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RESUMO

FERDINANDI, Gustavo; SANTOS, Rafael H. Anélise do Comportamento dos
precos de apartamentos de trés quartos da cidade de Curitiba no Periodo de
2009 a 2015. 2015. 79 p. Trabalho de Conclusdo de Curso (Bacharelado em
Engenharia Civil) — Universidade Tecnoldgica Federal do Parand. Campo Mouréo,
2015.

Devido as incertezas geradas pelo desconhecimento das correlacdes existentes
entre as variaveis econémicas no setor imobiliario, esta pesquisa teve o objetivo de
apresentar um modelo de regressdo mdltipla do preco unitario do m2 dos
apartamentos de trés quartos na cidade de Curitiba, entre os anos de 2009 a 2015,
com variaveis macro e microecondémicas que apresentam relacdo com a composicao
do preco. As variaveis foram coletadas em diversos relatorios de institutos de
pesquisas estatisticas, e utilizou-se o programa computacional INFER 32 para gerar
os modelos de regressdo. Discutiu-se o0 comportamento dos precos dos
apartamentos de trés quartos em Curitiba no periodo da proposta, somente com 0s
dados extraidos da Inpespar e CUB-R8N Sinduscon-PR. O modelo de regresséo
adotado foi o exponencial, por apresentar o maior coeficiente de correlacdo e
determinacado, sendo que também foram examinadas as correlagbes parciais, grau
de significancia, variancia entre as varidveis com a variavel dependente e valor
unitario. Aplicou-se o modelo para a avaliacdo do valor unitario no periodo de
estudo, gerando uma série de graficos que demonstram a evolugéo e interferéncia
de cada variavel com o preco avaliado. Foram feitas simulacfes das variaveis em
diferentes cenarios com o intuito de especular o comportamento dos pre¢os nos
préximos cinco anos. Conclui-se, que as variaveis em pauta possuem fortes
correlagdes com a formacdo do preco, havendo um indicio de formacédo de bolha
imobiliaria, porém, ela ndo chegou a ser formada e, que ha possibilidade de melhora
do mercado imobiliario se ocorrer algumas mudancas no cenario econdmico.

Palavras-chave: Regressdo multipla. indices e Indicadores. Valor unitario do metro

guadrado. Modelo exponencial. Micro e Macroeconomia.



ABSTRACT

FERDINANDI, Gustavo; SANTOS, Rafael H. Behavioral analysis of three-quarters
of apartment prices in the city of Curitiba in the 2009 to 2015 period .2015. 79 p.
Trabalho de Conclusédo de Curso (Bacharelado em Engenharia Civil) — Universidade
Tecnoldgica Federal do Paranid. Campo Mouréo, 2015.

Due to the uncertainty generated by the unknown of correlation between economic
variables in real estate market, this research has the goal to show a model of multiple
regression in unitary price of m2in the apartments of three bedrooms in Curitiba city,
between the years 2009 and 2015, with macro and microeconomic variables that
show relation with price composition. The variables were collected in several reports
of institutes of statistics researches and was used the computer program INFER 32
to generate regressors models. The conduct of apartment’s prices of three bedrooms
in Curitiba in the proposed period was discussed, just with extracted data from
Inpespar and CUB-R8N Sinduscon-PR. The regressor model adopted was
exponential, because exhibit the highest coefficient of correlation and determination,
moreover were examined the partial correlation, level of significance and variance
between the variables with the dependent variable and unitary value. The model to
the evaluation of unitary value in the study period was applied, generating a number
of graphs that shows the evolution and interference of each variable with the
estimated price. Simulations of the variables were made in distinct sceneries with the
intention of analyze the comportment the prices in the next five years. In conclusion,
the variables analyzed has strong correlation with the formation the price and there is
an indication of formation of real estate bubble, however, it was never formed and
there is a possibility of improvement in real estate market if occur some changes in
the economic scenery.

Keywords: Multiple regression. Indexes and indicators. Unit price per square meter.

Exponential model. Micro and Macroeconomics.
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1 INTRODUCAO

O setor imobiliario € considerado mundialmente um dos principais pilares de
sustentacdo e fomento do PIB de qualquer economia. Nos ultimos dez anos, este
segmento do setor econdémico tem crescido exponencialmente e chamado a atencéo
dos governos de economias desenvolvidas ou em desenvolvimento, muito em
decorréncia do inicio da crise imobiliaria em alguns paises e dos dimensionamentos
e polarizacédo que este setor vem proporcionando (GARCIA et al., 2014).

Segundo estudos do Instituto de Pesquisa e Economia aplicada (IPEA),
cerca de um milhdo de familias brasileiras conseguiram realizar a conquista da casa
propria nesses ultimos seis anos, resultado da reducdo das taxas de juros e
estabilidade econémica do pais que facilitaram o acesso de uma grande parcela da
populacdo ao crédito imobiliario. A medida que esse crédito se expandiu nos anos
seguintes, o aumento da demanda comecgou a elevar 0s precos num ritmo mais
acelerado. Dados da Fundacao Instituto de pesquisa e Economia (FIPE) mostraram
gue em 2009 a alta no valor dos iméveis no pais foi de 22%, a terceira maior do
mundo. No ano seguinte chegou aos 25%, e em 2011 a 26% elevando o pais ao
topo do ranking das maiores altas e 0 mercado imobiliario ao mais caro da América
Latina.

A cidade de Curitiba, objeto deste trabalho, é considerada ampla, e, em
decorréncia disso, complexa, tornando cada regido portadora de caracteristicas
peculiares.

O foco deste estudo, € a demanda especulativa do mercado imobiliario de
apartamentos, pois unidades isoladas como casas apresentam singularidades
préprias e, atualmente na cidade de Curitiba, este tipo de construcdo possui um
namero relativamente baixo de langcamentos, sendo, principalmente, disponibilizado
em nichos especificos de mercado, como na periferia da cidade com construcdes

populares ou em condominios fechados de alto padrao.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 OBJETIVO GERAL:

Analisar o comportamento do mercado imobiliario, relativo a oferta de
apartamentos de trés quartos, na cidade de Curitiba, no periodo compreendido entre
0s anos 2009 a 2015 e verificar a influéncia de algumas variaveis macroecondmicas

na formacédo desses precos.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e« Comparar a alteracdo de precos de apartamentos de trés quartos em
Curitiba — PR, no periodo de 2009 a 2015;

« Verificar os indicadores econémicos que podem influenciar na formacéo
do valor do imovel,

« Analisar se houve o fendbmeno denominado bolha imobiliaria.

o Estimar, com base nas tendéncias determinadas, o comportamento do

valor dos imd@veis em estudo, nos proximos cinco anos.
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1.3 JUSTIFICATIVA

A variacdo de precos no mercado imobiliario geralmente ndo aparenta
apresentar um padrdo de comportamento ou correlagédo de dependéncia direta com
outras variaveis macro e microecondmicas. Esse desconhecimento nutre incertezas
e insegurancas, quando se trata de investimentos no setor imobiliario, o que gera
especulacao e, muitas vezes, supervalorizacdo de imoveis.

