvel, portanto locação 

predial é pertinente às locações de imóveis. De acordo com o Código de Processo 

Civil, os prédios são divididos em urbanos e rurais, destacando que prédios 

destinados a agricultura e pecuária são prédios rurais ou rústicos e aqueles de fins 

não-rurais são residenciais, comercio, salas etc. 

Antes da lei 6.649/79, havia a possibilidade de ordem de despejo, isto em 

locações após 1967, bastando apenas um desejo do locador, sem apresentação de 

motivos com embasamentos palpáveis, chamada também de ´´denúncia vazia´´, ou 

seja, sem razões. Após a referida lei a solicitação de uso de um imóvel locado para 

fins residenciais passaram a ter um processo rígido para a retomada. (ABUNAHMAN, 

2008). 

Ainda de acordo com o autor em se tratando de imóveis residenciais, em caso 

de venda do imóvel locado, ressalvando o direito do de preferência do locatário, o 

novo proprietário não fica obrigado a conceder as cláusulas do contrato de locação e 

pode solicitar o imóvel locado para seu uso. Com tantas restrições houve necessidade 

de transformação da lei do inquilinato, pois algumas imposições não agradavam nem 

o locado, nem o locatário, visto assim a Lei 8.245/91 modificou várias componentes 

da anterior, com a possibilidade do retorno da “denúncia vazia”, com restrições a prazo 
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e ainda modificou o pedido de revisão do aluguel para trienal, passando a ter duplo 

efeito, pois o inquilino, neste prazo também poderia solicitar a redução de valor do 

aluguel neste mesmo período, feito em juízo. Tal alegação pode ser feita pelos 

inquilinos se os mesmos perceberem as adversidades do mercado imobiliário local. 

(ABUNAHMAN, 2008). 

Para melhor contextualização o autor expressa ainda que até o ano de 1934, 

não havia clausulas específicas para proteger os comerciantes que por ventura 

alugavam seus pontos de comércio, eram totalmente desprotegidos pelo Estado, 

podendo ser desalojados sem explicações, podendo ainda outro comerciante instalar 

uma loja semelhante a sua atividade de comercio, utilizando assim da popularidade 

de seu ponto, afetando diretamente seu fundo de comercio. Assim foi criado o decreto 

nº 24.150 de abri do ano de 1934, conhecido como “Lei de Luvas”, que atribuía 

deveres e direitos a locador e locatário, caracterizando mais deveres para os 

locadores proprietários e mais direitos para os locatários. Filtrando assim algumas 

regras para solicitação de retomada dos imóveis por parte dos proprietários, 

destacando duas situações, além claro da situação em que possa haver falta de 

pagamento pelo locatário, sendo elas: a) retomada do imóvel devido a ampliação do 

mesmo com aproveitamento físico maior de 25% e b) Retomada do imóvel devido a 

necessidade por parte do proprietário para montagem de seu próprio negócio, desde 

que não seja do mesmo ramo do negócio do atual locatário. Este decreto passou por 

algumas reformulações devido a publicação da Lei 8.245 de 1991. (ABUNAHMAN, 

2008). 

 

2.3 Considerações Sobre Estatística Aplicada e Avaliação de Alugueis 

 

Segundo Nadal (2008), para avaliarmos um imóvel, precisamos embasar nas 

estimativas dos valores mais prováveis do processo de transação de mercado, onde 

este imóvel está inserido. Para isso emprega-se o Método Comparativo de Dados de 

Mercado, pois com o mesmo é possível criar fórmulas matemáticas, que explicam o 

fenômeno dos preços praticados, isto através da estatística, especificamente com 

base na inferência estatística, com emprego da regressão linear.  

Ainda de acordo com o autor, se faz necessário tomar os cuidados em relação 

a propriedades semelhantes ao bem avaliado. Destaca-se ainda a heterogeneidade 
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dos imóveis, fica extremamente difícil uma comparação sem uma análise prévia, por 

isso a importância do emprego das regressões lineares que permitem identificar os 

fatores principais que influenciam nos valores finais de alugueis e venda de imóveis. 

(NADAL, 2008).      

Para Dantas (1998), a determinação de valores dos imóveis, assim como 

valores de alugueis, ajudam na tomada de decisão de diferentes áreas 

correlacionadas aos valores, como: operações de garantia no sistema financeiro, 

transação de compra e venda, transações de locação, decisões judiciais, tributações 

de imóveis urbanos e decisões de investimentos. 

Para Nandal (2008), a observação é uma medida de um processo de medição 

que pode haver inevitáveis erros, já se denomina dados, o resultado de um tratamento 

de uma observação, por aplicações de técnicas matemáticas e definições de modelos, 

para retirada dos erros. Quanto à denominação informação, é o resultado do 

tratamento através da aplicação do modelo matemático e estatístico. Para 

exemplificar, quando obtemos o valor de aluguel de um imóvel, tem-se uma 

observação, ao efetuar uma vistoria no imóvel, para estudo das condições e da 

validação do valor obtido, temos um dado e por fim com a aplicação da inferência 

estatística, obtemos a informação que por sua vez é o resultado da avaliação. 

