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RESUMO

Com a evolucao do mercado imobiliario e o crescente numero de langcamentos faz-
se necessario o aumento do entendimento a respeito da percepgao de valor
agregado ao imovel por cada um dos componentes do imdvel do ponto de visto do
comprador final para entregar um melhor produto e também otimizar a relagédo custo
versos pregco de venda. O presente trabalho teve o objetivo de formular uma
equacao de regressao com base em dados de empreendimentos na planta em
Curitiba para analisar a relevancia de cada variavel e suas correlgdes parciais, isto
com o auxilio de um software de inferéncia estatistica e realizando todas as
verificacao definidas pela normatizacao aplicavel buscando garantir a existéncia da
regressao e uma melhor aderéncia aos dados. Analisando a equagéo obtidas foi
possivel confirmar a relevancia das variaveis base do imovel (localizagdo, numero
de quartos, numero de banheiros e possuir elevador) na sua composi¢ao de pregos
€ por meio da comparagao com o resultado de outros autores compreender melhor
0 impacto das demais variaveis hedbnicas como itens da area comum dos
empreendimentos

Palavras chave: Precificacbes de imdveis, Variaveis hedobnicas, Inferéncia
estatistica por regressdes multiplas.



ABSTRACT

With the evolution of the real estate market and the growing number of launchings,
it is necessary to increase the understanding of the perception of value added to the
property by each of the components of the property from the final buyer's point of
view in order to deliver a better product and also to optimize the relationship cost
versus sales price. The present work had the objective of formulating a regression
equation based on data from enterprises in the plant in Curitiba to analyze the
relevance of each variable and its partial correlations, this with the help of statistical
inference software and performing all the checks defined by the applicable
standardization seeking to guarantee the existence of the regression and a better
adherence to the data. By analyzing the equation obtained it was possible to confirm
the relevance of the basic variables of the property (location, number of bedrooms,
number of bathrooms and elevator) in its price composition and through comparison
with the results of other authors to better understand the impact of other hedonic
variables as items of the common area of the developments.

Keywords: Real Estate Pricing. Hedonic Variables. Statistical Inference by Multiple
Regressions.
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1 INTRODUGAO

O dinamismo trazido pela tecnologia para a vida moderna se reflete em
diversos aspectos sendo um deles a possibilidade de o consumidor ter acesso de
forma quase instantdnea e sem custos a informagdes sobre os produtos que deseja
adquirir e aos pregos ofertados por uma grande quantidade de agentes do mercado.
Com a mudanga na forma de relacionamento de consumo entre ofertantes e
consumidores mais informados e exigentes, o que faz com que seja necessario
entender profundamente a percepgao de valor sobre os diferentes elementos internos
e externos de um determinado produto. Da mesma forma, como essas mudancas
trazem desafios para as empresas e empreendedores, elas também fornecem
oportunidades.

Um dos mercados que apresenta grande possibilidade de ganho com a
atualizacdo da forma como trabalham, as necessidades e desejos de seus
consumidores, € o imobiliario. O melhor entendimento de como os compradores
percebem o valor dos diversos aspectos de um empreendimento pode ter impacto
desde as fases iniciais de analise de viabilidade de um terreno e projeto até a
precificagao final do imével, buscando potencializar e balancear o valor e a velocidade
de venda. Caracteristicas externas como proximidade a escolas e hospitais podem
ser utilizadas na identificagdo do potencial de terrenos e na escolha do mais adequado
para um empreendimento e os itens internos que mais interessam o publico-alvo
visado, como espago fitness e gourmet, podem ser priorizados na elaboragdo do
projeto.

Uma vez entendidas as mudangas na dindmica de consumo que estdo
permeando o mercado imobiliario e o potencial que estas trazem é possivel questionar
as formas tradicionais de precificagao de imoveis que nao partem da coleta de dados,
embasamento nestes e em modelos para definir os valores a serem praticados. Desta
forma, € necessario definir as melhores fontes para a coleta dos dados necessarios
para essa analise, como trata-los para converté-los em informacédo e a forma mais

adequada de sistematizar, podendo expandir e projetar



modelos com os resultados obtidos para assim possibilitar aos gestores a tomada de

decisdes estratégicas embasadas.

1.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo deste trabalho é estudar o impacto de variaveis hedbnicas na

precificacdo de imdveis residenciais na planta em Curitiba.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Para alcangar o objetivo geral € necessario subdividi-lo em etapas para orientar o

trabalho. Sao elas:

o Testar as diferentes possiveis formulacdes com auxilio de um software;

o Analisar a equagao obtida de acordo com os critérios de analise
estatistica.

o Verificar o impactos das variaveis hedbnicas na equagao adotada.

1.3 JUSTIFICATIVA

A possibilidade de identificar os aspectos mais relevantes na percepcao de
valor para um comprador assim como o fornecimento de dados e modelos para a
tomada de decisdo dos gestores do mercado imobiliario permitirdo a melhor
adequacao dos empreendimentos as demandas existentes, trara maior seguranga da

viabilidade de empreendimentos para gestores e fundos, também permitindo
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otimizar e balancear o valor de comercializacdo do imével com a velocidade de venda

cujo conhecimento e previsdo € essencial para a saude financeira das empresas.

1.4 COMPOSICAO DO TRABALHO

O Trabalho de Conclusdo de Curso esta estruturado em cinco capitulos
divididos da seguinte forma:

O capitulo | contém a apresentagao do tema do trabalho, os objetivos que
devem ser alcangados e as justificativas para a realizagdo do mesmo.

O capitulo Il apresenta a revisao bibliografica com o objetivo de mostrar a
evolucdo do mercado imobiliario, embasar o conceito de variaveis hedodnicas,
apresentar as metodologias de precificacdo de imdveis com sua normatizagcao e
abordar a utilizagcado de regressao multipla.

Os procedimentos metodologicos serdo apresentados no capitulo Il e
contém a apresentacdo do elemento adotado para o estudo de caso, as restricao a
serem seguidas para que os demais componentes da amostra sejam similares, a
forma que a coleta de dados sera realizada, a apresentagao dos dados coletados € a
definigdo do software de inferéncia estatistica a ser utilizado para a regressao multipla.

O capitulo IV contém o modelo gerado pelo software de inferéncia, os testes
estatisticos realizados em conjunto com a discussédo da adequacgao aos requisitos da
normatizacao aplicavel, a apresentacao das correlagdes parciais de cada variavel e a
comparacgao dos resultados com os obtidos por outro autor no mesmo tema.

O capitulo V de conclusdes retoma os principais pontos dos resultados

obtidos e apresenta as consideracdes finais do trabalho.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

A Regido metropolitana de Curitiba (RMC) é constituida por 29 municipios
e sua populacgao foi estimada em 3.654.960 habitantes em 2019 segundo os dados
divulgadas pelo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (YANO, 2019). A
prépria formagdo da RMC evidencia um movimento de atragdo populacional
promovida por centros urbanos de médio e grande porte ao longo da histéria, de forma
que esta € a oitava regiao com maior concentragdo populacional do pais e reunindo
31,37% da populagao do estado do Parana.

O crescimento das cidades brasileiras de médio e grande porte, incentivado
sobretudo pelo crescimento das suas massas populacionais e por serem polos
atrativos em questbes como oportunidades de trabalho e volume e variedade de
servicos oferecidos, faz com que a demanda habitacional nesses centros se mantenha
elevada ao longo do tempo.

Com a pressdo da demanda habitacional e a sensibilidade do mercado
imobiliario o preco dos imdveis nessas cidades € historicamente crescente passando
por periodos de grande valorizagdo. Como exemplo disso, alguns estudos consideram
que a bolha imobiliaria resultante da especulacao de precos que assolou os Estados
Unidos no ano de 2018 chegou a atingir cidades como Sao Paulo, Rio de Janeiro,
Recife e Brasilia (D’AGOSTINI, 2011).

Além do aspecto quantitativo da demanda populacional, ndo se pode deixar
de lado as variaveis qualitativas envolvidas. Os interesses e necessidades das
pessoas sao volateis ao longo do tempo e da propria evolugdo da faixa etaria,
condigao financeira e numeros de membros do grupo familiar do individuo.

Com um mercado imobiliario dindmico e com o grande conjunto de
variaveis envolvidas — como localizagdao, proximidade de pontos de interesse,
arborizacao, disponibilidade de servigcos no entorno e as enumeras opcao de itens
para a composi¢cdao dos condominios — o estudo da formulacdo dos precos dos
iméveis passa a ser de grande interesse por parte de construtores,
incorporadores,compradores, proprietarios, inquilinos, corretores e demais agentes

envolvidos.
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Para iniciar uma analise sobre a formagao de pre¢os do mercado imobiliario
convém primeiramente recorrer a definicdes que fornecam fundamentagao conceitual
e orientagcdes em relagédo a evolugao das teorias e modelos mais aplicados ao longo
do tempo para contextualizagdo e aprofundamento em no tema, assim como, nas
teorias de demanda aplicaveis a bens de consumo duraveis e de comportamento do
consumidor principalmente em aquisigcdes de maior valor.

Partindo da definicdo de demanda classica como a relacédo direta entre
guantidade de bens e servigcos demandados e o nivel geral de precos a demanda de
um determinado imével, um bem de consumo duravel, depende do quao desejado ele
€ para os potenciais compradores e a quantidade de opg¢des semelhantes ou
equivalentes disponiveis para transagao existem no mercado no momento da analise
(FROYEN, 1999).

Um ponto peculiar dos imodveis € que em uma analise mais generalizada,
nao levando em conta constru¢gées em série como as de grandes condominios com
plantas moduladas, as obras do setor de construgao civil sdo produzidas de maneira
quase que artesanal fazendo com que seja dificil a correspondéncia exata entre
imoéveis distintos. Somando a isso a questao da localizagdo forma-se uma condigcao
de individualidade dos objetos de analise para o estudo da demanda no mercado
imobiliario.

Ferguson (1992) destaca que a limitagdo da renda € um fator que faz com
que o consumidor procure aloca-la entre os bens e servigos disponiveis de forma a
maximizar a sua satisfacdo. Atrelando a satisfacao ao ato de consumo este deixa de
ser apenas uma transacdo comercial ou uma ac¢ao de subsisténcia e dessa forma
passa a ser essencial a analise dos elementos que despertam tal satisfacdo para o
melhor entendimento do comportamento do consumidor e como eles podem ser
usados para impactar a demanda e a composi¢cao de preco.