A presente andlise visa entender o comportamento do mercado imobiliario
em nivel local, na cidade de Curitiba, e, a partir disso, mostrar informagcdes que
possibilitem, ao mercado de investimentos da regido, uma visdo mais soélida e

segura do setor imobiliario local.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA:

2.1 EXPANSAO DO MERCADO IMOBILIARIO

O grande crescimento do crédito imobiliario proporcionou uma vasta
mudanca na economia do Brasil de forma quase invisivel e tem movimentado de
maneira euforica o mercado de imdveis do pais. Segundo a ABECIP (Associagao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca), no inicio da década de
sessenta surge o SFH (Sistema Financeiro da Habitacédo), através da Lei n° 4.380,
de 1964, com o intuito de uma melhoria e mudanga geral no Sistema Financeiro
Nacional, junto foi instituido a correcdo monetéaria, que apareceu com 0 objetivo de
viabilizar financiamentos, em longo prazo, e abrir 0 mercado para colocacdo de
titulos do governo.

A metade dos anos 70 foi marcada como periodo aureo do Sistema, sendo a
primeira fase do SFH que vai desde sua criacdo em 1964.

Para que se tivesse tranquilidade nos financiamentos habitacionais e aos
tomadores dos financiamentos, foram introduzidos alguns mecanismos nos
primordios do Sistema. Um desses mecanismos foi a criacdo do Fundo de
Compensacdo de Variagbes Salariais (FCVS), mediante o qual a obrigacdo do
mutuario, que tivesse pagado todas as suas prestacfes cessava depois de decorrido
0 prazo contratual do financiamento e o Fundo absorveria eventuais saldos
devedores residuais, provocados pelo descompasso entre a periodicidade de
aplicacao dos indices de correcdo monetaria aos saldos devedores e as prestacdes
e dos indices de reajuste dos saldos devedores e prestacoes.-.

Ja na década de 90 iniciou-se com a retencao pelo Governo da época de
grande parte dos recursos que se encontravam em poupanca e outros ativos
financeiros, atingindo fortemente o setor de construgao civil e crédito imobiliario. Por
outro lado, os depositos de poupanga sofriam uma forte concorréncia por parte dos
fundos de investimento. Os financiamentos imobiliarios  diminuiram

significativamente. Registraram queda nesse periodo também os financiamentos
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realizados com recursos dos depésitos do FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de
Trabalho. Apesar disso, a década de noventa foi muito promissora para o crédito
imobiliario como um todo. As instituicbes financeiras e o governo trabalharam
severamente para resolver a questdo da divida do FCVS para com as instituices
financeiras. Os créditos das instituicdes financeiras vém sendo novados - ou seja,
substituidos por titulos do Tesouro Nacional.

A Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca
(ABECIP) junto com as institui¢cdes financeiras concomitantemente analisaram varios
modelos de financiamento imobiliario praticados no exterior e apresentaram uma
proposta para o Governo, para o Congresso e para o setor da construcao civil, para
fortalecer o crédito imobiliario no Brasil. Nasceu entdo o Sistema de Financiamento
Imobiliario. Por outro lado, a estabilizacdo da economia brasileira registrada ao longo
desta década deu um novo animo ao SFH. As taxas de juros aplicadas aos
financiamentos vieram caindo. As baixas taxas de inflacdo permitiram, ainda, as
empresas e as familias a fazerem um planejamento de médio e longo prazo e a
assumir compromissos de mais longo prazo.

Os depdésitos em caderneta de poupanca do SBPE somavam, no final de
dezembro de 2009, R$ 253,6 bilhGes, quase o dobro do saldo registrado em
dezembro de 2004. J& os financiamentos habitacionais contratados pelo SBPE no
ano chegaram a R$ 34,1 bilhdes em 2009, superando assim o desempenho de 2008
em 13%. Em termos de numeros de unidades, mais que 300 mil iméveis foram

financiados em 2009, um recorde do sistema.

2.2 CICLO IMOBILIARIO

Um ciclo imobiliario possui basicamente quatro fases, o Boom, a
Desaceleracdo (Slowdown), a Recessao (Recession) e a Recuperacao (Recovery) e
seu principal motor é a dinamica de oferta e demanda (MAJDALANI et al.,2013).

Conforme representado na figura 1, a fase do Boom se inicia com um
crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que 0sS precos
dos iméveis subam até atingir um nivel que provoca uma reducdo na demanda.

Nesse ponto comeca a fase de Desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imoveis
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para atender a forte demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos
cairem. A fase da Recessdao se inicia quando a oferta excede a demanda, inundando
o0 mercado com imoveis sem que haja demanda para absorvé-los, fazendo os precos
caires ainda mais. Quando os pre¢cos chegam a patamares muito baixos, a demanda
volta a crescer e da inicio a fase de Recuperacdo, com 0s precos voltando a subir,

dado inicio a um novo ciclo.

FASES CHAVE DO CICLO IMOBILIARIO.

——————— . —i

Boom Desaceleracdo Recessdo Recuperacdo

Lacuna o2 Oferta e Demanda
(Demanda Total menos Ofenta
Total)

Crascimanto da Demanda ’ S—
Crascimento da Oferts 4 —
A demanda cresce mals Demanda dimiul e 3 A 0f2nz enoeos 3 cemanas A 02MEN03 S8 recUpera &
rapidamente 0o que 3 oferta 0o%era comega 3 akeanga- establiizads e alarga 0 1550 diminul 3 diierenca negatha
2 qua 0 boomo2 12, %20na00 3 3o negEe
crescimenn
Precos ¥ 4
J3 08 pregos 2o Os pregos comegamadimioulr  Os pregos comtiuamacalre . Pregos estretlo em asoensdn
COMRINUEM 3 543 BNoencla rapidamente, Como omecadores eventuaimente inerior rapiiaments para 3provelar 3
ascendente e estadliizam no COTTEm Para vender ventar N3 emanaE
pico 00 boom
Pagueno Aumento
4 Grange Aumanto
Paquena Radugio
{ Granos Redug2o
s Limite de Alteragio

Figura 1: Representacéo esquematica das fases de um ciclo imobiliario.
Fonte: Adaptado de Booz&Co. Riding the Real Estate Cycle: Building Capabilities for a Sustainable
Future.

A dindmica de oferta e demanda normal, como a observada na figura 1, ndo
explica por si s6 o comportamento dos ciclos imobiliarios, pois ha uma série de
fatores que os influenciam. Segundo Roulac (1996), os ciclos imobiliarios séo
afetados por diversos outros ciclos, que garantem o comportamento oscilatério dos
precos. Estes fatores envolvem quatro varidveis que s&o: demogréficas,

econOmicas, regulatorias e politicas.



16

2.3 MERCADO IMOBILIARIO URBANO

As distingbes entre o comportamento do mercado imobiliario e os de outros
bens decorrem das caracteristicas especiais dos imodveis e do mercado imobiliério,
existindo entre si inimeras fontes de divergéncias e desigualdades. Por sua
localizac&o fixa, qualquer alteracdo no ambiente provoca modificacdes nos valores
dos imoveis. Como as influéncias ndo sdo homogéneas, as variagbes provocadas
s&o diversas, progressivamente diferenciando os imoveis (GONZALEZ, 2003).

O comportamento do mercado habitacional € assumido, na literatura, como
reflexo da economia local, num constante processo de ajuste diante das mudancas
econdmicas. A medida que a economia local pode ser vista como resultado de
servicos e de atividades de consumo que envolve cultura, lazer, educacdo e outros
tipos de comércio, essas interacdes geram intensa atividade de construcdo (BALL,
1996).