Interessando ao processo final, ou ao consumidor a informação e sua validação. 

Como observado por Nadal (2008), toda observação é acompanhada de erro, 

podendo ser classificados em:  

a) Erros grosseiros quando proveniente de falhas, falta de atenção e assim 

sucessivamente, observamos como exemplo a oferta de aluguel com data fora 

da atual avaliação, se o imóvel está para alugar a mais de um ano.  

b) Os erros sistemáticos são comuns, como exemplo se extrair informações de 

uma única imobiliária, transmitindo assim supostos preços fora do mercado. 

Este tipo de erro pode ser evitado com a modelagem matemática e tratamento 

de dados.  

c) Os erros acidentais que por sua vez ocorrem de maneira aleatória e devem 

passar por um tratamento estatístico. 

d) Já o ajuste de observações representa a minimização dos erros, tratados com 

a utilização dos métodos dos mínimos quadrados, onde a soma dos quadrados 

dos resíduos são mínimos.  
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2.4 Interferência Estatística Aplicada Utilizando a Regressão Linear Simples e 

Método dos Mínimos Quadrados. 

 

Para aplicação do método comparativo direto para avaliação de valores de 

alugueis, utilizando estatística, como visto anteriormente é necessário considerar os 

princípios da regressão linear simples, onde o objetivo é estabelecer um modelo 

matemático para explicar o fenômeno do preço final. Para Maranhão (2016), para 

perfeita aplicação do modelo e verificação de suas hipóteses, são necessários os 

seguintes conhecimentos: 

a) Modelo de regressão; 

b) Hipótese do Modelo; 

c) Estimativa dos Parâmetros; 

d) Intervalo de Confiança para os parâmetros; 

e) Teste de hipótese para os parâmetros; 

f) Decomposição da variância amostral; 

g) Análise da variância (ANOVA); 

 

2.4.1 Modelo de regressão 

 

As sequências sistemáticas dos itens anteriormente listados serão vistos com 

o propósito de testas se o modelo matemático é valido, devido as amostras coletadas. 

Há necessidade, portanto de se conhecer os princípios estatísticos de cada parte da 

criação do modelo, segundo MARANHÃO (2016), a regressão linear procura 

estabelecer uma relação matemática para determinar certo comportamento de uma 

variável Y em função de outras variáveis X1, X2, X3 e etc, podendo assim expressar: 

 

Y = f(X1, X2, X3, … . , Xn) 

 

Para tanto foi estimado o valor de Y com certo intervalo de confiança. 

Admitindo-se que Y é uma função linear de X pode-se calcular uma regressão linear 

simples, com o modelo estatístico que descreve: 
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𝐘𝐢 =  𝛂 +  𝛃𝐗𝐢 +  𝛆𝐢                                                   Eq. 1 

 

Em que: 

Y – Variável dependente ou explicada; 

X – Variável independente ou explicativa; 

α, β – Parâmetros do modelo; 

εi – Erro aleatório; 

Fazendo as considerações sobre os parâmetros do modelo α, β 

respectivamente, atribuímos para o parâmetro α como o coeficiente linear da reta, ou 

termo constante da equação, ou ainda quando o valor e Y, quando X = 0. Já o 

parâmetro β representa o coeficiente angular da reta, caracteriza-se como o 

parâmetro de inclinação da equação de regressão, ou seja, a mudança de Y, para 

uma particular mudança de X. (MARANHÃO, 2016). 

 

2.4.2 Hipótese do modelo 

 

Ainda segundo Maranhão (2016), ao estabelecer o modelo de regressão linear 

simples, precisa-se pressupor que:  

 A relação entre as variáveis X e Y seja linear; 

 Os valores de X sejam fixos, não podendo representar uma variável aleatória; 

 Os erros εi devem seguir uma distribuição normal; 

 

2.4.3 Estimativa dos parâmetros 

 

Para determinação da estimativa dos parâmetros Maranhão (2016), analisa a 

consideração do Método dos Mínimos Quadrados Ordinários (MQO), e ainda que os 

valores das estimativas da Equação 1, serão obtidos a partir de uma amostra de “n” 

pares com valores Xi, Yi (i=1,2,3,.....,n). Então seja Ŷi, o estimador de Yi para um dado 

valor de Xi e sejam os parâmetros “a” e “b” os estimadores de α e β, pode-se 

expressar: 

 

Ŷ = 𝐚 + 𝐛𝐗𝐢                                                       Eq. 2 
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Sendo a diferença do valor real, representado pela Equação 1, é simplesmente 

o erro da regressão, ausente na Equação 2. Portanto pode-se aplicar o Método dos 

Mínimos Quadrados Ordinários que consiste em minimizar a soma dos quadrados dos 

erros, como segue: 

 

𝐌𝐢𝐧 𝐐 =  ∑ 𝐞²𝐢 =  ∑ [𝐘𝐢 − (𝐚 + 𝐛𝐗𝐢)]²𝐧
𝐢=𝟏

𝐧
𝐢=𝟏                        Eq. 3 

 