O acesso a moradia e a aquisicdo de um imovel é tdo emblematica e
impactante para o individuo que justifica o surgimento de expressbées como “a
realizagcdo do sonho da casa propria” que permeiam o imaginario da populagao

brasileira.
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uma questao histéricae cultual, além da vinculagao de status e

poder, que trazem ao mercado imobiliario a complexidade de necessidades e

desejos a serem

contemplados e atendidos para a formagdo de precos e

comercializacdo de imoveis.

A interacdo dindmica de oferta de imoveis e demanda habitacional para a

formagao do preco pode ser visualizada na figura 01 a seguir, elaborada por Souza

(2008):

Prego da habitagao t

Oferta habitacional

Pontos de
Equilibrio

Quantidade de habitagdes

Figura 01 — Oferta e demanda habitacional
Fonte: Adaptado de Souza (2008).

Entendido o contexto em que se insere a precificacdo de imodveis, a

avaliagdo de bens propriamente dita consiste na analise técnica para definicdo do

valor de um bem, de seus custos, direitos e frutos, a ser realizada por um profissional

devidamente habilitado como engenheiro de avaliagbes, atestando a sua

aplicabilidade econémica para uma dada situagao, data e finalidade de acordo com
indicadores (ASSOCIACAO ..., 2019)
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De acordo com a norma NBR 14.653-1 (ASSOCIACAO ..., 2019) uma

avaliagao de imoveis pode ser realizada seguindo algumas metodologias, sao elas:

Método comparativo direto de dados de mercado - que identifica o
valor do imovel analisado através do tratamento técnico das
caracteristicas dos elementos comparaveis com seus respectivos
valores de mercado escolhidos para compor a amostra de estudo.
Método involutivo — que realiza a avaliagdo de imoveis com base no
seu aproveitamento eficiente através de um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica de um hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes do
mercado no qual esta inserido, levando em conta os diversos
cenarios possiveis.

Método da renda - determina o valor do bem com base nas possiveis
utilizagdes que possam ser dadas ao imével analisado, as rendas
previstas que seriam geradas com tais aproveitamentos e a
capitalizagao destas para a composicdo de um valor presente.
Método evolutivo - a avaliagdo de imdveis por meio da
segregacao dos distintos componentes. Estudo isolado dos valores
praticados pelo mercado e posterior somatoério, podendo ser
considerado um fator de comercializagao no caso de a finalidade do

estudo ser a identificacdo do valor de mercado.

O método comparativo direto traz uma abordagem voltada para as

condi¢cdes de mercado e a diversidade de elementos que podem ser tomados para

analise das variaveia e oscilagdes de mercado. A teoria de pregos heddnicos que sera

o enfoque desse trabalho e que sera abordada com maio énfase e detalhe na

sequéncia se insere no grupo do método comparativo direto por tomar como base os

valores praticados no mercado para formulagao de precos.



15

De uma forma geral a utilizagdo exclusiva de metodologias tradicionais que
se baseiam nos valores ofertados dos imdveis, sem a o entendimento do valor
percebido pelo comprador final para as carcterpisticas do imovel, pode levar a erros
uma vez que existe a possibilidade de descolamento entre oferta e demanda
chegando, por exemplo, ao ponto extremo que caracteriza o fenbmeno de bolha
imobiliaria. Segundo Stiglitz (1990) se a razao pela qual os pregos dos imdveis sobe
é fruto da expectativa de investidores ou compradores de que o prego sera maior ainda
em uma perspectiva de curto prazo, quandos os fundamentos ndo justificam tal
expectativa, entdo a bolha existe.

O presente trabalho ndo possui interesse de entrar em discussdes em
relacéo a existéncia ou nao de bolhas no mercado imobiliario de Curitiba, mas esse
ponto evidencia a necessidade de se relacionar, além da demanda, algum outro
método capaz de mensurar o real valor percebido de um imovel pelo potencial
consumidor.

Uma das linhas de estudo que se propde a analisar o valor intrinseco do
bem a ser comercializado € a teoria de precos hedbénicos que pauta a composicéo de
precos a partir do prazer associado aos diferentes atributos do item de estudo. Dessa
forma, a teoria de precos hedénicos possui uma boa aderéncia a bens com enumeras
variaveis e peculiaridades a serem analisadas como os imdveis e por esse motivo foi
o método que guiou a elaboragéo desse trabalho.

Para iniciar a compreensao da teoria dos pregos heddnicos a morfologia da

palavra que da nome a mesma:

“Hedonismo: [do grego hedone, “prazer”, + ismo.] S. M. 1. Et.
Doutrina que considera que o prazer individual e imediato é o
unico bem possivel, principio e fim da vida moral” (FERREIRA,
1986).

As primeiras referéncias ao estudo dos precos hedbnicos remetem a
Lancaster (1966). O autor originou seus trabalhos no tema a partir da critica ao padréao
dominante da escola neoclassica, a analise microeconémica. O principal ponto de
descontentamento com a abordagem padrao foi que esta ndo considerava nas duas
analises os atributos ou caracteristicas intrinsecas dos bens em questdo quando se

tratava do entendimento da dindamica de formagao de pregos.
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Seguindo a mesma linha de raciocinio, Neto (2003) indica que
considerando que as preferéncias do individuo exercem grande influéncia sobre o
valor percebido de um dado bem ou servico, esse fato deva ser analisado de forma
separada na formagao de preco em relagao aos valores de uso e nao uso tradicional,
enxergando a composi¢ao dos valores indiretos proximos ao valor real do bem ou
servico.

As andlises de Sorthe e Bittencout (2006), tendo como origem o
entendimento da teoria do bem-estar na qual as agdes do individuo tem um objetivo
desejavel, trazem a teoria de precos heddnicos o conceito de valor marginal das
caracteristicas especificas dos bens percebido de maneira separada e analisado para
a formacéao da decisdo de compra.

No texto de Souza (2008) as preferéncias do individuo ao consumir tém

como base a busca da satisfacdo de suas necessidades, prioritariamente:

“O ser humano apresenta um comportamento econdémico
baseado na busca de suas satisfagdes de consumo. E comum
na literatura econdémica, afirmar que o homo oeconomicus tem
necessidades ilimitadas. O homem econémico consome bens
que satisfazem necessidades, consome entdo utilidades”
(Souza, 2008).

Seguindo a sua linha de argumentagao o autor ainda afirma que:

“O cerne da teoria dos pregos hedbnicos € que existe um vetor
de precgo ligado as caracteristicas de uma classe de bens,
chamadas atributos. No caso da habitacdo, por exemplo, vagas
de garagens, acesso aos servigos publicos, vizinhanga,
conservagdo do imével, area construida, entre outras
caracteristicas enddgenas e exdgenas, definem como o

mercado vai precificar este bem” (SOUZA, 2008).
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Assim, a formulacdo da teoria dos pregcos hedbnicos aplicada a
modelagens no mercado imobiliario cria uma correlagdo entre as caracteristicas ou
atributos dos imdveis com os pregos que a média dos consumidores entendera como
“‘justos”, sendo que tais caracteristicas possuem diferentes entendimento e pesos
para os diversos individuos de acordo com a hierarquia heddnica e prioridades
estabelecidas pelos mesmos.

Segundo Sartoris Neto (1996) a utilizagdo do modelo de pregos heddnicos
vem sendo vastamente empregada na atribui¢cdo de valores para unidades imobiliarias
residéncias urbanas, uma vez que, se fazem valer dos valores implicitos das
caracteristicas das mesmas. Além disso, a determinagao de valores de elementos
imobiliarios através da utilizagdo de modelos hedénicos € bem documentada (Favero
et al, 2008).

Tendo como insumo os valores praticados no mercado os pregos heddnicos
avaliam a contribuicdo dos atributos, um a um, na percepg¢ao de valor do bem em
analise por parte do comprador. Assim, por considerar que os bens sao
comercializados como um “pacote” de atributos e que o valor deles é reflexo de como
esses itens se apresentam os modelos hedbnicos podem ser utilizados para se
realizar estudos tanto da demanda como da oferta de iméveis (Chau; Ng; Hung, 2001).

Os modelos de precos hedbnicos em sua grande maioria fazem a
regresséo dos pregos de venda dos imoéveis em fungdo dos atributos que esses
elementos possuem empregando analises de regressdes para obter o valor que cada
caracteristica agrega ao elemento analisado. O produto do estudo de um conjunto de
elementos pelo modelo de pregcos heddnicos é a formulagdo de uma fungao de preco
hedbnico, fungdo explicita, que utiliza do conjunto de atributos ou “pacote” de
caracteristicas de maior significancia (Bowen; Mikelbank; Prestegaard, 2001).

As fungdes de precos hedbnicos sdo formuladas para que a partir dos
valores praticados, de oferta e comercializagao, para iméveis que possuem uma
mesma fungéo e da analise e relevancia dos seus conjuntos de atributos dos mesmo
seja possivel extrapolar valores de demanda e oferta para elementos dos quais se
tem conhecimento das caracteristicas, mas nao se possui qualquer informagcao
referente a valores. Buscando o melhor ajuste da funcédo proposta aos dados, ja
analisados e tratados adequadamente, podem ser verificadas as aderéncias de uma

série de diversos tipos de curvas manualmente por tentativa e erro ou utilizados
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softwares da area de avaliacdo de imdveis que automatizam esse processo de
escolha do tipo de fungdo ideal para o estudo em questdo (Bowen; Mikelbank;
Prestegaard, 2001).

Rosen (1974) traz uma visdo mais voltada ao mercado para a
fundamentagédo da teoria em questdo definindo os valores implicitos dos atributos
como os precos hedbnicos. O autor ainda afirma que é a partir da observagao de
produtos diferenciados e dos atributos associados a eles que é possivel revelar os tais
precos heddénicos. A utilizagcdo de uma amostra diversa de elementos que possuem
uma mesma funcéo, como por exemplo a residencial, € interessante aos modelos que
serao elaborados pois permite um melhor entendimento das caracteristicas por contar
com mais conjuntos de combinagdes.