O fato de os imoOveis serem bens duraveis faz com que eles permanecam
por longo periodo no mercado, estando disponiveis tanto para venda como locagéo.
Anualmente, a adicdo de novas unidades representa uma pequena parcela dos
imoveis disponiveis no mercado. Assim, a grande maioria dos imoveis
transacionados € composta por unidades que ja passaram por mais de um
proprietario, e os precos de referéncia do mercado séo reflexo desses iméveis e ndo
dos novos (langamentos), ou seja, os ditos lancamentos que devem ajustar-se aos
precos ja existentes. Sao os imoveis usados que ditam 0s precos, e 0s construtores
precisam ajustar-se aos precos praticados, ou seja, o estoque domina o mercado.
Dessa regra, decorre a importancia fundamental da andlise prévia de viabilidade
(DANTAS, 1999).

Dentro desse contexto, Gonzalez (2003) afirma que o mercado imobiliario é
de concorréncia imperfeita, acarretando diversas implicac6es na analise, sendo uma
das principais a aceitacdo de que o0 preco ndo coincide com o valor
necessariamente, existindo uma faixa de pregos normais (razoaveis), dentro da qual

esta o valor de mercado (valor mais provavel ou valor esperado) do imovel.
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2.4 INFERENCIA ESTATISTICA NA ENGENHARIA DE AVALIACOES

O objetivo principal da engenharia de avaliacbes, como primeiro pilar
fundamental, é a determinacéo técnica do valor de um bem, dos seus custos, frutos
ou direitos sobre ele (DANTAS, 2005).

Pode-se destacar como definicao de valor a de Alfred D. Bernard: “valor é a
expressdo de uma necessidade, de um desejo ou de um capricho” (Berrini, 1946
apud Caldas, 2006). O valor de mercado € o que se pretende determinar, o qual é
definido pela Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — NBR — 14653 (ABNT,2011)
guantia mais provavel pela qual se negociaria, voluntaria e conscientemente, um
bem, numa data de referéncia, dentro das condicbes do mercado vigente.

O mercado é composto por bens levados a mercado, partes desejosas em
vendé-los e partes interessadas em adquiri-los. Quando se trata de bens imoveis,
esses trés componentes formam o mercado imobilidrio (DANTAS, 2005), objeto do
presente trabalho.

De acordo com WERKEMA (1996) apud KERBER, CAMARGO (2010), a
andlise de regressdo é uma técnica estatistica de grande importancia para a
conducao das acdes gerenciais de planejamento, sendo essenciais para investigar e
modelar o relacionamento existente entre diversas variaveis em analise. De forma
resumida, consiste-se na ideia relativamente simples de empregar-se uma equacao

para exprimir esse relacionamento.

2.4.1 Analise Multivariada

A analise multivariada de uma forma bem geral refere-se a todos os métodos
estatisticos que analisam simultaneamente multiplas medidas em cada individuo ou
objeto sob investigacdo. Qualquer analise simultdnea de mais de duas variaveis
pode ser, de certo modo, considerado como analise multivariada. Muitas técnicas
multivariadas sédo simplesmente extensfes de analises univariadas (analise da
distribuicdo de uma Unica varidvel) e andlise bivariada (classificagdo cruzada,

correlacéo, analise de variancia e regressao simples) (TABACHNIK; FIDELL, 1996).
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Por exemplo, a regressdo simples (com uma variavel preditiva) é estendida
para o caso multivariado para incluir varias variaveis preditivas. Da mesma forma, a
Unica variavel dependente encontrada na andlise de variancia € estendida para
incluir maltiplas variaveis dependentes na analise de variancia multivariada (VIALI,
2014).

Em muitos casos, como podera ser visto, a andlise multivariada é um meio de
realizar em uma Unica analise aquilo que exigiria multiplas analises no caso

univariado.

2.4.2 Regressao Simples

A variavel que se procura conhecer, no caso de avalia¢éo o valor de mercado,
€ denominada variavel dependente ou explicada e as variaveis formadoras de valor
sdo conhecidas como varaveis independentes ou explicativas (LIMA, 2013).

De posse da amostra, o passo seguinte serd fazer inferéncias sobre a
populacdo, tentando encontrar um modelo matematico onde se definira os intervalos
de confianca e se testara as hipéteses de acordo com a seguinte sequéncia (LIMA,
2013):

e Determinacdo do modelo matematico;

e Analise de interpolacéo e extrapolacao;

e Andlise de correlacao;

e Testes de hipoteses para 0s regressores;
e Andlise da variancia, e;

e Determinacéo do intervalo de confianca.
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2.4.3 Regresséao Mdltipla

Inimeros tipos de pesquisas envolvem andlise do relacionamento entre
multiplas variaveis explicativas e, em algumas outras, mdltiplas variaveis
dependentes. Utilizam-se da analise de Regressdo Mdltipla grande parcela das
pesquisas delineadas para examinar um efeito exercido por duas ou mais variaveis
independentes sobre uma variavel dependente.

A Regressdo Multipla (RM) é definida por Tabachnick e Fidell (1996) com o
conjunto de técnicas estatisticas que possibilita a avaliacdo do relacionamento de
uma variavel dependente com diversas variaveis independentes € definido como
Regresséo Mdltipla.

O resultado da Regressédo Multipla € uma equacao de reta que representa a
melhor predicdo de uma variavel dependente a partir de diversas variaveis
independentes (TABACHNICK; FIDELL, 1996).

Representado por esta equacdo um modelo aditivo, cujo as variaveis

Gy 0

preditoras somam-se na explicagdo da variavel critério. Tendo “y” como a variavel
dependente ou critério, “a” como constante ou intercepto entre a reta e o eixo
ortogonal, “b” é o parametro, coeficiente padronizado de regressao, ou peso, “xi” sao
as variaveis independentes (preditoras) e “I” & o erro ou residuo, que se refere a
diferenca entre os valores observados e preditos a equacédo da regressao linear

pode ser representada por: “y =a + bxi + I” (TABACHNICK; FIDELL, 1996).

2.4.4 Coeficiente de Determinacao

O coeficiente de determinacdo, também chamado de R2, € uma medida de
ajustamento de um modelo estatistico linear generalizado, como a Regressao linear,
em relacdo aos valores observados. O R2? varia entre 0 e 1, indicando, em
percentagem, o quanto o modelo consegue explicar os valores observados. Quanto

7 hY

maior o R?, mais explicativo € modelo, melhor ele se ajusta & amostra. Traduz
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numericamente o percentual do valor de avaliacdo que esta sendo explicado pela
equacao ajustada de regresséao (LIMA, 2013).
E calculado pela relacéo entre a variacdo explicada de Y e a variagéo total de

Y, de acordo com a expressao (LIMA, 2013):

_ (¥ —VYest)®

R? =

2.4.5 Coeficiente de Correlacéo

O coeficiente de correlagdo (R) traduz numericamente o quanto as variaveis
estéo relacionadas entre si. E variavel entre valores -1 e +1 e representado pela letra
R. Logo (LIMA, 2013):

—1<R = +1 2)

De acordo com Lima (2013) nas situacdes em que o coeficiente de correlacao
R aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva

testada, podendo interpretar o comportamento do coeficiente da seguinte forma:

R = 0 correlagio nula

0 < R =< 0,30 correlacio fraca

0,30 = R =< 0,60 correlacio média
0,60 = R =< 0,90 carrelacao forte

0,90 =< R < 0,99 correlacido fortissima

R = 1 correlacio perfeita.
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Quando o sinal de R é positivo (R>0), as variaveis variam no mesmo sentido,
ou seja, um incremento positivo da variavel independente implica um incremento
positivo na variavel dependente. O sinal negativo (R<0) implica em uma variacao
oposta e o valor (R=0) significa que ndo existe correlacdo entre as variaveis. O

Coeficiente de correlagéo (R) € célculo pela expresséo (LIMA, 2013):

| Y(¥Y— Yest)?
R=+VR=+ |
= = JZ(Y - Ymed)’

(3)

Para o caso de regresséo linear simples, o coeficiente de correlacao é obtido
pela expresséao (LIMA, 2013):

- ny XY — (ZX)(XY)
VI - EX) - IV - (EV)7 (4)

2.4.6 Analise de Variancia (ANOVA)

Andlise de variancia é a técnica estatistica que permite avaliar afirmacdes
sobre as médias de populacdes. A analise visa, fundamentalmente, verificar se
existe uma diferenca significativa entre as médias e se os fatores exercem influéncia
em alguma variavel dependente. Segundo Lima (2013) é necessaria para verificar se
existe equacdo de regressdo, estudando a probabilidade de os coeficientes de
regressao: bl, b2, b3 ..bn serem iguais a zero ao mesmo tempo, no caso de
regressoes simples, para verificar se b = zero.