Sendo possível assim com a derivada desta Equação 3, foi obtido a expressão 

do par crítico que minimiza o valor de Q. Chegando assim também na representação 

de “a” e “b”, respectivamente, sendo calculado como: 

 

𝐚 =  
∑ 𝐲𝐢

𝐧
 −  

𝛃 ∑ 𝐱𝐢

𝐧
                                                   Eq. 4 

 

Observando que na Equação 4, os pares da média de y e a média de x, foram 

resumidos a expressão como: 

 

𝐚 =  ȳ − 𝐛Ẋ                                                     Eq. 5 

 

Também com a derivada da Equação 3, em função de ´´b´´, obtém-se os 

valores deste parâmetro expresso como: 

 

𝐛 =  
∑ 𝐲𝐢 .𝐱𝐢− 

∑ 𝐲𝐢.∑ 𝐱𝐢
𝐧

∑ 𝐱𝐢
𝟐− (

∑ 𝐱𝐢
𝐧

)²
                                                 Eq. 6 

 

É necessário ainda determinar os estimadores para as variâncias amostrais, 

visto que será tratado para avaliar os valores de alugueis, pois os que são obtidos nas 

pesquisas de campo são dados amostrais, sendo possível estabelecer assim os 

valores dos estimadores (S2, Sa
2, Sb

2), para as variâncias, como: 

 

𝐒𝟐 =  
∑(𝐲𝐢− ȳ)𝟐−𝐛 ∑(𝐗𝐢− Ẋ)²

𝐧−𝟐
                                             Eq. 7 
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𝐒𝐚
𝟐 =  𝐒𝟐 (

𝟏

𝐧
+  

Ẋ²

∑(𝐗𝐢− Ẋ)²
)                                          Eq. 8 

 

𝐒𝐛
𝟐 =  (

𝐒𝟐

∑(𝐗𝐢− Ẋ)²
)                                               Eq. 9 

 

2.4.4 Intervalo de confiança para os parâmetros do modelo 

 

Visto a estimativa com variância amostral, será utilizado, portanto uma 

distribuição normal “t” de Student, com n-2 graus de liberdade. Foi expressado as 

diferenças dos estimadores pelo desvio padrão amostral: 

 

𝐚− 𝛂

𝐒𝐚
 ~ 𝐭 𝐝𝐞 𝐒𝐭𝐮𝐝𝐞𝐧𝐭 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐 𝐠𝐫𝐚𝐮𝐬 𝐝𝐞 𝐥𝐢𝐛𝐞𝐫𝐝𝐚𝐝𝐞              Eq. 10 

 

𝐛− 𝛃

𝐒𝐛
 ~ 𝐭 𝐝𝐞 𝐒𝐭𝐮𝐝𝐞𝐧𝐭 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐 𝐠𝐫𝐚𝐮𝐬 𝐝𝐞 𝐥𝐢𝐛𝐞𝐫𝐝𝐚𝐝𝐞             Eq. 11 

 

Assim, considerando uma probabilidade e com um nível de significância e 

considerando uma distribuição normal “t” de Student, A expressão do intervalo de 

confiança para os parâmetros do modelo, como:  

 

𝐏 (𝐚 −  𝐭
𝐧−𝟐,

𝛌

𝟐

𝐒𝐚 ≤ 𝛂 ≤ 𝐚 +  𝐭
𝐧−𝟐,

𝛌

𝟐

𝐒𝐚) =  (𝟏 −  𝛌)%                    Eq. 12 

 

𝐏 (𝐛 −  𝐭
𝐧−𝟐,

𝛌

𝟐

𝐒𝐛 ≤ 𝛃 ≤ 𝐛 + 𝐭
𝐧−𝟐,

𝛌

𝟐

𝐒𝐛) =  (𝟏 −  𝛌)%                   Eq. 13 

 

Em que λ, representa o nível de significância para o modelo. 
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2.4.5 Teste de hipótese para os parâmetros do modelo 

 

Com o teste de hipótese pode-se verificar se os valores de ´´a´´ e ´´b´´ são 

importantes para o modelo, verificando assim se b ≠ 0, pois caso b = 0, fica claro que 

não haverá regressão linear, visto que este parâmetro representa o coeficiente 

angular da reta. Deve ser verificado ainda se a = 0, significando que o coeficiente 

linear para o modelo, não é significativo e pode ser descartado, caso contrário se a ≠ 

0, significa que poderá constar no modelo. Basicamente os testes se resumem como 

se segue: 

 Teste de hipótese para a. 