A partir da econometria, método estatistico para analise de dados e estudo
de problemas econbémicos, Angelo e Favero (2003) afirmam que através de
regressdes dos pregos de elementos ofertados e transacionados no mercado em
funcado de suas caracteristicas é possivel estimar os precos implicitos.

O conceito de heterogeneidade espacial muito estudado por Bowen,
Mikelbank e Prestegaard (2001) leva em consideragao a necessidade de estratificar
as localidades em submercados homogéneos evidencia a importancia de se analisar
as caracteristicas espaciais no processo de precificacdo de unidades residenciais. A
figura 02 e a tabela 01 a seguir mostram a grande variagado de pregos na cidade de
Curitiba levando em conta apenas a caracteristica da localizagao na composigcao dos

valores dos imoveis e sua variagao no tempo.
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Figura 02 — Mapa de calor bairros mais valorizados de Curitiba

Fonte: Agente imével (2003).
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Campina do Sigueira 2,09% RS 10.763,00 RS 2.645.680,00
Mossungué 2,01% RS 9.788,00 RS 2.276.611,00
Cabral 1,11% RS 9.342,00 RS 1.924.995,00
Juvevé 0,92% RS 9.127,00 RS 1.460.387,00
Batel 1,22% RS 9.118,00 RS 1.785.527,00
Alto da Glaria 1,58% RS E2.841,00 RS 1.098.535,00
Ahu 1,10% RS B8.364,00 RS 1.516.186,00
Seminario 1,51% RS 2.356,00 RS 1.357.189,00
Hugo Lange 1,35% RS 8.234,00 RS 1.521.480,00
Mercés 0,41% RS 2.127,00 RS 1.090.449,00
Agua Verde 2,19% RS 7.98L,00 RS 1.394.444,00
Bigorrilho 1,45% RS 7.979,00 RS 1.248.344,00
Vila 1zabel 0,82% RS 7.606,00 RS 874.830,00
Reboucas 2,29% RS 7.556,00 RS 532.728,00
S3o Francisco 1,23% RS 7.480,00 RS  §839.455,00
Campo Comprido 1,19% RS 7.246,00 RS 1.662.375,00
Centro 1,32% RS 7.241,00 RS  547.948,00
Bacacheri 2,08% RS 7.032,00 RS 1.199.261,00
Cristo Rei 67,00% RS 6.846,00 RS 682.655,00
Alto da Rua XV 2,13% RS 6.768,00 RS 722.026,00

Tabela 01 — Os bairros mais valorizados em Curitiba

Fonte: Agente imével (2021).

A consciéncia da importancia do fator localizacdo na decisao de compra de
iméveis vem crescendo segundo Can (1998). O interesse em unidades imobiliarias
melhores localizadas vem de forgas denominadas “efeitos de vizinhanga”, pois estas
contemplam os efeitos do entorno do imdvel, da arquitetura predominante na regiéo,
da acessibilidade oferecida, das caracteristicas socioeconémicas e demograficas do
entorno, como o conjunto de aspectos da localidade impacta na seguranca, entre
outros. Além de questdes relacionadas a lazer e facilidades proporcionadas como
proximidade comeércios e servigos, sendo exemplos, padarias, supermercados e

agéncias bancarias.
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De acordo com Campos (2014) o efeito de vizinhanga refere-se a influéncia
promovida pelas amenidades da regido na qual o imovel estda especialmente
posicionado e este por vez esta relacionado a seu respectivo valor percebido pelos

compradores.

Através do esforgo de um crescente numero de profissionais da engenharia
que se dedicamm a pesquisa, estudo e pratica de técnicas de avaliacdo de imoveis a
engenharia de avaliagbes vem evoluindo no Brasil. Por de tratarem de produtos que
diferénciam de forma vasta entre si por diversas caracteristicas e até fatores

subjetivos.

Segundo Pelli (2003), o valor de um imével € um fendmeno social, e pode
ser associado a um vetor composto por um conjunto de variaveis que contempla todas
as suas caracteristicas fisicas, o seu entorno, a sua utilidade e os fatores subjetivos
que a propria coletividade cria no contexto em que se esta situado a cada instante.
Buscando auxiliar a analise de tantas variaveis envolvidas e diminuir a subjetividade
uma das linhas adotadas é a introdugao da inferéncia estatistica na engenharia de

avaliagoes.

Dentro do campo mais amplo da inferéncia estatisitca o método
comparativo direto de dados de mercado consiste em buscar um conjunto de dados
de imoveis ofertados no mercado com caracteristicas sejam mais proximas do
elemento que se deseja analisar e através dessa amostra estimar o valor do imovel
avaliando. A NBR 14.653 (ASSOCIACAO ..., 2019) que rege a normatizagéo de
avaliagdes de bens e ainda mais especificamente a segunda parte desta que se refere
a avaliagbes de imdvies urbanos, objeto central deste trabalho, define que o método
comparativo direto de dados de mercado deve ser utilizado prioritariamente.

Para estabelecer a relag&o entre as diversas caracteristicas que um imovel
pode apresentar e 0 seu valor de mercado a analise de regressao utilizada no estudo
em questdo ira fornece uma solucao para tal formulacao tratando as caracteristicas
como variaveis explicativas ou independentes e o valor do imével como a variavel

dependente que se deja determinar.
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Segundo Guijarati (2004) o cerne da analise de regressédo € estudar a
dependéncia estatistica de uma variavel (dependente) em relacdo a uma ou mais
variaveis (explicativas), de forma a estimar seu valor médio de acordo com uma base

de valores conhecidos das demais variaveis.

Na engenharia de avaliagbes as caracteriticas dos imoveis, variaveis
explicativas, sdo divididas basicamente em quatro grupos, que de acordo com Pelli
(2003), sao:

e Variaveis quantitativas: valores dos atributos da amostra que podem
ser contados ou medidos. Um exemplo de variavel quantitativa seria

0 numero de quartos.

e Variaveis qualitativas: representam atributos ndo mensuraveis dos
elementos, mas podem denominar e diferénciar conceitos. Como

exemplo pode ser citada a localizagado do imével,

e Variaveis proxy: em caso de variaveis de dificil mensuragao estas
podem ser utilizadas desde que guardem uma relagao de pertinéncia
com a caracteristica original. Um exemplo seria o padrao construtivo

ser representado pleo custo unitario basico;

e Variaveis dicotdbmicas: Comumente utilizadas para indicar a
presenca ou auséncia de atributos em elementos da amostra sao
variaveis que somente assumem dois valores. Como exemplo

poderia ser citado possuir ou ndo salao de festas.

Em qualquer amostra aleatéria e ndo homogénea sera encontrada uma
variagao dos valores selecionados em relacdo a média e o somatoério dos quadrados
destas variagbes (variagdo total) compreende uma parcela de aleatoriedade e outra
referente a diferengas fisicas entre os dados (PELLI, 2003). A busca por identificar a fonte
dessas variacdes faz necessario o estudo de novos variaveis que possam ter influéncia

na variavel dependente.
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Buscando através da regressao estimar o valor da variavel dependente em
termo das outra variaveis explicativas a variagao residual, segundo Guijarati (2004) o
somatorio dos residuos ou das distancias dos dados da equagao de regressao, nos
auxilia a identificar a de melhor aderéncia aos dados. Espera-se que o valor
apresentado para a variagao residual se inferior ao da variagao total.

A variacao explicada é definida pela diferenca entre a variagao total e a
variagao residual e a divisdo desta pela variacdo total resulta no coeficiente de
determinacao (r?). Segundo Pelli (2003) um dos indicadores de eficiéncia da equagéo
de regresséo € o coeficiente de determiagao, seu valor pode variar de 0 a 1, indicando
percentualmente o quanto o modelo melhor se ajusta a amostra. Dito de outra forma,
traduz numericamente, em percentagem, o valor de avali¢ao que esta sendo explicado
plea equacéo de regressao (LIMA, 2003).

O coeficiente de correlagdo (r) evidencia a relacéo de causa e efeito entre a
variagao da variavel dependente e da variavel explicativa, sendo conceitualmente
diferente mas segundo Gujarati (2004) intimamente relacioanda ao coeficiente de
determinacdo (r?). Tal indicador traduz numericamente o quantos as variaveis estao

relacionadas entre si e é variavel de -1 a +1, com a seguinte interpretacao:

r = 0 — correlagido nula
0 < r £0,30 —corrlacao fraca
0,30 < r £0,60 — correlacao média
0,60 < r <0,90 — correlagao forte
0,90 < r £0,99 — correlagio fortissima

r =1 — correlagdo perfeita

Dado o grande numero de caracteristicas atraledas a um imoével faz-se
necessario utilizar a analise de regressao multipla para estudar a relagao linear entre mais
de uma variavel independente e a variavel dependente, conforme a formulagao a seguir:

Y=Bo+Bi*x1+Pfaxxg+ -+ Bixxi+u (1)

O parametro 3, € conhecido como coeficiente linear e os demais parametros
B sdo chamados de coeficientes parciais pois medem a variacdo de Y para a variagao da
variavel independente atrelada, mantidas as demais constantes. O termo u; € o erro ou
perturbagao estocastica e segundo Gujarati (2004) representa o desvio individual de Y

em torno de seu valor esperado e um substituto para as variaveis omitidas da formulacéo.
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Para a ontencdo dos coeficientes parciais e a determinagdo da reta de
regressao verifica-se a reta cuja as derivadas parciais do somatios do método dos
Minimos Quadrados Ordinarios em relagcdo aos coeficientes f; sejam nulas.

Em alguns casos a a relagéo entre as variaveis mostra uma dispersao nao
linear e como a utilizacdo do método dos minimos quadrados identifica somente fungoes
lineares no processo de calculo dos coeficientes, Pelli (2003) sugere a utilizagdo de
algumas transformagdes matematicas. Esse artificio de utilizar uma nova variavel com
dependéncia matematica da variavel transformada pode linearizar a relagdo dentro da
formulacdo e amplia significativamente as alternativas de calculo para a equagdo. A
utilizacdo de softwares especificos permite testar uma série de transformacdes na
variaveis e analisar quais mais se adequa ao caso me estudo.