A andlise de varidncia compara médias de diferentes populacdes para
verificar se essas populagdes possuem meédias iguais ou ndo. Assim, essa técnica

permite que varios grupos sejam comparados a um s6 tempo. O objetivo da analise
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€ constatar a relacdo entre variaveis independentes Xi (X no caso de regressdes
simples) e a variavel dependente Y (LIMA, 2013).

2.5 PRECO HABITACIONAL

O preco habitacional deve variar entre o minimo, o piso exigido pelos
ofertantes, e o0 maximo, o teto pago pelos compradores. Nesse contexto, quanto
maior a procura, mais precos piso serdo colocados em negociagcéo que, por sua vez,
aumentardo o intervalo entre os valores requerido e ofertado, tornando o preco final
maior. O teto e piso dos precos dependem de valores presentes, ou seja, 0s retornos
liquidos esperados a partir da posse de um imoével. Esses retornos devem variar de
acordo com os agentes e suas expectativas (TURVEY, 1957).

2.6 FATORES QUE INFLUENCIAM NO PRECO DO IMOVEL

Segundo Rytenband (2014), tanto fatores macroeconémicos quanto

microecondmicos influenciam nos precos dos imoveis.

4.6.1 Fatores Macroecondémicos

e Maior disponibilidade de credito;

e Aumento da renda e emprego;

¢ Queda nas taxas de juros com inflacdo moderada;

¢ Queda no estoque de terrenos nas areas mais centrais, e;

e Aumento do custo da construgcao e crescimento da populacional;
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2.6.2 Fatores Microecondmicos

Deve-se considerar o que valoriza os bairros:
e Racas e areas arborizadas;
e Comeércio e formacao de centros empresariais;
e Shoppings centers, €;

e Boa rede de transportes e facil acesso a avenidas.

Além disso, também se deve considerar o que desvaloriza os bairros:
e Ocupacodes irregulares;
e Comercio ambulante e feira livre;
e Criminalidade, e;

e (Casas noturnas.

2.7 INDICES E INDICADORES ECONOMICOS E SOCIAIS

2.7.1 Fundacéo Instituto de Pesquisas Econbmicas - FIPE

A Fundacéo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE € uma organizacdo de
direito privado, sem fins lucrativos, criada em 1973 para apoiar o Departamento de
Economia da Faculdade de Economia, Administragdo e Contabilidade da
Universidade de Sao Paulo (FEA-USP), com destacada atuacdo nas areas de
ensino, projetos, pesquisa e desenvolvimento de indicadores econémicos e
financeiros (FIPE, 2015).
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2.7.2 Sistema Nacional De Pesquisa De Custos E indices Da Construcdo Civil -
SINAPI

O Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgéo Civil
(SINAPI) efetua a producdo de custos e indices da construcdo civil, a partir do
levantamento de precos de materiais e salarios pagos na construcdo civil, para o
setor habitacdo, sua abrangéncia geografica compreende as grandes regides e
unidades de Federacdo Brasileiras (BRASIL!, 2015). Tem gestdo compartilhada
entre a Caixa Econdmica Federal — CAIXA e o IBGE e divulga mensalmente custos
e indices da construcdo civil. A Caixa € responsavel pela base técnica de
engenharia (especificacdo de insumos, composicdes de servicos e projetos
referenciais) e pelo processamento de dados, e o IBGE, pela pesquisa mensal de
preco, metodologia e formacédo dos indices (BRASIL?, 2015).

A partir de 1997 ocorreu a ampliacdo do Sistema, que passou a abranger o
setor de saneamento e infraestrutura. Tem como unidade de coleta os fornecedores
de materiais de construgcédo e empresas construtoras do setor. No ano de 2003, a Lei
de Diretrizes Orcamentarias (LDO) incluiu a mediana dos precos de servicos
equivalentes do SINAPI como limitador de precos para servicos contratados com
recursos do Orgcamento Geral da Unido. (BRASIL!; BRASIL?; 2015).

Até a edicao para 2013, a determinacéo foi mantida nas sucessivas edi¢des de Lei,
com pequenas alteracdes. No ano de 2013, o tema foi suprimido da LDO para 2014
e passou a ser tratado pelo Decreto Presidencial n°® 7983/2013, que estabelece
regras e critérios para elaboracao do orcamento de referéncia de obras e servicos de
engenharia, contratados e executados com recursos dos orgcamentos da Unido, e da
outras providéncias (BRASIL?; 2015).

2.7.3 Custo Unitario Basico da Construcédo Civil - CUB

Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitario Basico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcéo Civil de todo o
pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido na

lei de incorporacdo de edificacbes habitacionais em condominio, assegurando aos
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hY

compradores em potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, a variagao percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de
reajuste de precos em contratos de compra de apartamentos em construcdo e até
mesmo como indice setorial. (SINDUSCON-PR, 2015).

Com a finalidade de determinar o custo global da obra para fins de
cumprimento do estabelecido na lei de incorporagéo de edificagées habitacionais em
condominio, ressaltando que o Custo Unitario Basico (CUB) € um custo meramente
orientativo para o setor da Construcdo Civil, ndo sendo nunca o custo real da obra,
pois este s6 € obtido através de um orcamento completo com todas as
especificacdes de cada projeto em estudo ou analise. (SINDUSCON-PR, 2015).

O CUB/m2 é calculado com base nos diversos projetos-padrdo estabelecidos
pela ABNT NBR 12721(ABNT,2006), levando-se em consideracdo os lotes basicos
de insumos (materiais de constru¢cdo, mao-de-obra, despesas administrativas e
equipamentos) com 0S seus respectivos pesos constantes na referida norma. A
metodologia de calculo do CUB/m?2 é simples e permite a consecucédo de indicadores
muito realistas. Os salarios, os precos dos materiais de construcdo, as despesas
administrativas e 0s custos com aluguel de equipamentos sdo pesquisados
mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcdo de todo o pais.
(SINDUSCON-MG, 2007).

De acordo com o item 13.5 da ABNT NBR 12721(ABNT,2006):

Os Sindicatos da Industria da Construgdo Civil tém a faculdade de eleger ou
apurar um CUB padréo representativo de sua regido, desde que explicitem
o critério utilizado para obté-lo, ficando na obrigacdo de divulga-lo
mensalmente, até o dia 5 do més subsequente, juntamente aos demais
custos unitarios de construgdo referentes aos projetos-padrdo previstos
nesta Norma e calculados conforme os critérios nela estabelecidos, com a
finalidade especifica de servir como indexador contratual (ABNT NBR
12.721:2006 item 13.5).