 

{
H0: a = 0
H1: a ≠ 0

 , Estatística do teste; 

 

𝐚− 𝛂

𝐒𝐚
 ~ 𝐭, 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐                                             Eq. 14 

 

Mas como na hipótese temos a = 0, calculamos: 

 

𝐚

𝐒𝐚
 ~ 𝐭, 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐                                              Eq. 15 

 

Assim podemos encontrar as áreas de aceitação ou rejeição do teste. Bastando 

calcular o valor da estatística do teste com o valor de ´´t´´ calculado, através da 

equação e tabela de distribuição normal, denominada Tabela 1, como segue:  

 

𝐭𝐜𝐚𝐥𝐜 =  
𝐚

𝐒𝐚
                                                     Eq. 16 

 

O procedimento para o teste de hipótese do parâmetro “b” segue a mesma 

sequência lógica, sendo: 

 

{
H0: b = 0
H1: b ≠ 0

 , Estatística do teste; 
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𝐛− 𝛃

𝐒𝐛
 ~ 𝐭, 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐                                                   Eq. 17 

 

Mas como na hipótese temos b = 0, calculamos: 

 

𝐛

𝐒𝐛
 ~ 𝐭, 𝐜𝐨𝐦 𝐧 − 𝟐                                                    Eq. 18 

 

𝐭𝐜𝐚𝐥𝐜 =  
𝐛

𝐒𝐛
                                                         Eq. 19 

 

No ANEXO B deste trabalho encontra-se a Tabela 1 que corresponde a 

Distribuição Normal ´´t´´ de Student. 

 

2.4.6 Decomposição da variância amostral 

 

O estudo da variância amostral é importante, pois as variações dos valores de 

Y, os quais são parcialmente explicados pelas variações de valores de X e devido ao 

efeito de perturbações aleatórias. Portanto o estudo da decomposição da variância 

amostral permite verificar quanto às variações de Y e explicadas pelas variações de 

X (Coeficiente de explicação ou determinação) e ainda nos permite construir a análise 

da variância da regressão. (MARANHÃO, 2016). 

Ainda segundo o autor a forma mais tradicional de medir as variações de uma 

variável é medir a distancia de seus pontos em relação ao ponto central, desta forma 

temos: 

 

𝐒𝐐𝐓 =  ∑(𝐘𝐢 −  ȳ)𝟐
                                                Eq. 20 

 

Em que SQT = Soma dos quadrados totais. 

Analogamente, pode-se calcular:  

SQT = SQR + SQE, Onde: 

SQT = Soma dos Quadrados totais; 

SQR = Soma dos Quadrados da regressão; 

SQE = Soma dos Quadrados dos erros. 
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Sendo SQR, calculado como: 

 

𝐒𝐐𝐑 =  ∑(Ŷ𝐢 −  ȳ) =  ∑(𝐚 + 𝐛𝐗𝐢 −  ȳ) ²                            Eq. 21 

 

Mas como a =  ȳ −  b ∑ Xi, temos: 

 

𝐒𝐐𝐑 =  𝐛² ∑(𝐗𝐢 − 𝐗)𝟐                                           Eq. 22 

 

Finalmente, isolando o valor de SQE, obtemos a equação também para a soma 

dos quadrados dos erros, como: 

SQE = SQT − SQR, em outros termos: 

 

𝐒𝐐𝐄 =  [∑ 𝐘𝐢
𝟐 −  

(∑ 𝐘𝐢)²

𝐧
] − 𝐛² [∑ 𝐗𝐢² −  

(∑ 𝐗𝐢)²

𝐧
]                             Eq. 23 

 

 Finalmente, com a soma dos quadrados da regressão e com a soma dos 

quadrados totais, pode-se expressar o valor do coeficiente de determinação ou 

explicação (R²) que indica a proporção da variação de Y que é explicada pela 

regressão. 

 

𝐑𝟐 =  
𝐒𝐐𝐑

𝐒𝐐𝐓
=  

𝐛² ∑(𝐗𝐢−𝐗)𝟐

∑(𝐘𝐢− ȳ)𝟐                                          Eq. 24 

 

Com a observação que quanto mais próximo R², estiver de 1, melhor a variação 

em Y será explicada pelo modelo e se R² = 1, significa que todos os dados amostrais 

estarão sobre a reta ajustada de mínimos quadrados, que é situação atípica. Portanto 

podemos destacar: 

 

0 ≤ R2 ≤ 1 

 

Com efeito de ilustração, tem-se os gráficos abaixo que demonstram o 

comportamento de R² com seus respectivos valores, de acordo com a Figura 1: 
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Figura 1 Valores do Coeficiente de Determinação R² 

 

Fonte: LTC – Probabilidade e Estatística, 2018 

 

2.4.7 Análise de variância 

 

De acordo com Maranhão (2016), a análise da variância se trata de um teste 

global, da significância da regressão estimada, ou seja, testa a hipótese de que os 

parâmetros (a e b) 

 São simultaneamente iguais a zero. Para o desenvolvimento, é utilizado o teste 

F de Snedecor, de acordo com o quadro da Análise da Variância (ANOVA). 

Resumidamente representa-se o quadro da análise da variância ANOVA, como segue 

na Quadro 2.  