De acordo com a norma NBR 14.653-2 (ASSOCIACAO ..., 2011) s&o
necessarios alguns testes e verificagdo para assegurar a viablidade de adog¢do da
equacao de regressao obtida e a mema ainda separa as avaliagdes de imoveis em trés
niveis qualitativos de fundamentacédo (I, Il e Ill) de acordo com valores dos testes e
verificagdes, sem o nivel Il de fundamentagcado o de maior qualidade.

Dada a possibilidade de alguma das vairaveis independentes ter qualquer
relagéo linear com a variavel dependente faz-se necessario o teste F que, segundo Navidi
(2006), consiste em testar a hipotese de que os coeficientes de inclinagdo da equacéao de
regressao multipla sdo simultaneamente zero, refutada se F calculado maior que o F
tabelado. Para atender a norma os niveis de significancia do teste F devem ser de 1%,
2% e 5%, para os niveis lll, Il e | respectivamente.

A significancia obtida nos fornece a confiabilidade no modelo de regresséo
definido em percentual e para o enquadramento na norma seu valor ndo pode ser superior
a 30%. Em relag&o aos niveis qualitativos da NBR 14.653-2 (ASSOCIACAO ..., 2011) as
significancias até 10%, 20% e 30% atendem, respectivamente, os niveis I, Il e I.

A NBR 14.653-2 (ASSOCIACAO ..., 2011) especifica que a quantidade
minima de dados utilizados para a analise de regressao em estudos de precificacao siga

(1Pt}

a uma relagcao que pode ser expressa por n * (k+1), sendo “n” um coeficiente que varia
de acordo com o nivel da norma que se busca atender (6, 4 e 3 para os niveis lll, Il e |,
respectivamente) e “k” a quantidade de variaveis independentes que se deseja adotar

para o estudo.
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A extrapolagao é a denominacgao do processo feito quando se deseja utilizar

um valor para uma variavel que nao esta contido entre os valores maximo € minimo dos

elementos da amostra adotada. Esse processo nao € permitido pela norma apenas

quando se busca o enquadramento no nivel lll para o estudo em questao.

Para que a equacao de regressao obtida passe pelos testes estatisticos
determinadados pela NBR 14.653-2 (ASSOCIACAO ..., 2011) é necessario que:

Para um intervalo de confianca de 80% as amplitudes das variaveis
nao ultrapassem os limites de 30%, 40% e 50% para os niveis lll, Il
e |, respectivamente. Essa medida também é uma forma de buscar

evitar valores extremos que possam distorcer a analise;

Na verificagao da normalidade de residuos, que € a comparagao da
fregéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1; +1], [-1,64; +1,64] e [-1,96; + 1,96], as probalidades
da distribuigdo sigam o padrdo normal nos mesmo intervalos, ou seja,
68%, 90% e 95%. Esse teste permite verificar se a distribuicido dos
erros segue a distribuigado probabilistica esperada, curva normal;
Através da analise do grafico de residuos versus valores ajustados
seja possivel fazer a verificagdo da homocedasticidade e
autocorrelagdo do modelo. A primeira descreve a situagao na qual
0S erros sao variaveis aleatorias com distribuicdo normal e variancia
constante, nao sendo afetados por valores extremos das variaveis
independentes. Ja a autocorrelagcao refere-se a independéncia dos
residuos nao correlacionados. Para ambos os casos o grafico em
questdo deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padréo;

Nao seja detectada a presenca de outliers ou pontos extremos, que
podem influenciar negativamente o modelo por desloca-lo da
relagdo com os pontos que de fato de deseja entender o
comportamento. Pela analise grafica dos elementos da amostra e
dos residuos em relagcdo as variaveis independentes possibilida a

deteccao dessa situagao;
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Ndo ocorra uma forte depéndencia linear entre duas ou mais
variaveis independentes, uma vez que isso poderia indicar
multicolinearidade e provoca degeneragdes no modelo, limitando sua
utilizacdo. Nesse caso as variancias das estimativas dos parametros
podem ser muito expressivas e acarretar a aceitagao da hipotese
nula e a eliminagao de variaveis de grande relevancia para o modelo.
Para identificar a ocorréncia da muticolinearidade a norma indica
realizar a analise da matriz das correlagdes evitando valores

superiores a 0,8.

Segundo Lima (2003) alguns testes estatisticos complementares que

podem ser aplicados ao estudo, sao:

Comparacao do T de Student calculado (t.,;.) com o tabelado (t;4p)
retirado da tabela dos pontos criticos t de Student para os niveis de
confianga e significancia estabelecidos. Sendo t ., > t;q rejeita-
se a hipotese de coeficientes nulos e indica a existéncia de

regressao;

Teste Kolmogorov-Smirnov como uma outra forma de verificagdo da
normalidade dos residuos através de um teste de aderéncia nao

paramétrico;

Teste de Cook sendo uma maneira auxiliar de verificar a existéncia

de outliers através da estatistica mais avangada.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Para o estudo de caso em questao foi utilizado como referéncia um imovel
com langamento comercial previsto para o ano de 2021 que trata-se de um
apartamento residencial de uma suite e um dormitério (dois dormitérios e dois
banheiros, sendo um acessoério ao quarto principal e o outro social) no bairro Tingui
de Curitiba, Parana.

Considerando as caracteristacas apresentadas os demais elementos
levantados para a amostra foram escolhidos dentre as demais opgdes por também
serem lancamentos, estarem em comercializacdo na planta durante o periodo do
estudo e possuirem dois ou trés quartos e um ou dois banheiros em variadas regides
da cidade e também variando os andares.

Por estarem em comercizalizacdo foram coletados os valores de oferta
divulgados por diferentes agentes do mercado imobiliaria de Curitiba e Regido e o
Valor Unitario (R$/m?) tratado como variavel dependente nas formulagdes do presente
estudo.

Em relagdo as variaveis independentes da modelagem, estas foram
divididas em dois grupos por serem dos tipos quantitativas e dicotdmicas (quando o
empreendimento possuia ou ndo aquele item). Sendo que em ambas as categorias as
variaveis se enquadram como hedbénicas por se alinharem com desejos e
necessidades dos compradores, 0 que sera descrito na sequéncia.

A escolha das variaveis a serem analisadas no estudo foi realizada de
acordo com o que se observou no mercado regional durante a coleta de dados as
entrevistas com os agentes de mercado buscando o entendimento do valor percebido
pelo comprador final e a influéncia na composigao do valor de imdéveis similares ao
objeto desse estudo, além dos aspectos basicos do imével, em relagdo aos itens que
irdo compor as areas comuns do mesmo.

Variaveis independentes quantitavas analisadas:

e Localizagdo (PGV) - a planta genérica de valores que fornece acesso
amplo a populagao sobre a evolugao dos valores venais de imoéveis
a partir do ano de 2020 publicada para consulta online pelo Instituto
de Pesquisa e Planejamento de Curtiba (IPPUC). Além de ser
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utilizada para o calculo do IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano) também possibilitou a analise de iméveis em diferentes
bairros e regides de Curitiba por poder ser comparados os valores
de metragem quadrada do terreno para cada umas das amostras;
Area (m?) — a area construida de uma unidade habitacional tem
grande impacto no conforto dos usuarios assim como no custo da de
um empreendimento por diretamente proporcional ao consumo de
materiais e servigos e até ser utilizada como base para orgamentos
mais genericos;

Andar — por representar uma maior privacidade, melhor vista e
menor incidéncia de ruidos das ruas da regido os pavimentos mais
altos vem sendo utilizados na precificacdo como fator de aumento
do valor das unidades;

Unidades por Pav — o numero de unidades que irdo compartilhar um
mesmo hall de acesso do pavimento impacta diretamente na
percepcao de privacidade do morador;

Elevadores — a quantidade de elevadores disponiveis estar
corretamente dimensionada de acordo com o numero de andares e
unidades a serem atendidas por eles € de extrema importacia para
o conforto (menor tempo de espera) e questdes de seguranca;
Vagas de Garagem — com o crescente aumento do numero de
veiculos a opcao de vagas de garagem adicionais € um diferencial a
ser considerado na precificagao de um imovel;

Quartos — o numero de ambientes de uma unidade habitacional
impacta na sua metragem quadrada, mas principalmente em
possibilitar o atendimento as necessidades de familias maiores ou
até a criacdo de ‘“escrtorios para home office” e outras
possibilidades;

BWC’'s — a quantidade de banheiros em uma residéncia e
principalmente a opgéo da suite permite maior privacidade ao quarto
principal tanto para condi¢gdes diarias da utilizagdo como em

situacao de receber visitas e convidados.
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Variaveis independentes dicotomicas analisadas:

e Portaria — a estrutura para receber uma portaria fisica € um item
relevante para a seguranga do empreendimento, mas hoje também
vem sendo substituida por opgdes de portaria remota que viabiliza
reducdes de custos para os condominios;

e Play Ground — sendo uma opg¢ao tradicional de area comum adotada
pelos empreendimentos pelo seu menor custo de
implantagdo e manutengdo o play ground € de interesse dos
moradores que possuem filhos;

e Saldo de Festas — um espaco de grande utilizade para recepgéo de
convidados e realizagao de confraternizacoes;

e Espago Gourmet — normalmente se diferencia do saldo de festas por
possuir opg¢des como churrasqueira e/ou forno de pizza e
adicionando mais um espago para receber convidados aos
moradores;

e Espaco Fitness — com a crescente preocupagao com a saude e bem
estar esse o0 espagco com equipamento para a pratica de atividades
fisicas tem sido buscado como um diferencal dos empreendimentos;

e Quadra de Esportes — apesar de exigir uma area significativa para a
implantacédo as quadras e mini quadras esportivas também sdo uma
6tima opcéao de lazer para moradores com filhos;

e Cinema — buscando se diferénciar alguns condominios estao
buscando a sala de cinema ou cinema ao ar liver como uma nova

opcao de lazer para os moradores;

A coleta dos dados necessarios para a realizagao dos estudos foi feita
através de cinco entrevistas com imobiliarias que atuam em Curitiba e regido
metropolitana com maior foco em empreendimentos em etapa de langamentos. Além
da listagem de elementos com as imobiliarias para a amostragem, foram incluidos
mais empreendimentos e os dados dos ja listados foram complementados através
de pesquisa em sites de anuncios de imoveis, sendo estes compilados em planilha

eletronica.
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Para preservar o sigilo das informacgbes referentes a estratégia de
comercializagado do elemento estudado o nome da construtora, empreendimento e a
localizagdo do mesmo nao seréo divulgados. Como os dados dos demais elementos
esta disponivel de maneira publica na internet e anuncios, o resumo com os dados
de cada um deles esta disponivel no anexo A deste trabalho.