Portanto, o estado do Parana utiliza o projeto padrao representativo R8-N, com
as seguintes especificacoes:

Residéncia multifamiliar, padrédo normal: Garagem, pilotis e oito pavimentos-
tipo. Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas,
cOmodo de lixo depésito e instalagdo sanitaria. Pilotis: Escada, elevadores,
hall de entrada, saldo de festas, copa, dois banheiros, central de gas e
guarita. Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada, elevadores e quatro
apartamentos por andar, com trés dormitérios, sendo um suite, sala
estar/jantar, banheiro social, cozinha, area de servico com banheiro e
varanda (ABNT NBR 12.721:2006).
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2.7.4 Sistema Especial de Liquidagéo e de Custddia — SELIC

Segundo o guia on-line da revista InfoMoney (2015), a taxa SELIC é a taxa de
financiamento no mercado interbancario para operacdes de um dia, ou overnight,
gue possuem lastro em titulos publicos federais, titulos estes que sédo listados e
negociados no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia, ou SELIC (INFOMONEY,
2015).

Em outras palavras, esta taxa € usada para operacdes de curtissimo prazo
entre os bancos, que, quando querem tomar recursos emprestados de outros
bancos por um dia, ou apenas um dia, esta taxa acaba servindo de referéncia para
todas as demais taxas de juros da economia (INFOMONEY, 2015).

Esta taxa ndo € fixa e varia praticamente todos os dias, mas dentro de um
intervalo muito pequeno, jA que, na grande maioria das vezes, ela tende a se
aproximar da meda da SELIC, que é determinada mensalmente pelo Copom
(INFOMONEY, 2015).

2.7.5 Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e
Condominial - INPESPAR

Instituto responsavel pela implementacdo de acdes na area de pesquisa,
garantindo o desenvolvimento do mercado imobiliario e condominial, melhorando
sua capacidade tecnolégica e gerencial. Entre as pesquisas elaboradas
periodicamente se destacam a Andlise do Mercado de Locacéo, a Analise de Ofertas
de Imoveis a Venda e a de Desocupacédo do Imével e Cancelamento do Contrato de
Administragdo, entre outras. Além disso, o SECOVI-PR disponibiliza, mensalmente,
uma tabela com os principais indices praticados nos reajustes dos aluguéis e o
acumulado do ano, como o IPC-DI, o IGP-DI e 0 IGP-M (INPESPAR, 2015).
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2.7.6 Taxa de Desemprego

A taxa de desemprego segundo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
— IBGE representa a proporgao de pessoas capazes de exercer uma profissao e que
procuram um emprego remunerado, mas que, por diversas razdes, ndo entram no
mercado de trabalho. Também podem estar incluidos na taxa de desemprego
agueles que exercem trabalhos ndo remunerados. A taxa de desemprego é o
namero dos trabalhadores desempregados dividido pela forca de trabalho total
(IBGE, 2015).

Na pratica, medir o nimero de trabalhadores desempregados que procuram
emprego € notoriamente dificil. Ha diversos métodos diferentes para medir o niumero
de trabalhadores desempregados. Cada método utiliza suas proprias polarizacfes e
sistemas diferentes para fazer e comparar estatisticas do desemprego entre 0s
paises, em especial aqueles com sistemas diferentes (BRASIL3, 2015).

2.8 INDICES INFLACIONARIOS

Em termos de definicdo, a taxa de inflagdo € um agregado macroecondémico
gue pretende indicar o efeito médio sobre a economia de um fendmeno complexo: o
aumento de precos dos diversos bens que a compdem. Objetivamente os indices de
inflacdo podem ser construidos a partir de variadas cestas de bens, conforme os
precos relevantes para 0S grupos que se queira considerar: consumidores,
produtores de um setor ou da economia em geral, residentes de uma regido
especifica. Os modelos macroeconémicos geralmente tratam a inflacdo como uma
grandeza Unica, buscando quais sdo seus determinantes e as politicas mais
adequadas para conté-la (MARTIEZ; SANTOS, 2013).
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2.8.1indice Nacional de Precos ao Consumidor — INPC

O INPC foi criado inicialmente com o objetivo de orientar os reajustes de
salarios dos trabalhadores. O Sistema Nacional de Precos ao Consumidor - SNIPC
efetua a producéo continua e sistematica de indices de precos ao consumidor (INPA
E INPCA) tendo como unidade de coleta, estabelecimentos comerciais e de
prestacdo de servicos, concessionaria de servicos publicos e domicilios (para
levantamento de aluguel e condominio). A populagéo-objetivo do INPC abrange as
familias com rendimentos mensais compreendidos entre 1 (um) e 5 (cinco) salérios-
minimos (aproximadamente 50% das familias brasileiras), cuja pessoa de referéncia
€ assalariada em sua ocupacéo principal e residente nas areas urbanas das regides,
qualguer que seja a fonte de rendimentos, e demais residentes nas areas urbanas
das regides metropolitanas abrangidas (BRASIL4, 2015).

Calculado pelo IBGE entre os dias 1° e 30 de cada més, compfe-se do
cruzamento de dois parametros: a pesquisa de precos nas onze regidoes de maior
producdo econbmicas ja citadas, cruzada com a Pesquisa de Orcamento Familiar
(POF) 22 de maio de 2015. A POF Obtém informacdes gerais sobre domicilios,
familias e pessoas, habitos de consumo, despesas e recebimentos das familias
pesquisadas, tendo como unidade de coleta os domicilios. Atualiza a cesta béasica
de consumo e obtém novas estruturas de ponderacao para os indices de precos que
compdem o Sistema Nacional de indices de Precos ao Consumidor do IBGE e de
outras instituicdes (BRASIL®, 2015).

2.8.2indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA

No Brasil, o IPCA, também calculado pelo O Sistema Nacional de Precos ao
Consumidor — SNIPC/IBGE foi escolhido pelo Banco Central para acompanhar os
objetivos estabelecidos no sistema de metas de inflagdo. Diferindo-se do INPC, seu
cenario de pesquisa é composto por familias que ganham de um a 40 salarios
minimos, seja qual for a fonte de seus rendimentos. E seus dados sdo coletados em

mais de 28 mil comeércios visitados nas areas urbanas das regides metropolitanas do
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Rio de Janeiro, Porto Alegre, Belo Horizonte, Recife, Sdo Paulo, Belém, Fortaleza,
Salvador, Curitiba, Goiania, além do Distrito Federal (IBGE, 2015; CARRARA,;
CORREA, 2012).

O IPCA é um tipo de indice de Laspeyres ou indice da época base que
calcula a mudanca dos precos de bens e servi¢os entre dois periodos (comparacao
dos precos que vigoraram nos 30 dias do periodo de referéncia com os 30 dias do
periodo-base) ponderando a participacdo das despesas com cada bem no consumo
total. Os tipos de gastos que compdem a estrutura do IPCA sao os seguintes: gastos
com alimentagcdo, transporte e comunicacdo, despesas pessoais, Vvestuario,
habitacdo, salde e cuidados pessoais, e artigos de residéncia, alimentacao,
transporte e comunicacdo, despesas pessoais, vestuario, habitacdo, saude e
cuidados pessoais, e artigos de residéncia (CARRARA; CORREA, 2012).