 

Quadro 2 Análise da Variância 

Fonte de 

Variação 

Soma de 

Quadrados 

Graus de 

Liberdade 

Quadrados 

Médios 
Teste F 

Regressão SQR 1 𝑄𝑀𝑅 =  
𝑆𝑄𝑅

1
 𝐹𝑐𝑎𝑙 =  

𝑄𝑀𝑅

𝑄𝑀𝐸
 

Resíduo SQE n - 2 𝑄𝑀𝐸 =  
𝑆𝑄𝐸

𝑛 − 2
  

Total SQT n - 1   

Fonte: LTC – Probabilidade e Estatística, 2018 

 

Portanto a análise da variância demonstra se o modelo de regressão estimado 

é adequado, para isto basta analisar o teste F de Snedecor, conforme Tabela 3, em 
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ANEXO, onde obtemos o valor tabelado com (n-2) graus de liberdade. Assim o teste 

se resume em considerar se Fcalc  ≥  Fα:1,n−2, rejeita-se H0 ao nível α de significância 

e, portanto, o modelo de regressão estimado é considerado adequado. Caso contrário, 

o modelo não pode ser empregado. 
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3 METODOLOGIA 

 

O presente trabalho é uma pesquisa quantitativa, por se tratar de um 

levantamento de valores para alugueis de imóveis na região central, de caráter 

exploratório, tendo como finalidade aplicada. 

Para a elaboração da monografia foi realizada análise bibliográfica em fontes 

didáticas, como livros, teses, periódicos, normas técnicas e working papers para que 

fossem elaborados os cálculos propostos pelos autores.  

Houve a coleta de 15 amostras de imóveis, junto a imobiliárias que atuam na 

cidade de Caratinga-MG e que possui ofertas de imóveis localizados na região central 

da cidade em questão. Tais amostras representam valores de alugueis de casas e 

apartamentos na região central de Caratinga – MG. Na pesquisa em campo, foram 

selecionados imóveis com as mesmas características construtivas e todos na região 

central, com intuito de obter uma homogeneização preliminar das amostras. Os 

endereços dos imóveis estão representados na Quadro 3, como segue: 

 

Quadro 3 Campo de Amostragem 

Endereço Amostragem 

Rua Miguel de Castrp Amostra 1 

Rua Coronel Pedro Martins Amostra 2 

Avenida Moacir de Matos Amostra 3 

Rua Raul Soares Amostra 4 

Avenida Olegário Maciel Amostra 5 

Rua Nestor Leite de Matos Amostra 6 

Rua Dr. José de Paula Maciel Amostra 7 

Praça Monsenhor Rocha Amostra 8 

Avenida Catarina Cimini Amostra 9 

Travessa Eduardo Boy Amostra 10 

Rua João Pinheiro Amostra 11 

Rua Coronel Pedro Martins Amostra 12 

Rua Dr. Maninho Amostra 13 

Continuação 
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Conclusão 

Travessa Coronel Santos Mestre Amostra 14 

Rua João da Silva Aragão Amostra 15 

Fonte: Autoras, 2018 

 

A partir das amostras representadas na Quadro 3, foram analisados os 

respectivos valores de alugueis e os respectivos metros quadrados, dos imóveis. Os 

dados foram disponibilizados pelo Cadastro Imobiliário do município, vale ressaltar 

que este setor é responsável pela a identificação dos imóveis e suas características. 

O estudo de caso para a avaliação do valor do aluguel de imóveis, por meio da 

análise de regressão, foi realizado utilizando dados que estão disponíveis a todos os 

contribuintes. O Cadastro imobiliário é responsável por realizar a atualização e 

manutenção do banco de dados de imóveis do município. Pode-se afirmar que tal 

departamento é constituído por um conjunto de arquivos físicos com informações das 

áreas que estão dentro do limite municipal, bem como propriedades que se localizam 

nos distritos. E para que o modelo matemático proposto seja real é necessário que os 

dados dos imóveis estejam atualizados no sistema da prefeitura do município. 

O Quadro 4 representa os pares amostrais, com os valores de “Y”, com valores 

dos alugueis dos imóveis na região central de Caratinga e “X”, representando as áreas 

construídas dos apartamentos e casas, para uma sequência de cálculo utilizando a 

regressão linear simples. 

 

Quadro 4 Pares Amostrais 

Amostragem  Valor dos Alugueis (R$) Área Locada (m²) (X) 

Amostra 1 550,00 49,00 

Amostra 2 710,00 70,56 

Amostra 3 600,00 62,40 

Amostra 4 690,00 68,00 

Amostra 5 800,00 74,62 

Amostra 6 700,00 68,00 

Amostra 7 680,00 80,00 

Continuação 
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Conclusão 

Amostra 8 650,00 63,43 

Amostra 9 580,00 52,78 

Amostra 10 550,00 56,78 

Amostra 11 600,00 63,52 

Amostra 12 730,00 78,41 

Amostra 13 830,00 79,12 

Amostra 14 750,00 88,00 

Amostra 15 680,00 106,00 

Fonte: Autoras, 2018 

 

Em seguida os estudos sucederam uma sequência de obtenção do modelo, de 

acordo com a planilha abaixo, onde o modelo representou os seguintes parâmetros e 

conforme Tabela 1: 

 

Yi =  406.80 +  3,77Xi 

 

Tabela 1 Criação do modelo e valores dos parâmetros. 

 

Fonte: Autoras, 2018 

 

 A expressão representa os valores de “a” e “b”, respectivamente obtidos 

através dos cálculos dos pares amostrais, ainda representado na tabela 06 como 

coeficientes. Já o valor de “Xi” representa o suposto metro quadrado de um imóvel da 

região central de Caratinga, permitindo ilustrar um valor de aluguel de acordo com o 

modelo. 