Nas tabelas 02 e 03 a seguir sdo apresentados os dados da amostra
estudada em termos da variavel dependente e das independentes, sendo que para as

dicotdbmicas “Sim” significa contém e “Nao“ ndo contém:



Elemento Area Total Valor valor Unit. Obs. PGV Andar do Nam. Unid.  Mamero de  Namero de Quantidade de Comodos
L] (RE) {R&im7) (R&Im) Apartamento Pavimento Elevadores Garagens Quartos Social Banheiro Social
Em estuda 57,04 RE 1.080,80 4 B 3 1 2 2
1 50,69 RS 228950000 R: 433541 RS 536,50 4 & o 1 2 1
2 52,14 RS 27350000 RS 525316 RS 570,86 4 12 2 i 2 z
3 59,27 RS 32050000 RS 541421 RS 580,64 4 7 2 1 2 .
4 83,54 RS 38350000 R: 701341 RS 924 06 7 E 2 2 2 z
H 53,9 RS 335.000,00 RS 658627 RS 570,98 4 6 1 1 F] 1
[ 52,26 RS 320.00000 RS 6.123 23 RS 597,19 4 E 2 1 2 1
7 63,08 RS 480.00000 RS 737554 RS 832,34 5 4 1 2 2 2
8 56,28 RS 337.000,00 RS S987,92 RS 832,34 3 4 1 1 F] z
9 62,08 RS 34776000 RS 560180 RS 452,37 2 & 1 1 2 2
hli} 67,72 RS 495.00000 RS 730951 RS 101371 3 & 1 1 2 2
11 70,57 RS 47100000 RS 667422 RS 928,57 2 3 1 1 F] z
12 55,53 RS 501.40000 RS 902935 RS 132678 3 E 2 1 2 1
13 63,13 RS 454. 75000 RS 713573 RS 1.22E 85 1 7 2 1 2 2
14 59,73 RS 49430000 RS 709738 RS 115575 1 6 2 1 F] z
15 81,59 RS 575.117 00 RS 7048 87 RS 169503 2 5 2 1 3 2
16 77,23 RS 585.00000 RS 737478 RS 184812 3 4 2 1 3 z
17 57,88 RS 23045304 RS 4E4542 RS 457,88 2 7 1 1 F] z
iE 53,53 RS 380.50000 RS 711564 RS 1.744 68 5 15 2 i 2 z
1% 68,72 RS 390.00000 RS B3B556 RS 1.586,08 2 E 2 2 2 z
20 54,49 RS 483.266.32 R: 749366 RS 993,02 2 E 1 1 2 z
21 59,45 RS 426.50000 RS 717962 RS 128555 4 E 1 i 2 z
22 53,37 RS 430.320913 RS 506313 RS 873,03 3 7 2 1 2 .
23 679 RS 367.737,36 R: 8.361,37 RS 1.347 47 3 5 1 1 2 z
24 56,43 RS 393.300,00 RS 6.980,33 RS 1.113,00 5 E 1 1 F] z
25 52 RS 273.000,00 RS 5250,00 RS 38E,92 & E 1 1 2 1
26 52,66 RS 29553600 RS 569571 RS 836,43 5 5 1 2 2 1
27 52,26 RS 39595000 RS 7E53,85 RS 596,48 5 E 1 1 F] z
2B 56,16 RS 30EB.B44 10 RS 54099356 RS 654,76 4 E 1 1 2 2
2% 52,26 RS 32250000 RS 617872 RS 597,19 4 E 1 1 2 2
30 53,33 RS 29730000 RS 5.585,97 RS 444,08 4 E 1 1 2 z

Tabela 02 — Elementos compilados do estudo — variavel dependente e independentes
Fonte: Autoria prépria.
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. Fla Salfode Espago Espago Guadra .
Elemento  Fortaria Grnusll'u:l Festaz GDLFIlrI'EE't Fitpnelig E=portiva Linema
Emestuda  Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
1 EL] Sim Maa [ JELS Mac Maa EL]
2 Sim Sim Sim Sim Sim Mao Sim
3 Sim Sim Sim Sim Sim Maa Sim
4 Sim Sim Sim Sim Sim Mao Mao
5 EL] Sim Sim Sim Mac Maa EL]
g Sim Sim Sim Sim Sim Mao Mao
7 EL] Sim Sim [ JELS Sim Maa EL]
] Mao Sim Sim Mo Sim Mao Mao
] Sim Sim Sim Sim Sim Maa EL]
10 Sim Sim Sim Sim Sim Sim Mao
1 Sim Mac Sim [ JELS Sim Maa EL]
12 Sim Sim Sim Sim Sim Mao Mao
12 Sim Sim Sim [ JELS Sim Maa EL]
14 Sim Sim Sim Sim Sim Mao Mao
15 Sim Sim Sim Sim Sim Maa EL]
& Sim Sim Sim Sim Sim Sim Mao
17 Sim Mac Sim [ JELS Sim Maa EL]
12 Mao Sim Sim Sim Sim Sim Sim
13 Sim Sim Sim Sim Sim Maa EL]
20 Sim Sim Sim Mo Sim Mao Mao
21 EL] Sim Sim Sim Sim Maa EL]
22 Sim Sim Sim Mo Mao Mao Mao
22 Sim Sim Sim Sim Sim Maa EL]
24 Mao Mao Sim Sim Sim Mao Sim
25 Sim Sim Sim Sim Sim Sim EL]
26 Sim Sim Mao Sim Mao Mao Sim
27 Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
28 Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
24 Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim
30 o Sim [ETs] Sim Sim [ETs] e

Tabela 03 — Elementos compilados do estudo — variaveis independentes dicotomicas
Fonte: Autoria proépria.
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As tabelas anteriores refletem a limitagcdo ao estudo de imdéveis com dois
quartos, um ou dois banheiros, com area privativa entre 50 e 100 m? e o levantamento
da localizagdo e areas comuns que serdo tratadas como variaveis hedénicas.

A partir dos dados compilados das entrevistas e pesquisas
complementares foi escolhido o software para realizar o tratamento matematico e a
formulacdo do modelo mais indicado para a analise da relevancia das variaveis
hedonicas para a formulagao do preco do estudo de caso.

O software de estatistica escolhido no qual os dados sdo langados em uma
planilha e recebem tratamento matematico - estatistico a fim de formar um modelo
matematico que relacione aquelas informagdes segundo as técnicas convencional e

cientifica adotadas pela Engenharia de Avaliagdes.
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Iniciando o tratamento dos dados o sistema faz o estudo das estatisticas

basicas e mostra a dispersdao dos elementos da amostra na tabela 04 e figura 03

seqguir:

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude Coeficiente

Variavel médio Padrao Minimo Maximo total de variacdao
F;é‘;;qg;"m"“ 667497 1141065 453541 902935 449394 17.094
Area (m2) 60,78 9,205 50,69 83,54 32,85 15,144
Localizacao (PGV) 946,26 414,753 388,92 184812 145920 43,830
Andar 353 1.431 1.00 7.00 6,00 40,527
Unidades por Pav T7.03 2,355 3.00 15,00 12,00 33,497
Elevadores 1.37 0,556 0,00 2.00 200 40,686
Vagas de Garagem 1.13 0,345 1.00 2.00 1,00 30 506
Quartos 2.07 0,253 2.00 3.00 1.00 12,276
BWCs 1.80 0,406 1.00 2,00 1.00 22602
Portaria 0,733 0,449 0,000 1,000 1,000 61,333
Play Ground 0,900 0,305 0,000 1,000 1,000 33,903
Saldo de Festas 0,900 0,305 0,000 1,000 1,000 33,903
Espaco Gourmet 0,733 0,449 0,000 1,000 1,000 61,333
Espaco Fitness 0,366 0,345 0,000 1,000 1,000 39,893
Quadra de Esportes 0,233 0,430 0,000 1,000 1,000 184,364
Cinema 0,266 0,449 0,000 1,000 1,000 168,666

Tabela 04 — Estatisticas basicas dos elementos da amostra
Fonte: Software de inferéncia estatistica.

A maior amplitude observada nos dados foi a referente a “Localizagdo (PGV)”

sendo uma observagao coerente dado a variagao de valores do metro quadrado em

grandes cidades como o caso de Curitiba. Além desse ponto vale ressaltar os grandes

valores de coeficiente de variagdo observados para “Quadra de Esportes” e “Cinema”

sendo opgdes de areas comuns com menor frequéncia de verificagdo nos

empreendiemntos analisados.
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Figura 03 — Dispersao dos elementos da amostra em torno da média

Fonte: Software de inferéncia estatistica.

A figura 03 mostra uma boa dispersao dos elementos da amostra dentro da

variagao de area construida , a qual se buscou nao apresentar grande amplitude para

que todos os imdveis pudessem ser considerados de uma mesma categoria e faixa

de ticket médio (média dos valores das unidades habitacionais em comercializagao).

Devido ao grande numero de modelos possiveis foram limitados a opg¢des

lineares e/ou logaritimicos (mesmo assim ainda representando cerca de 402 milhdes

de opcgdes possiveis) e através do software chegou-se ao modelo expresso pela

férmula a seguir:

V.Unit = 6162,5 — 3625,3 x Ln (Area) + 2620,4 * Ln (Localizacgio) +

591,23 * Ln (Andar) — 73,864 = Unidade por Pav * —

256,13

1119

1344,8

Vagas

Quartos

5,3032%107298

Elevadores

~ Swes + 683,72 x Portaria + 127,85 * Play Ground +

B

671,88 * Saldo de festas + 424,43 » Esp. Gourmet - 342,34 *

Esp.Fitness - 135,22 * Quadra de Esportes - 1291,7 * Cinema

(2)
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A figura a seguir relacionando os elementos da amostra com a curva mostra

uma boa aderéncia e melhor ajuste do modelo:

9.400,00

£.100,00
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Walor Unitario (RE/m2)
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Figura 04 — Adequacao dos pontos da amostra a reta

Fonte: Software de inferéncia estatistica.