O indice de preco de Laspeyres trata-se de uma média ponderada dos
precos de insumos em duas épocas (inicial e atual) tendo os fatores de ponderacéo
calculados a partir de precos e de quantidades da época basica (inicial). Por
conseguinte, o indice de precos de Laspeyres (LP) para um conjunto de mercadorias
em um periodo t, € uma média aritmética ponderada dos precos relativos dessas
mercadorias, utilizando como fatores de ponderacao, os valores monetérios de cada
mercadoria vendida na época basica. Como essas quantidades sao consideradas
adequadas a época inicial e ndo a época atual, admite-se que o numerador possa se
apresentar superdimensionado e assim o indice de Laspeyres apresentar tendéncia
de elevagdo (BRASILS, 2015).

2.8.3 indice Nacional de Custo da Construcdo — INCC

Segundo o Instituto Brasileiro de Economia — IBRE (2015) da Fundacao Getulio
Vargas, o INCC é um dos trés itens que compdem o indice Geral de Precos (IGP),
representando 10% do indice. Tem a finalidade de apurar a evolucéo dos custos das
construgcbes habitacionais. Como nos demais componentes do IGP, também é
apresentada a versado do INCC para o mercado (INCC-M), que é calculado entre os
dias 21 do més anterior ao dia 20 do més de referéncia e divulgado, em média, 10

(dez) dias depois (O INCC é calculado entre o primeiro e o ultimo dia do més civil).
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Usualmente é utilizado para correcdo dos contratos de compra de imoveis, enquanto

a obra est4 em execucéo.

2.8.4 Indice Geral dos Precos de Mercado — IGP-M

Os Iindices Gerais de Precos da Fundacio Getllio Vargas (FGV)
apresentam-se em trés versées: indice Geral de Precos - 10 (IGP-10), indice Geral
de Precos do Mercado (IGP-M) e Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna
(IGP-DI). A diferenca entre eles estd no periodo de coleta das informacbes para
calculo do indice. IGP-10 mede a evolucdo de precos no periodo compreendido
entre os dias 11 do més anterior e 10 do més de referéncia. O IGP-M é coletado
entre os dias 21 do més anterior e 20 do més de referéncia. O IGP-DI é coletado
entre o primeiro e o ultimo dia do més de referéncia (IBRE, 2015).

Quando foi criado, o IGP-M teve como principio ser um indicador para
calcular as corre¢des de alguns titulos emitidos pelo Tesouro Nacional e Depésitos
Bancérios com renda pds-fixada acima de um ano. Atualmente é utilizado na
correcdo de contratos de aluguel e como indexador de algumas tarifas como energia
(PORTAL BRASIL, 2015). O IGP-M analisa as mesmas variagcdes de precos
consideradas no IGP-DI, ou seja, o indice de Precos por Atacado (IPA), que tem
peso de 60% do indice, o indice de Precos ao Consumidor (IPC), que tem peso de
30% e o indice Nacional de Custo de Construcdo (INCC), representando 10% do
IGP-M (PORTAL BRASIL, 2015).

Diferentemente dos demais indices de preco, o IGP-M conta com um
sistema de apuracdes prévias divulgadas antes do fechamento mensal. Essas
prévias apresentam resultados parciais do indice com base na coleta realizada em
periodos de dez dias. A primeira prévia, divulgada com a denominacdo de primeiro
decéndio, calcula as variagfes obtidas a partir das informacdes colhidas no periodo
de 21 a 30 do més anterior ao de referéncia, comparadas as levantadas ao longo
dos trinta dias anteriores. A segunda prévia expande o periodo de coleta para 21 do
més anterior a 10 do més de referéncia, apresentando resultados cumulativos. A

terceira apuracao é o proprio IGP-M (IBRE, 2015).


http://www.portalvgv.com.br/site/o-que-e-incc-saiba-o-significado-deste-termo-tao-comum-na-construcao-civil/
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2.9 AVALICAO ATRAVES DE INFERENCIA ESTATISTICA

A estatistica inferencial permite determinar e explicar valor de mercado
através do conhecimento das varidveis que influenciam na sua formacdo e da
relacdo matemética entre estas ultimas e o valor de mercado (LIMA, 2013).

Conceituacdo Basica, segundo Lima (2013):

. Populacao: Definido como um conjunto em geral infinito ou com grande
namero de elementos, cujas propriedades se investigam por meio de subconjuntos
que lhes pertencem.

. Amostra: E o subconjunto de uma populacio por meio da qual se
estabelecem ou se estimam as propriedades e caracteristicas dessa populacéo.

. Variaveis: Sao grandezas que podem ter ou assumir diferentes valores,
diferentes aspectos, segundo casos particulares ou segundo as circunstancias,
podendo ter natureza qualitativa ou quantitativa.

A aplicacdo do método sera realizada através da utilizacdo do programa
INFER 32, versdo gratuita, onde serdo selecionados os dados coletados e
correlacionados, aplicando o método de andlise multivariada por regressdo multipla
para escolha do método que apresente o maior coeficiente de correlacdo entre os
dados, no periodo de Janeiro de 2009 a Junho de 2015.

Para tanto, sdo apresentadas as etapas pertinentes para a realizacdo da

pesquisa e producao de resultados relevantes:

e Brainstorm de dados de varias instituicdes;

e Formacédo da amostra;

e Aplicagdo do método de Inferéncia Estatistica;

e Escolha do método com o maior Coeficiente de Correlacéo, e;

e Estudo das variaveis de influéncia nos elementos da amostra.



32

3 CONTEXTO ATUAL DO MERCADO ECONOMICO

Com a recente estagnacdo imobiliaria, acumulo do numero de vazios,
despopularizacao dos investimentos imobilidrios, recuo da procura a financiamentos
e altas taxas de juros, o mercado imobiliario atual encontrasse conturbado e com um
panorama diferente do que h& dois anos. Até meados do final de 2013, existia uma
forte valorizacdo imobiliaria, popularizacdo dos investimentos imobiliarios e
expansdo do crédito, o mercado imobiliario brasileiro encontrava-se muito diferente
dos ultimos cinco anos. Nesse topico, serdo apresentados os principais indicadores
econdbmicos, sociais e imobiliarios, com o objetivo de contextualizar e analisar as

mudancas ocorridas com a conjuntura atual do setor.

3.1 DIAGNOSTICO DA TAXA DE DESEMPREGO

E notdria que o Brasil nos ultimos dez anos vem passando por mudancas, a
taxa de desemprego no Brasil aumentou para 6,40% em abril de 2015 de 6,20% em
marco de 2015. A taxa de desemprego no Brasil em média 8,40% a partir de 2001
até 2015, atingindo uma alta de todos os tempos de 13,10% em agosto de 2003 e
um recorde de baixa de 4,30% em dezembro de 2013, segundo o Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (BRASIL3,2015).
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Gréfico 1: Evolugao da Taxa de Desemprego no Brasil, de 2001 a Julho de 2015 (%).

Fonte: Adaptado de www.tradingeconomics.com. Dados IBGE.

No grafico 1, observamos uma série historica no Brasil da taxa de
desemprego no qual entende-se que alcan¢ca minimos valores no inicio de 2014 e
logo em seguida no comeco de 2015 pode-se notar uma rapida ascensdo desta

taxa.

3.2 DIAGNOSTICO DA TAXA DE JUROS

A taxa de juros no Brasil em média era de 15,72% a partir de 1999 até 2015,
atingindo uma alta de todos os tempos de 45% em marco de 1999 e um recorde de
baixa de 7,25% em outubro de 2012.