 Os cálculos seguiram com a verificação se os parâmetros dos modelos são 

significativos ao nível de 5% de significância, ou seja, se os valores de “a” e “b”, são 

importantes para o modelo. Admitindo ainda que a estatística do teste como uma 

distribuição normal t de student com n-2 graus de liberdade, assim foram obtidos os 

valores. 

Coeficientes Erro padrão Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%

Interseção 406,803 90,596 4,490 0,001 211,082 602,525 211,082 602,525

Área (m²)(X) 3,769 1,257 2,999 0,010 1,054 6,485 1,054 6,485
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 Ainda conforme a estatística do teste o valor de “b” está em 2,99 conforme 

Tabela 2, portanto seu valor é ≠ 0. Portanto, pode-se afirmar que existe regressão. 

 Houve a análise ainda do grau de qualidade de ajuste, onde se obteve o valor 

de 0,40 para R-quadrado, o que significa que a variável “X” correspondente à área 

explica 40% dos valores do alugueis dos imóveis. Este valor foi considerado baixo 

para a análise, visto, portanto, que para explicar o preço do aluguel dos imóveis da 

região central da cidade de Caratinga, há necessidade de consideração de outras 

variáveis. Tais valores estão representados na Tabela 2: 

 

Tabela 2 Valores de Coeficiente de Explicação 

Estatística de Regressão 

R - Múltiplo 0,640 

R – Quadrado 0,409 

R – Quadrado Ajustado 0,364 

Erro Padrão 68,275 

Observações 15 

Fonte: Autoras, 2018 

 

 A Figura 2 representa ainda como se comportou o coeficiente de determinação, 

ou explicação, visto que a porcentagem explicativa foi baixa, pois houve dispersão em 

relação aos valores previstos pelo modelo, representado com bolas vermelhas. 

 

Figura 2 Coeficientes de determinação / explicação 

 
Fonte: Autoras, 2018 
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 Ainda houve verificação se o “Modelo” é adequado, onde houve tal verificação 

considerando o nível de significância de 5%. Para isso foi executado a decomposição 

da variância para o modelo, ou chamado também de ANOVA, assim foram obtidos os 

valores, conforme Tabela 3: 

 

Tabela 3 Decomposição da Variância / ANOVA 

 gl SQ MQ F 
F de 

Significação 

Regressão 1 41933,612 41933,612 8,996 0,010 

Resíduo 13 60599,721 4661,517   

Total 14 102533,333    

Fonte: Autoras, 2018 

 

 Para determinação se o modelo é significativo para a análise global dos 

parâmetros, chamada ANOVA, foi comparado o valor calculado de f = 8,99, conforme 

tabela 08 com o valor de “f”, tabelado, recomendado por Sndecor. Sendo possível 

assim obter o valor de “f” tabelado conforme tabela de Sndecor, em ANEXO B. 

 Admitindo o valor de 1 grau no numerador e 13 graus no denominador, visto 

tabela da ANOVA (tabela 08), pode-se obter o valor tabelado de f = 4,67. Como o “f” 

calculado é maior que o “f” tabelado, ou seja 𝑓𝑐𝑎𝑙𝑐 = 8,99 > 𝑓𝑡𝑎𝑏𝑒𝑙𝑎𝑑𝑜 = 4,67, pode-se 

afirmar com o nível de confiança de 95% que o modelo é adequado. 

 Pode-se ainda apresentar o gráfico de erros ou resíduos, que representa 

valores que não são explicados apenas pelo metro quadrado de área construída, 

percebe-se os grandes valores de erros, conforme Figura 3: 
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Figura 3 Gráfico da análise de resíduos. 

 

Fonte: Autoras, 2018 

 

 Em observação a Figura 3, ainda há apresentação dos valores dos resíduos de 

acordo com a figura 10, em relação aos valores previstos de alugueis, destacando-se 

os dados de nº 5, 13 e 15, onde há os maiores valores de resíduos e com valores 

extrapolados em concordância com a Figura 3 (Tabela 4). 

 

Tabela 4 Valores dos Resíduos 

Observação 
Valores Previstos dos 

Alugueis 
Resíduos 

1 591,506 -41,506 

2 672,775 37,225 

3 642,017 -42,017 

4 663,126 26,874 

5 688,079 111,921 

6 663,126 36,874 

7 708,359 -28,359 

8 645,899 4,101 

Continuação 
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Conclusão 

9 605,755 -25,755 

10 620,832 -70,832 

11 645,239 -46,239 

12 702,366 27,634 

13 705,042 124,958 

14 738,515 11,485 

15 806,365 -126,365 

Fonte: Autoras, 2018 

 

Por fim, para que se fosse demonstrado à eficácia do modelo matemático 

proposto, foi selecionado três objetos de estudos, imóveis que se encontram alugados 

na região central. Através do modelo foi calculado o valor proposto pelo mesmo e após 

comparou-se com o valor celebrado por meio do contrato. Os dados foram recolhidos 

diretamente com os locatários e os locadores de cada um dos imóveis. 
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4 RESULTADOS E DISCUSSÕES 

 

Para a análise do modelo matemático, elaborado, foi aplicado em três imóveis 

presentes no limite da região central do município de Caratinga, os quais se encontram 

alugados. 