O modelo formulado foi classificado com correlagao fortissima (r entre 0,90

e 0,99) sendo o valor obtido para a o estudo foi de 0,9260. O coeficiente de

determinacao (r?) obtido foi de 0,8575, apontando uma o6timo ajuste do modelo

estatistico, uma vez que 85,75% do valor de avalicao que esta sendo explicado plea

equacéao de regresséo.

No teste F o modelo apresentou resultado tabelado igual a 3,656% dentro

dos limites de norma e se enquadrando nesse quesito no nivel | (F entre 2 e 5). Esse

resultado auxilia a refutar a hipétese de alguma das variaveis indepentes terem relagao

linear com a variavel dependente. Como Fcalc maior que Ftab também fica refutada a

hipétese de todos os coeficientes serem simultaneamente nulos.

O nivel de significancia obtido para a equagao de regressao foi de 0,12%, o

que a enquadra no nivel |l de fundamentagcdo da norma para este teste. A partir desse

indicador é possivel afirmar que a confiabilidade no modelo é bem elevada no valor de

de 99,88%.
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Em relacédo a quantidade minima de elementos para a amostra do estudo,
sendo que o numero de variaveis independentes selecionadas somam um total de 15
variaveis, seria de 96, 64 e 48 elementos para os niveis lll, Il e I, respectivamente. A
quantidade utilizada no estudo em questdo foi de 30 elementos por ndo terem sido
encontrados mais empreendimentos nas mesmas faixas de area construida, ticket médio
e em status de langamento, sendo o unico ponto de nao atendimento.

O empreendimento foco do presente estudo ndo possui nenhuma variavel
que exceda os limites maximos e minimos de cada uma das variaveis analisadas no
elementos da amostra adotada. Dessa forma, ndo se faz necessario o processo de
extrapolacao, o que atende até o nivel lll de fundamentacdo da norma quando analisado
isoladamente.

Para um intervalo de confianca de 80% apenas as variaveis Elevador e
Salao de Festas excederam 30% de amplitude em relagdo a média, sendo que a variavel
Elevador apresentou o valor de 56,59% (acima do permitido até pelo nivel ) e a variavel
Salao de Festas o valor de 31,61% (ainda enquadrando no nivel Il). Dado que ambas as
variavies sao dicotdbmicas mesmo com o alerta desse teste ndo se identificam elementos
com valores extremos para as mesmas.

A tabela 05, a seguir, evidéncia o atendimento a norma visto a comparagao
da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos intervalos de acordo com

a as probabilidades da distribuicdo normal padrao nos mesmo intervalos:

Distribuicdo de % de Residuos no
e Gaugs Intervalo
-1; +1 63.3 % 26,67 %
164 +1 64 89,0 % 100,00 %
-1.96; +1,96 a5.0 % 100,00 %

Tabela 05 — Distribuicao dos Residuos Normalizados
Fonte: Software de inferéncia estatistica.

A figura a seguir de residuos versus valores estimados sera utilizado para

analisar e discutir os topicos de homocedasticidade e autocorrelacdo para o modelo:
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Figura 05 — Grafico de residuos versus valor estimado
Fonte: Software de inferéncia estatistica.

A disposicao aleatoéria dos pontos, sem nenhum padrao definido, no grafico
de residuos versus valores estimados permite comprovar a hipotese de
homocedasticidade e refutar a hipotese de autocorrelcdo. A presenga de
homocedasticidade é positiva para o modelo pois indica que para variados valores
obtidos para a variavel dependente € esperado uma mesma relagdo com o residuo.
Ja ao refutar a autocorrelagao elimina-se o risco de associagao entre as variaveis que
poderia ocultar a presenca de uma variagao perioddica de sinais, por exemplo.

A figura 03 que ilustra a dispersdo dos elementos em torno da média
permite refutar a hipotese de presenca de outliers ou pontos extremos. Esse € um dos
fatores analisados que permitiram a utilizagao de todos os elementos da amostra no
estudo.

No intuito de avaliar a possibilidade de multicolinearidade no modelo foi feita

a analise da matriz das correlagdes na tabela a seguir:
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Valor Unitaric (RS/m2) 1 0,4206 0,7872 -0,206 -0,0483 -0,3541 -0,1722 01517 -0,21 01379 0,151 0,4167 10,0866 0,159 -0,01 -0,243
Area (m2) 0,4206 1 0,5574 0,403 0,413 -0,2251 -0,2826 05248 -0,461 0,3083  -0,045 0,3309 0,0047 0,3707 -0,1363 0,439
Localizacdo (PGV) 0,7872 0,5574 1 -0,269 -0,0198 -0,2011 -0,1488 04389 -0,309 0,0353  0,0763 0,2902 0,0933 0,1968 0,045 -0,075
Andar -0,2063 -0,4032 -0,2686 1 0,2921 0,0874 -0,2505 -0,1556 0,2863 -0,3456  0,1206 -0,2101 0,3341 0,171 0,3064 0,4283
Unidades por Pav -0,0483 0,413 -0,0198 0,2021 1 -0,0828 0,1326 -0,2023 -0,043 -0,0B89  0,1487 0,1007 0,3341 0,175 0,2642 0,4794
* Elevadores -0,3541 -0,2251 -0,2011 0,0874 -0,0828 1 0,0728 -0,04%6 03714 -0,3079  0,0619 -0,5571 -0,3079 -0,4734 -0,1024 0,112
* Vagas de Garagem -0,1722 -0,2826 -0,1488 -0,251 0,1326 0,0728 1 01048 -0,049 -0,0148  -0,1307 0,1961 -0,0148 0,1346 0,2164 0,0148
Quartos 0,1517 0,5248 0,4399 -0,156 -0,2923 -0,0496 0,1048 1 -0,134 01612 00891 0,0891 0,1612 0,1048 0,1685 -0,161
« BWCs -0,2102 -0,4606 -0,3089 0,2963 -0,0432 0,3714 -0,049 01336 1 -0,0754 0,667 -0,3282 0,1131 -0,5323 -0,0788 0,113
Portaria 0,1379 0,3083 0,0353 -0,346 -0,0882 -0,3072 -0,0148 01612 -0075 1 0,0503 0,3015 0,1477 0,207 0,1545 0,0227
Play Ground 0,151 -0,045 0,0763 0,1206 0,1487 0,0619 -0,1307 0,0881 0,1667 0,0503 1 -0,1111 0,3015 -0,1307 0,1839 -0,05
Sal¥o de Festas 0,4167 0,3309 0,2902 0,21 0,1007 -0,5571 0,1961 00881 -0,389 0,3015 -0,1111 1 0,0503 0,523 0,1839 -0,05
Espaco Gourmet 0,0866 0,0047 0,0233 0,3341 0,3341 -0,3079 -0,0148 01612 01131 01477  0,3015 0,0503 1 0,207 0,3327 0,3636
Espaco Fitness 0,159 0,3707 0,1968 0,171 0,175 -0,4734 0,1346 01048 -0,539 0,207  -0,1307 0,523 0,207 1 0,2164 0,0148
Quadra de Esportes 0,01 -0,1363 0,045 0,3064 0,2642 -0,1024 0,2164 01685 -0,07% 01545  0,1839 0,1839 0,3327 0,2164 1 0,3802
Cinema -0,2425 -0,4386 -0,0753 0,4283 0,4794 -0,112 0,0148 -0,1612 -0,113 00227  -0,0503 -0,0503 0,3636 0,0148 0,3802 1

Tabela 06 — Analise da matriz das correlagées

Fonte: Software de inferéncia estatistica.
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Como nenhuma das variaveis apresentou correlacdo com maédulo igual ou
superior a 0,8 foi refutada a hip6tese de multicolinearidade para a equagéao obtida na
regressao. Esse aspecto é importante pois poderia limitar a utilizagdo do modelo, além
da possibilidade de aceitagao da hipotese nula e a eliminagdo de variaveis de grande
relevancia.

A comparagcdo do T de Student calculado com o tabela fornece uma
validacao adicional para a rejeigdo da hipotese de coeficientes simultaneamente nulos
e existéncia de regressao uma vez que o primeiro valor é superior ao segundo (t.q;c >
Lrab )

No teste de Kolmogorov-Smirnov a maior diferenca obtida (0,157) deve ser
inferior ao valor critico para o nivel de significancia de 5% (0,2420), dessa forma o
modelo passa na verificagdo. Ja no teste de Cook a variagdo maxima sofrida pelos
coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra ndo deve ser maior
que o F tabela e todos os elementos passaram por esse teste de consisténcia.

As correlagcbes de cada variavel independente com a formulgcdo do valor
unitario (R$/m?2) , variavel dependente, nos permite avaliar a relevancia destas para o

modelo. Elas sao apresentadas na tabela 07, a seguir:

Valor Unitario (R$/m2)
Valor Unitario
(R$/m2) 1,0000
Area (m2) 0,4206
Localizacao (PGV) 0,7872
Andar -0,2063
Unidades por Pav -0,0453
* Elevadores -0,3541
*Vagas de Garagem -01722
Cluartos 01517
*BWCs -0,2102
Portaria 01379
Play Ground 0,1510
Saldo de Festas 0,4167
Espacgo Gourmet 0,0866
Espaco Fitness 0,1590
Guadra de Esportes -0,0100
Cinema -0,2425

Tabela 07 — Correlagdes Parciais
Fonte: Software de inferéncia estatistica.
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Com as correlagbes parciais apresentadas é possivel avaliar uma a uma
tomando apenas o cuidado de com os casos das variaveis Elevadores, Vagas de
Garagem, Quartos e BWCs que por estarem em numeradores uma corregéo parcial
negativa indica uma variagao positiva.

Area e Localizacdo foram as varidveis que possuiram maior peso na
formagao do valor o que pode ser atrelado a grande representativdade do custo do
imével em relagdo a quantidade de materiais e servigos consumidos, assim como o
preco pago por um terreno em boa localizagéo.

Apesar de possuirem coeficientes de correlagcdo negativos as variaveis
Vagas de Garagem e BWCs possuem impacto positivo na composi¢ao de valor, assim
como Quartos. Essas variaveis tem relacao direta com o atendimento de requisitos do
comprador para com a unidade habitacional que esta adquirindo, seja pelo tamanho
da familia ou ainda o numero de carros que possui.