Devido a campanha para presidéncia, 0 aumento da taxa iniciou em setembro
de 2014, quando a inflacdo atingiu o limite superior, (Gréafico 2), do intervalo de meta
oficial de 6,5%. Desde entédo, o banco central elevou a taxa base, SELIC, em uma
tentativa de convencer os mercados de que estava comprometido a trazer a inflacéo
de volta para o destino previsto, tentando provar a capacidade em controlar a
situacdo (BACEN). Em Junho de 2015 a taxa basica de juros no Brasil foi de

13,75%, a mais alta desde 2009, como mostra o grafico.
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Gréfico 2: Evolucdo da taxa basica de juros no Brasil (Selic), de 2001 a Julho de 2015 (%).
Fonte: Adaptado de www.tradingeconomics.com. Dados BACEN.

A taxa de juro & exposta no grafico 2 com um histérico de 2002 até inicio de
2015 onde nota-se que ndo possui um comportamento uniforme e o periodo em
estudo compreende-se uma recessao e em 2014 ja caminhando para uma ascensao

maior que a de 2011.

3.3 DIAGNOSTICO DA TAXA DE INFLACAO

A inflagcdo no Brasil foi registrada em 8,47% em maio de 2015. O histérico da
taxa de Inflagdo no Brasil cresceu em média, 384,37% de 1980 a 2015, atingindo
uma alta de todos os tempos de 6.821,31% em abril de 1990 e um recorde de baixa
de 1,65% dezembro de 1998 (IBGE, 2015). Como podemos observar no grafico 3.
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Gréfico 3: Evolucao do IPCA no Brasil, de 2001 a Junho de 2015 (%).
Fonte: Adaptado de www.tradingeconomics.com. Dados IBGE.

Os prec¢os ao consumidor no Brasil aumentam 8,47% ano-a-ano, até maio de
2015 ilustrado no gréfico 3. A taxa de inflagcdo acelerou pelo quinto més consecutivo
em Junho de 2015, atingindo o valor mais elevado desde dezembro de 2003.

A inflacdo tem aumentado desde janeiro de 2015, quando o governo iniciou
uma série de medidas de austeridade e aumentos de impostos que visam equilibrar
orcamento global. Os novos impostos tém levantado os precos dos itens basicos,
como eletricidade, tarifas de 6nibus e gasolina. O governo vem tentando combater a
inflacdo, aumentando o custo de captacdo. Na verdade, desde setembro de 2014, a
taxa de empréstimo overnight Selic foi elevada para 13,75%.

Na comparacdo més a més, os precos ao consumidor subiram 0,74%, apos

um aumento de 0,71% em abril de 2015.



4 PROCEDIMENTO

4.1 CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

O estudo foi realizado na Cidade de Curitiba-PR (Figura 2). De acordo o
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba — IPPUC, a cidade esta
localizada no primeiro planalto do Parana e represental6, 8% da populacdo do

estado. Possui 436 km2 de extensdo e aproximadamente 1,75 milhdo de habitantes

segundo o senso de 2010 do IBGE.

Curitiba ocupa a 42 posicdo no ranking dos municipios brasileiros, o que
representa uma participacao de 1,41% no PIB nacional. O PIB de Curitiba cresceu
em termos reais, 54,9%, entre 2002 e 2011. Em 2011, o PIB ultrapassou 50 bilhdes

de reais (IPPUC, 2015).
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Figura 2: Localizagdo do Municipio de Curitiba no estado do Parana.

Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba — IPPUC, 2013.
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4.2 INFER 32

O INFER 32 é um software de estatistica no qual os dados sao lancados em
uma planilha e recebem tratamento matematico - estatistico a fim de formar um
modelo matematico que relacione aquelas informacdes segundo as técnicas
convencional e cientifica adotadas pela Engenharia de Avaliagbes (ARIA
INFORMATICA, 2015).

O sistema conta ainda com um moderno banco de dados, totalmente
configuravel, integrado ao INFER 32, possibilitando que dados acumulados no
banco de dados sejam selecionados e lancados diretamente no médulo de
estatistica para serem processados (ARIA INFORMATICA, 2015).

O INFER 32 possui um gerador de modelo matematico para engenharia de
Avaliacbes, capaz de processar até 250 varidveis e 6.400 amostragens
simultaneamente. Processamento rapido, operacdo simples e amigavel (ARIA
INFORMATICA, 2015).
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5 COLETA DOS DADOS

Neste capitulo serdo apresentadas as possiveis variaveis que podem
apresentar correlagéo e influenciar na formacéo do prego do imovel.

Os primeiros critérios utilizados para essa selecdo foram as variaveis
macroecondémicas que afetam direta e indiretamente no preco de qualquer bem de
consumo. As demais variaveis foram estipuladas de acordo com as literaturas
econdmicas disponiveis, sendo compostas por indices e indicadores sociais que
influenciariam na formagéao da demanda e do preco.

A variavel depende utilizada, o preco médio dos imoveis de trés quartos na
cidade de Curitiba, foi coletada do Instituto Paranaense de Pesquisa e
Desenvolvimento do Marcado Imobiliario e Condominial (INPESPAR), entidade do
Sindicato de Habitacdo e Condominios do Parana (Secovi-PR) e € composta da
séria historica de janeiro de 2009 a junho de 2015, onde os valores foram agrupados
de acordo com a mediana bimestral dos anos.

As demais variaveis coletadas, e consideradas como independentes para
analise da regresséo, tém como fonte diversas instituicbes de pesquisas estatisticas,
sendo eu estas também foram coletadas as series historicas e agrupadas

bimestralmente nos anos. Na tabela 1 possui as informacgdes coletadas:



39

Tabela 1 — Compilacéo das Séries Historicas dos indices e Indicadores Escolhidos
agrupados por bimestre.
SERIES HISTORICAS DOS INDICES E INDICADORES COLETADOS

Inperpar - Inflagao Taxa Taxa de SINAPI/IB
Periodo Apto. 03 CUB-PR- —INCC-M INPC - % medida Selic Desemprego GE-base IGP-M
Quartos R8N (R$/m?2) (%) pelo - IPCA %) %) Dez.1998 (%)
(R$/m?2) (%) (%)
1BIM.2009 R$1.59292 R$ 804,69 10,22 5,80 5,48 10,88 8,58 11,48 5,47
2BIM. 2009 R$1.73247 R$ 841,40 4,46 4,32 4,32 8,75 7,58 7,18 -1,07
1BIM.2010 R$1.91585 R$ 852,52 4,80 5,00 4,99 9,31 7,33 5,34 2,29
2BIM.2010 R$2079,67 R$ 91374 7,00 5,23 5,09 10,75 6,65 6,46 8,49
1BIM.2011 R$2.27434 R$ 921,54 7,56 6,46 6,35 11,81 6,33 6,82 10,46
2BIM.2011 R$244131 R$ 987,72 7,71 6,75 6,92 11,75 5,62 7,59 6,97
1BIM.2012 R$257492 R$1.002,10 7,64 5,12 5,39 9,44 5,85 8,31 4,04
2BIM. 2012 R$2691,63 R$1.069,57 7,41 5,74 5,42 7,50 5,15 8,87 7,46
1BIM. 2013 R$2.79342 R$1.084,09 7,31 6,95 6,46 7,50 5,72 8,68 7,35
2BIM.2013 R$2916,19 R$1.139,94 7,96 5,81 5,96 9,25 5,07 6,94 4,97
1BIM. 2014 R$3.009,62 R$1.151,57 7,85 5,70 6,10 10,81 4,92 6,92 6,80
2BIM. 2014 R$3.080,22 R$1.20571 6,87 6,36 6,55 11,25 4,77 4,77 4,01
1BIM. 2015 R$2.62559 R$1.219,33 6,67 8,07 7,92 13,00 6,10 4,38 3,73

Fonte: Elaboragéo Propria.
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

6.1 COMPORTAMENTO DO PRECO DO APARTAMENTO DE 3 QUARTOS EM
CURITIBA, DE 2009 A 2015

O presente capitulo mostra como o preco do imével se comportou no periodo
de 2009 a 2015, baseando nos dados da série histérica do valor do metro quadrado
do apartamento de trés quartos da INPESPAR e no CUB-R8N do Sinduscon-PR.