O primeiro objeto de estudo é uma casa residencial localizada na Av. Olegário 

Maciel, nº287, próximo a diversas casas que por sua veze são utilizadas para fins 

comerciais. O imóvel possui três quartos, sendo um deles suíte, uma sala de estar, 

uma sala de tv, banheiro social, cozinha e uma garagem com capacidade para dois 

automóveis de pequeno porte, sua área de serviço está anexada junto a garagem. O 

valor celebrado em contrato para a locação deste imóvel é de R$898,00, como se 

pode observar no ANEXO F.  

O segundo imóvel é um apartamento residencial localizado na Rua Cel. Antônio 

da Silva, 225, apto 401. Este, por sua vez, está inserido em um condomínio, diferente 

do primeiro objeto de estudo, sua localização está entre os imóveis destinados a 

residências bem como imóveis para fins comerciais. Possui três quartos, uma sala de 

estar, banheiro social, cozinha, banheiro de dependência e área de serviço. O imóvel 

não conta com vaga de garagem. O valor do aluguel é de R$480,00, soma-se a este 

valor o condomínio do local, sendo de R$110,00 totalizando R$590,00. 

Por fim o terceiro objeto é um apartamento residencial situado a Rua Professor 

Olinto, nº35, Centro. Próximo a diversos prédios residenciais, e também se 

assemelhando ao imóvel anterior este está inserido em um condomínio. O imóvel 

possui três quartos, sendo um quarto para empregada doméstica, uma sala de estar, 

copa, dois banheiros social, cozinha e uma área de serviço. Possui ainda um terraço 

com utilização compartilhada com os demais apartamentos do prédio, não possui 

vaga de garagem. O valor pago referente ao aluguel é de R$550,00, acrescido o valor 

do condomínio de R$65,00 o valor total é de R$615,00. 

Na Figura 4 a seguir é possível observar que os três imóveis se encontram 

dentro da delimitação da região central, segundo ao mapa obtido pelo GOOGLE 

MAPS. 
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Figura 4 Localização dos objetos de Estudo 

 

Fonte: Google Maps, 2018 

 

Por meio dos espelhos de cadastro de cada um dos imóveis, em ANEXO, 

fornecido pelo Cadastro Imobiliário da cidade de Caratinga foi possível obter a 

metragem quadrada de cada um dos objetos, bem como se os objetos são de fato 

utilizados para fins residenciais. 

A Tabela 5 a seguir mostra os pares amostrais dos imóveis utilizados para a 

conferência do modelo matemático. 

 

Tabela 5 Pares Amostrais dos Objetos de Estudo 

Amostragem Valor dos Alugueis (R$) Área (m²) 

Objeto 1 898,00 221,13 

Objeto 2 710,00 120,00 

Objeto 3 600,00 84,00 

Fonte: Autoras, 2018 
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Utilizando o modelo proposto é possível verificar se os valores celebrados pelos 

contratos de locação dos objetos de estudo, em ANEXO, estão de acordo com os 

valores encontrados pelo modelo matemático proposto. 

 

𝐘𝐢 =  𝟒𝟎𝟔. 𝟖𝟎 +  𝟑, 𝟕𝟕𝐗𝐢                                            Eq. 25 

 

Objeto 1 –                             Yi =  406.80 +  3,77(221,13) 

𝐘𝐢 =  𝟏𝟐𝟒𝟎, 𝟒𝟔                                                 Eq. 26 

 

Objeto 2 –                                Yi =  406.80 +  3,77(120) 

𝐘𝐢 =  𝟖𝟓𝟗, 𝟐                                                   Eq. 27 

 

Objeto 3 –                                   Yi =  406.80 +  3,77(84) 

𝐘𝐢 =  𝟕𝟐𝟑, 𝟒𝟖                                                 Eq. 28 

 

Com os valores obtidos pelo modelo matemático, é possível verificar se os 

valores estão de acordo com os celebrados em contrato (Tabela 6) 

 

Tabela 6 Valores dos Resíduos dos Objetos de Estudo 

Amostragem 
Valores Previstos 

dos Alugueis (R$) 

Valor Celebrado 

por Contrato (R$) 
Resíduos 

Objeto 1 1240,46 898,00 -342,46 

Objeto 2 859,20 590,00 -269,20 

Objeto 3 723,48 615,00 -108,48 

Fonte: Autoras, 2018 

 

Por meio dos valores obtidos se faz notório que o objeto 1 está locado por um 

valor que se encontra aproximadamente 28% abaixo do valor proposto pelo modelo 

elaborado, o objeto 2 aproximadamente 31% a menos e por fim o valor acordado 

referente ao objeto 3 ficou aproximadamente 15% mais baixo em relação ao modelo. 
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 Nos três casos estudados os valores dos imóveis estão abaixo do valor 

estimado, tais valores foram acordados entre os interessados de forma que atendesse 

os desejos de ambos, pois como foi dito anteriormente os valores são estipulados de 

livre e espontânea vontade pelo locador e sobre este valor cabe a ele decidir se poderá 

oferecer algum desconto para o inquilino. Por muitas vezes este desconto é oferecido, 

pois se trata de 3 imóveis mais antigo ou que possui algumas deficiências em relação 

a outros. 