Ja as variaveis Elevadores e Andar, ambas possuindo impacto percebido
positivo, comecam a se relacionar com a composicdo hedbnica do valor uma vez que
atendem a desejos de andares mais altos por uma melhor vista e status, assim como
mais elevadores entrega a comodidade de menor espera e maior privacidade na
utilizacao.

A variavel Unidades por pav apresentou correlagdo negativa na
composi¢ao de valor o que ndo coincide com a légica da busca por maior privacidade
do morador na escolha do imodvel a ser adquirido. Esse aspecto pode estar relacionado
a tentativa das construtoras de melhor aproveitamento de terrenos bem localizados
através de mais unidades por pavimento e condominos mais completos.

Dentre as variaveis dicotbmicas as que apresentaram maior relevancia na
formulagcdo do valor das unidades do empreendimentos em estudo foram Salédo de
Festas e Espaco Fitness refletindo como esses espacos ja tradicionais nos
condominios continuam sendo valorizados e o desejo por interagée com convidados
€ a preocupacido com a saude e bem estar continuam em alta.

Com excessao de duas, todas as demais variaveis dicotdmicas que
representavam opg¢des de areas comuns para condominios mais completos
apresentatam correlagao positiva, o que € de grande valor na percepgao de que o
conceito de condominio clube com area de lazer completa esta alinhado com os

desejos e percepgdes de valor dos compradores.



42

As variaveis Quadra de Esportes e Cinema apresentaram correlagéo
negativa o que pode estar relacionado a serem areas que ainda n&o tem implantagao
em grande volume de condominios. Esta analise pode ser complementada em
estudos futuras na mesma area.

A seguir é apresentado o grafico da propor¢cdo entre as correlagdes
parciais, relacionadas de forma que a soma dos percentuais fosse igual a 100%, em

relacdo ao valor unitario (R$/m?):

Analise da proporcao entre as correlactes parciais do valor unitario

Localizacdo (PGEY)

Vagas de Garagem
Espaco Ftness
Quartos

Play Ground

Portaria

Espaco Gourmet
Ouadra de Esportes -0,34% 1
Unidades po Pav -1,64% .

Cinemag,21%

Figura 06 — Grafico da analise de proporgdes entre correlagées parciais

Fonte: Autoria prépria.
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Para a discussao dos resultados obtidos no grafico de proporgao entre as

correlacdes foi adotado o trabalho “Modelo Hedbnico para Estimacao de Valor de

Iméveis: Aplicagdo em Nova Griburgo — RJ” realizado por Teodoro e Kappel (2020)

para comparagao:

e A localizagdo foi uma variavel de grande destaque em ambos os

trabalhos sendo que no trabalho dos outros autores essa variavel é

até segmentada por bairros.

e A variavel area também mostra impacto significativo em ambos os

trabalhos sendo a de maior relevancia no trabalho comparativo.
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Quantidade de quartos, banheiros, vagas e possuir elevador como
variaveis da estrutura base do imovel mostraram relacéo positiva na
composic¢ao de valor dos imoveis em ambos os trabalhos.

Em comparagéo a relevancia dos itens de area comum o presente
trabalho apresentou maior relagdo em comparagdo ao outro
trabalhao, o que acredita-se ser fruto do presente trabalho limitar o
seu estudo a imoveis com caracteristicas semelhantes o que nao
ocorreu com o outro. Escolhido um tipo de imével que atende suas
necessidades e a faixa de valor que o cliente tem capacidade
financeira para aquisi¢cao os itens de area comum tendem a ter mais

relevancia na escolhe entre os imoveis disponiveis.
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5 CONCLUSOES

A analise cientifica do mercado imobiliaria de Curitiba com foco no
segmento de langamentos de médio padrdao a partir da observacao das amostras
coletadas por meio do Método ComparativoDireto de Dados de Mercado, seguindo a
normatizacgao aplicavel, e a utilizagdo da Inferéncia estatistica com auxilio do software
possibilitou alcancar os objetivos de formulagdo de uma equacgao de regressao e a
analise das veriaveis dentro da formulagao obtida.

Uma vez obtida a equagao de regressao multipla foram verificados todos
os testes estatisticos para o atendimento da norma NBR 14653-2:2011 e a validagao
do modelo sobre o qual seriam feitas as analises seguintes com auxilio do software
de inferéncia estatistica. Apds todos os testes foi validada a hipétese de existéncia de
regressao para o modelo permitindo a analise dos coeficientes da equacgao e de suas
correlagcdes parciais.

Através dos resultados obtidos para o modelo formulado foi possivel
confirmar a grande relevancia de variaveis que compde a base de um imdével como a
localizacdo, area privativa da unidade, quantidade de quartos, quantidade de
banheiros e possuir elevador. Essas variaveis estao relacionadas as necessidades
basicas do comprador como quantidade de pessoas que ira residir no imovel, assim
como a préximidade de local de trabalho e estudo.

A comparagdo com outros autores permitiu verificar diferengas na
importancia de Itens da area comum analisando os modelos obtidos e seus
coeficientes. Como a selegédo de imoveis para a amostra do presente trabalho seguiu
uma restricdo para o mesmo segmento de langamentos de médio padréo acredita-se
que uma vez escolhido o tipo do imovel que atende as necessidades base do
comprador a comparacao dos itens de area comum passam a ter mais relevancia na
escolha entre os imdveis disponiveis.

Como a hipotese de maior relevancia dos itens de area comum foi
levantada apenas com base no estudo de um segmente de mercado para uma cidade
futuros trabalhos analisando outras tipos de empreendimentos e regides poderiam

auxiliar a corroborar a hipotese em questao.
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ANEXO A

DESCRITIVO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

1. Mapa da localizagao dos elementos da amostra:
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Figura 01 — Mapa de elementos da amostra
Fonte: Autoria prépria.



2. Descritivo individual dos elementos da amostra:

Imagem 02 — Elemento 1

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Feel Fit
Construtora Hype

Endereco Rua Bernardo Glodzinski, 104
Bairro Tingui

Area Total (m2) 50,69

Valor (RS) RS 229.900,00
Valor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 4.535,41
PGV RS 536,50
Andar 4

M2 Unid. Pavimento 6

M2 de Elevadores 0

M2 de Garagens 1

N2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 1

Portaria Nio

Play Ground Sim

Sal3oFestas Nio

Espago Gourmet Nio

Espago Fitness Nio

Quadra Esportiva Nio

Cinema Nio

Tabela 01 — Elemento 1
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 03 — Elemento 2

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Enderego

Bairro

Area Total (m2)
Walor (RS)

Valor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
M2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
Sal3oFestas
Espacgo Gourmet
Espaco Fitness
CQuadra Esportiva
Cinema

Hope City

Hype
Rua Edmundo Alberto Mercer, 425

Tingui

52,14
RS 273.900,00
RS 5.253.16
RS 570,86

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Mo
Sim

Tabela 02 — Elemento 2

Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 04 — Elemento 3
Fonte: Imovelweb.

Stay Urban
Hype

Empreendimento
Construtora
Enderego

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

Valor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espacgo Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

= |

i |

i
i

Rua Jodo Batista Trentin, 463

RS
RS
RS

Tingui
59,27

[ I I T LN L R

Sim
S5im
Sim
S5im
Sim
Nido
Sim

320.900,00
5.414,21
580,64

Tabela 03 — Elemento 3
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 05 — Elemento 4
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Link Urban
Construtora Hype

Endereco Rua Jodo Schleder Sobrinho, 332
Bairro Boa Vista

Area Total (m2) 83,54

Walor (RS) RS 585.900,00
Walor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 7.013,41
PGV RS 924,06
Andar 7

M2 Unid. Pavimento 8

M2 de Elevadores 2

M2 de Garagens 2

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Sim

SaldoFestas 5im

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Néo

Cinema WETs]

Tabela 04 — Elemento 4
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 06 — Elemento 5
Fonte: Imovelweb.
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]
1
1
1
i
1
1
i
i
i
1
i

Empreendimento
Construtora
Enderego

Bairro

Area Total (m2)
Walor (RS)

Valor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espago Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

The Life
Rochadelli

Rua Dr. Satilas do Amaral, 520

RS
RS
RS

Tingui
53,9

we k= kO = O

=
(]

S5im

355.000,00
6.586,27
570,98

Tabela 05 — Elemento 5
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 07 — Elemento 6
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Valor [RS)

Valor Unit. Obs.[R%/m2)
PGEv

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Chateau Boulevard
MEN
Avenida José Gulin, 281
Bacacheri
22,26
RS 320.000,00
RS 6.123,23
RS 597,19

Tabela 06 — Elemento 6
Fonte: Autoria prépria.

| ——
|

= |
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Imagem 08 — Elemento 7
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Saint Remy
Construtora Daol
Endereco Rua José Merhy, 1465
Bairro Boa Vista

Area Total (m2) 65,08

Valor (RS) RS 480.000,00
Valor Unit. Obs.(RS/m2) | RS 7.375,54
PGav RS 852,34
Andar 5

M2 Unid. Pavimento 4

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 2

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Mo

Play Ground Sim
SaldoFestas Sim

Espaco Gourmet Nao

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Nao

Cinema Mo

Tabela 07 — Elemento 7
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 09 — Elemento 8

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Enderecgo

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

Valor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espago Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Provincia de Léon
ICAN
Rua Jose Merhy, 1360
Boa Vista
56,28
RS 337.000,00
RS 5.987,92
RS 852,34

we b R = P W

=

5im

Tabela 08 — Elemento 8
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 10 — Elemento 9

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Walor [RS)

Valor Unit. Obs.[R5/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
M2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Flay Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Reserva Poty |

Voltec

Rua Angélica Manikosky Geronasso, 56
Boa Vista

62,08
RS 347.760,00
RS 5.601,80
RS 452,37

Tabela 09 — Elemento 9
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 11 — Elemento 10

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Enderecgo

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

Valor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espago Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Terrasse Dessin
Terrasse
Rua Gago Coutinho, 310
Bacacheri
67,72
RS 455.000,00
RS 7.309,51
RS 1.013,71

B R = = L

Sim
S5im
Sim
S5im
Sim
S5im
MNio

Tabela 10 — Elemento 10

Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 12 — Elemento 11
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Eden Garden Resid.
Construtora Seta Inc.