Segundo os proprietários, o primeiro objeto de estudo foi celebrado o contrato 

com o valor relativamente baixo, pois o imóvel estava a mais de cinco anos sem 

moradores, neste período os donos do imóvel tiveram que arcar com impostos e taxas 

da prefeitura, acarretando em uma “perda” financeira, pois deixavam de ganhar 

dinheiro e ainda tinham por obrigação pagar tributos, considerados pelos mesmos 

caros devido ao imóvel se encontrar na região central. 

O segundo imóvel foi alugado por um conhecido e devido à amizade o valor 

proposto foi abaixo do valor de mercado.  

O apartamento situado a Rua Professor Olinto foi locado com valor a baixo do 

esperado, pois se trata de um imóvel antigo, com acabamentos mais simples e por 

não estar tão próximo aos comércios da região central. 

Durante o desenvolvimento do modelo matemático foi analisado o grau de 

qualidade de ajuste, notou-se nesta análise que área do apartamento representa 

apenas 40% do valor do imóvel, sendo assim é necessário que sejam analisadas mais 

variáveis além de sua metragem. Para que um novo modelo seja elaborado é preciso 

levar em consideração variável como acabamento, vaga de garagem, localização, 

facilidades que o condomínio oferece para o locador entre outros diversos fatores.  

Os dados utilizados para a elaboração do modelo matemático, do presente 

trabalho, foram recolhidos com embasamento nos dados cadastrais dos imóveis junto 

a prefeitura. É perceptível que o cadastro deixa a desejar quando se trata de 

informações mais complexas dos imóveis, e por isso é necessário que seja feita uma 

atualização do sistema do Cadastro Imobiliário, para que seja uma informação real e 

atualizada é preciso que os donos dos imóveis documentem a infraestrutura de seu 

bem.  
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5 CONCLUSÃO 

 

A análise cientifica do mercado de locação de imóveis a partir da observação 

das amostras colhidas, teve como objetivo a interferência de valores prováveis para 

qualquer imóvel localizado na região central de Caratinga, para isso a regressão linear 

foi desenvolvida através de uma abordagem tradicional, com a finalidade de confirmar 

as hipóteses do modelo proposto, às quais demonstraram valores diferentes ao 

celebrados pelos locatários, no entanto não é possível definir um modelo matemático 

que atenda em sua total plenitude utilizando apenas a metragem do imóvel ofertado. 

O método científico proposto nesta monografia mostrou-se não viável, pois 

existem variáveis as quais não são conhecidas pelo setor de cadastro imobiliário ou 

até mesmo pelas empresas responsáveis de ofertarem ao mercado os imóveis, as 

quais foram responsáveis por disponibilizar os dados para a elaboração da presente 

monografia.  

O setor de cadastro imobiliário depende diretamente do proprietário para que 

seja feita as atualizações em seu sistema. Por muitas das vezes o dono do imóvel não 

deseja realizar a atualização, pois teme que o valor de impostos, taxas tenha um 

aumento significativo. Em contrapartida as imobiliárias não dispõem de mão de obra 

para que seja feito esse levantamento preciso, e por isso eles informam dados 

repassados por seus clientes. 

Para trabalhos futuros é necessário adicionar variáveis especificas de cada 

amostragem e se utilizar de outro método, o de regressão múltipla. A inclusão de 

novas variáveis como infraestrutura do logradouro, localização, entre outros dados 

que ainda não estão disponíveis para o cadastro imobiliário da cidade. 
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ANEXO A – DISTRIBUIÇÃO NORMAL “T” DE SEDENT 

 

 

Fonte: LTC – Probabilidade e Estatística, 2018 
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ANEXO B – TESTE F DE SNDECOR 

 

 

Fonte: LTC – Probabilidade e Estatística, 2018. 
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ANEXO C – ESPELHO DO CADASTRO IMOBILIÁRIO DO OBJETO DO 

ESTUDO 1 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 
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ANEXO D – ESPELHO DO CADASTRO IMOBILIÁRIO DO OBJETO DE 

ESTUDO 2 

 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 
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ANEXO E – ESPELHO DO CADASTRO IMOBILIÁRIO DO OBJETO DE 

ESTUDO 3 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 



50 

 

 

 

ANEXO F – FOLHA DO CONTRATO DE LOCAÇÃO DO IMÓVEL DO OBJETO 

DE ESTUDO 1 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 
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ANEXO G – FOLHA DO CONTRATO DE LOCAÇÃO DO IMÓVEL DO OBJETO 

DE ESTUDO 2 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 
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ANEXO H – FOLHA DO CONTRATO DE LOCAÇÃO DO IMÓVEL DO OBJETO 

DE ESTUDO 3 

 

 

Fonte: Prefeitura de Caratinga, 2018 

 