Endereco Rua odilon de Santa Rita Borba, 23
Bairro Bacacheri

Area Total (m2) 70,57

valor (RS) RS 471.000,00
Valor Unit. Obs.[R5/m2) | RS 6.674,22
PGY RS 929,57
Andar 2

M2 Unid. Pavimento 3

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground WETs]

SaldoFestas Sim

Espago Gourmet WETs]

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva WETs]

Cinema MNao

Tabela 11 — Elemento 11
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 13 — Elemento 12

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Villa Gléria
Construtora GT Building
Endereco Rua Bardo de Guaradna, 187
Bairro Alto da Glaria

Area Total (m2) 55,53

valor (RS) RS 501.400,00
Valor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 9,029,35
PGV RS 1.326,78
Andar 3

M2 Unid. Pavimento a8

M2 de Elevadores 2

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 1

Portaria Sim

Play Ground Sim
SaldoFestas Sim

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Mao

Cinema Mio

Tabela 12 — Elemento 12
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 14 — Elemento 13

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Berkeley Residencial
Construtora Const. Independé&ncia
Enderego Rua Marechal Deodoro, 1340
Bairro Centro

Area Total (m2) 65,13

Valor (RS) RS 464.750,00
Walor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 7.135,73
PGV RS 1.228,86
Andar 1

M2 Unid. Pavimento 7

M2 de Elevadores 2

M2 de Garagens 1

N2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria 5im

Play Ground Sim
Sal3oFestas 5im

Espago Gourmet Nio

Espaco Fitness 5im

Quadra Esportiva Nio

Cinema Nao

Tabela 13 — Elemento 13
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 15 — Elemento 1
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Walor (RS)

Walor Unit. Obs.(R5/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
M2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
CQuadra Esportiva
Cinema

| =)
a-r"ll

[
|
| 1=III =

|

CE R N

¥ |

THTIT]

§

4

West Side Residencial
R Zilli
Alameda Cabral, 630
S83o Francisco
69,73
RS 494.900,00
RS 7.097,38
RS 1.155,76

Tabela 14 — Elemento 14
Fonte: Autoria prépria
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Imagem 16 — Elemento 15

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

Valor Unit. Obs.(RS/m2)
PGv

Andar

N2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
M2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espago Gourmet
Espaco Fitness
CQuadra Esportiva
Cinema

Reggia
Porto Camargo
Rua Sanito Rocha, 103
Cristo Rei

81,59
R5 273.117,00
R5 7.048,87
k5 1.655,03

Tabela 15 — Elemento 15
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 17 — Elemento 16

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Enderego

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

Walor Unit. Obs.[RS/m2)
PGV

Andar

N2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Cuadra Esportiva
Cinema

Terrasse Botanique
Terrasse
Rua Oyapock, 40
Cristo Rei
77,23
RS 585.000,00
RS 7.574,78
RS 1.848,12

[ I TR I A L

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Mi3o

Tabela 16 — Elemento 16

Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 18 — Elemento 17
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Rio Megro
Construtora Equilibrio
Endereco Rua 530 Vicente Pallotti, 197
Bairro Cajuru

Area Total (m2) 57,88

valor (RS) RS 280.453,04
Valor Unit. Obs.[R5/m2) | RS 4.845,42
PGV R5 457,88
Andar 2

M2 Unid. Pavimento 7

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

N2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Nio
SaldoFestas Sim

Espago Gourmet Nio

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Nio

Cinema Mo

Tabela 17 — Elemento 17
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 19 — Elemento 18
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Take Urban Habitat
Construtora Hype

Endereco Avenida Marechal Floriano Peixoto, 1212
Bairro Rebougas

Area Total (m2) 53,53

Walor (RS) RS 380.900,00
WValor Unit. Obs.(RS/m2) | RS 7.115,64
PGEV RS 1.744,68
Andar 5

M2 Unid. Pavimento 15

M2 de Elevadores 2

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Mo

Play Ground Sim

Sal3oFestas Sim

Espaco Gourmet 5im

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Sim

Cinema Sim

Tabela 18 — Elemento 18
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 20 — Elemento 19

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Jardim Reboucgas
Construtora Martelli

Enderego Rua Engenheiro Reboucgas, 2621
Bairro Rebougas

Area Total (m2) 68,72

valor [RS) RS 590.000,00
Valor Unit. Obs.[R5/m2) | RS 8.585,56
PGV RS 1.586,08
Andar 2

M2 Unid. Pavimento 8

M2 de Elevadores 2

M2 de Garagens 2

N2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Sim

SaldoFestas Sim

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Nao

Cinema Mio

Tabela 19 — Elemento 19
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 21 — Elemento 20

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Walor (RS)

Walor Unit. Obs.(R5/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
M2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
CQuadra Esportiva
Cinema

Resid. Porto di Genova
TM3 Inc.
Rua Dr. Raul Carneiro Filho, 80
Agua Verde
64,49
RS 483.266,32
RS 7.493,66
RS 993,02

Tabela 20 — Elemento 20
Fonte: Autoria prépria.

68



E

i

y  ——
=4
|

=!
=5

(1o
L
|

i

Imagem 22 — Elemento 21

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Valor [RS)

Valor Unit. Obs.[R5/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
Sal3oFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Keep Urban Habitat
Hype

Rua José Cadilhe, 415

Agua Verde

59,46

R5 426.900,00

RS 7.179,62

RS 1.289,55

= I

W fd 3 =

=
[a]

Tabela 21 — Elemento 21
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 23 — Elemento 22

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Valar (RS)

Valor Unit. Obs.[R5/m2)
Pav

Andar

N2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Muda WF
Weefor
Rua Para, 900
Agua Verde
53,37
R5430.329,13
RS  8.063,13
RS 873,03

Tabela 22 — Elemento 22
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 24 — Elemento 23

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Villauy
Construtora KLwW

Enderego Rua Prof. Ulisses Vieira, 427
Bairro Vila Izabel

Area Total (m2) 67,9

valor (RS) RS 567.737,36
Walor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 8.361,37
PGV RS 1.347,47
Andar 3

M2 Unid. Pavimento 5

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Sim
SaldoFestas 5im

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva MNdo

Cinema [ETs]

Tabela 23 — Elemento 23
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 25 - Elemento 24

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Bloom Urban Habitat
Construtora Hype
Endereco Rua Amazonas, 1302
Bairro Agua Verde
Area Total (m2) 56,43

valor (RS) RS 393.900,00
Valor Unit. Obs.(RS/m2) | RS 6.980,33
Pav RS 1.113,00
Andar 5

M2 Unid. Pavimento 8

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

N2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Mo

Play Ground Nio
SaldoFestas Sim

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Nio

Cinema Sim

Tabela 24 — Elemento 24
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 26 — Elemento 25

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Valor [RS)

Valor Unit. Obs.[R%/m2)
PGEv

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Sevilha Neoville
Canet Junior
R. Pedro Gusso, 2024
CIC
32
RS 273.000,00
RS 3.230,00
RS 388,92

[N T SR - =

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
M&o

Tabela 25 — Elemento 25
Fonte: Autoria prépria

73



Imagem 27 — Elemento 26

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Residencial Le Riviére
Construtora 15

Endereco Rua Jornalista Caio Machado, 1051
Bairro Santa Quitéria

Area Total (m2) 52,66

valor (R$) RS 299.936,00
Valor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 5.695,71
PGV RS 856,48
Andar 5

N2 Unid. Pavimento 5

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 2

M2 de Quartos 2

N2 de Banheiros 1

Portaria Sim

Play Ground Sim

SaldoFestas WETs]

Espaco Gourmet Sim

Espago Fitness Nio

Quadra Esportiva Néo

Cinema Sim

Tabela 26 — Elemento 26
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 28 — Elemento 27
Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Chateau D' Angelis
Construtora MRW

Endereco Avenida Mossa Senhora Aparecida, 1428
Bairro Seminario

Area Total (m2) 52,26

Valaor [RS) RS 399,990,00
WValor Unit. Obs.(R5/m2) | RS 7.653,85
PGV RS 896,48
Andar 5

M2 Unid. Pavimento 8

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Sim

Sal3oFestas Sim

Espaco Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

Quadra Esportiva Sim

Cinema Sim

Tabela 27 — Elemento 27
Fonte: Autoria prépria.



Imagem 29 — Elemento 28

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento Eleva Arvoredo
Construtora Prestes

Enderego Rua Luiz Ronaldo Canalli, 3175
Bairro Campo Comprido

Area Total (m2) 56,16

valor (RS) RS 308.844,10
Valor Unit. Obs.[RS/m2) | RS 5.499,36
PGV RS 664,76
Andar 4

M2 Unid. Pavimento 8

M2 de Elevadores 1

M2 de Garagens 1

M2 de Quartos 2

M2 de Banheiros 2

Portaria Sim

Play Ground Sim

Sal3oFestas Sim

Espago Gourmet Sim

Espaco Fitness Sim

CQuadra Esportiva Sim

Cinema Sim

Tabela 28 — Elemento 28
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 30 — Elemento 29

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Endereco

Bairro

Area Total (m2)
Walor (RS)

Walor Unit. Obs.(R5/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Chiteau Belvedere
MEY
Rua José lzidoro Biazetto, 281
Campo Comprido
52,26
RS 322.900,00
RS 6.178,72
RS 597,19

[ I I R T =

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Tabela 29 — Elemento 29
Fonte: Autoria prépria.
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Imagem 31 — Elemento 30

Fonte: Imovelweb.

Empreendimento
Construtora
Enderego

Bairro

Area Total (m2)
Valor (RS)

WValor Unit. Obs.(RS/m2)
PGV

Andar

M2 Unid. Pavimento
M2 de Elevadores
M2 de Garagens
N2 de Quartos

M2 de Banheiros
Portaria

Play Ground
SaldoFestas
Espaco Gourmet
Espaco Fitness
Quadra Esportiva
Cinema

Pixel City Habitat
Hype

Rua Casemiro Augusto Rodacki, 372

RS
RS
RS

CIC

53,33

TR S O T o S = B <

=
2 o

H

=
w
=]

Sim

297.900,00
5.585,97
444,09

Tabela 30 — Elemento 30

Fonte: Autoria prépria
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