Diante dos dados obtidos da tabela 1, se pode verificar a variacao dos valores
através de uma regressao simples, travando o valor inicial do ano anterior em 100%
e verificar o quanto cresceu para o mesmo periodo do ano seguinte. Desta forma se

pode elaborar a tabela 2:

Tabela 2 — Analise do comportamento dos precos de apartamentos de 3 quartos na
em Curitiba, de 2009 a 2015.

COMPORTAMENTO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS DE 3 QUARTOS EM CURITIBA

Inpespar - Apto. 03

Periodo Quartos - (%) CUB-PR - R8N (%)

1 BIM. 2009 -

1 BIM. 2010 20,27% 5,94%
1 BIM. 2011 15,76% 8,09%
1 BIM. 2012 13,21% 8,74%
1 BIM. 2013 8,49% 8,18%
1 BIM. 2014 11,81% 6,22%
1 BIM. 2015 4,69% 5,88%

Fonte: Elaboragao propria.

Como mostra a tabela 2, o aumento foi de 20.27% para o valor do metro
quadrado medido pela INPESPAR, no primeiro bimestre de 2009 até o primeiro
bimestre de 2010, e o CUB-PR aumentou 5.94%. No ano seguinte o crescimento do
valor do metro quadrado medido pelo INPESPAR cai para 15.76%, e o CUB-PR
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aumenta 8.09%, mantendo a taxa de aumento em aproximadamente 8% durante 0s
dois proximos anos, sendo que o valor do imovel em Curitiba, INPESPAR,
permaneceu com a taxa de crescimento em declive. A partir de 2013 e até entdo, os

dois indices apresentam estar em queda.

6.2 ANALISE DA INFLUENCIA DOS INDICADORES NO PRECO DO m?2

Ao correlacionar os dados coletados das instituicGes com os valores unitarios
do preco do metro quadrado, no periodo de 2009 a 2015, obteve-se o seguinte

gréfico de dispersao:

VALOR UNITARIO R$/m2 X iNDICES (%)

o X OA |
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RS 1.500,00— X DESEMPREGO
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Gréfico 4 — Valor Unitario do metro quadrado dos apartamentos de trés quartos cruzados com o0s
indices coletados no mesmo periodo de tempo.
Fonte: Elaboragao propria.

Ao iniciar a analise do grafico observou-se que os dados agrupados nao

apresentavam correlacdes coerentes, e 0 mesmo ilustra que sera muito dificil extrair
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qualquer conclusdo. Devido a este fato, foram cruzados os dados dos indices e
indicadores da amostra, divididos em bimestres nos anos do periodo em analise, e a
partir da regressdo simples, foram gerados os coeficientes de correlagcdo e
determinacao, equacdes de linha de tendéncia.

Os gréficos ilustram as correlagfes individualmente, onde no eixo X estdo os
dados dos indices e indicadores e no eixo Y o valor unitario do m? avaliado.

O grafico 5 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Polinomial de 22 Ordem,
em que os calculos de coeficientes correlacdo e determinacdo foram recalculados
apresentando:

e Coeficiente de Correlacdo R2=0,9772;
e Coeficiente de Determinacao R = 0,9886;

Ambos indicando uma classificacdo de correlacdo fortissima.

VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X CUB-PR
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Gréfico 5 — Valor Unitario do m2 dos apartamentos x CUB-PR (R$/M?).
Fonte: Elaboragéo propria.
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O gréfico 6 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Potencial, em que o0s

calculos de coeficientes correlacdo e determinagcdo foram recalculados

apresentando:
e Coeficiente de Correlagédo R? = 0,5297;
e Coeficiente de Determinacdo R = 0,7278;

Indicando uma classificagéo de forte correlagao.

VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X INCC-M (%)
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Gréfico 6 — Valor Unitario do m2 dos apartamentos x INCC-M(%).
Fonte: Elaboracgéo propria
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O gréfico 7 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Potencial de 22 Ordem,
em que os calculos de coeficientes correlacdo e determinacdo foram recalculados
apresentando:

e Coeficiente de Correlagdo R? = 0,5200;
e Coeficiente de Determinacdo R = 0,7211;

Indicando uma classificagéo de forte correlagao.

VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X INPC (%)
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Gréfico 7 — Valor Unitario do m2 dos apartamentos x INPC (%).
Fonte: Elaboragéo propria

O gréafico 8 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Potencial de 2% Ordem,
em que os calculos de coeficientes correlacdo e determinacédo foram recalculados
apresentando:

e Coeficiente de Correlagédo R? = 0,6153;
e Coeficiente de Determinacao R = 0,7844;

Indicando uma classificacao de forte correlacao.
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VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X IPCA (%)
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Gréfico 8 — Valor Unitario do m2? dos apartamentos x IPCA (%).
Fonte: Elaboracgéo propria

O gréfico 9 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Linear, em que 0s
calculos de coeficientes correlacdo e determinacdo foram recalculados
apresentando:

e Coeficiente de Correlacdo R2 = 0,0508;

e Coeficiente de Determinacao R = 0,2254;

Ambos indicando uma classificacdo fraca correlacdo, mostrando que apresenta
pouca influencia na formac&o do valor unitario do m?2 e satisfazendo os anseios da

pesquisa.
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VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X TAXA SELIC
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Grafico 9 — Valor Unitario do metro quadrado dos apartamentos x Taxa Selic (%).
Fonte: Elaboragéo propria

O gréfico 10 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Potencial de 22 Ordem,
em que os calculos de coeficientes correlacdo e determinacao foram recalculados
apresentando:

e Coeficiente de Correlagdo R2 =0,7651;

e Coeficiente de Determinacdo R = 0,8747;

Indicando uma classificacdo de forte correlacdo, nos mostrando que conforme
mostra o gréfico 1, quando a taxa de desemprego estava caindo, o valor do imével
estava subindo, tabela 1.
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VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X TAXA DE
DESEMPREGO (%)
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Gréficol0 — Valor Unitario do metro quadrado dos apartamentos x Taxa Selic (%).
Fonte: Elaboracgéo propria

O grafico 11 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Polinomial de 22
Ordem, em que os calculos de coeficientes correlagcdo e determinacdo foram
recalculados apresentando:

e Coeficiente de Correlacdo R2 = 0,2782;
e Coeficiente de Determinacao R = 0,5274;

Indicando uma classificacdo de média correlacao.
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VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X SINAPI/IBGE

(%)
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Grafico 11 — Valor Unitario do metro quadrado dos apartamentos x SINAPI/IBGE (%).
Fonte: Elaboragéo propria

O gréfico 12 ilustra uma linha de tendéncia de Modelo Polinomial de 22
Ordem, em que os calculos de coeficientes correlacdo e determinacdo foram
recalculados apresentando:

e Coeficiente de Correlagdo R2 = 0,5163;
e Coeficiente de Determinacdo R = 0,7185;

Indicando uma classificacao de forte correlagéo.
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VALOR UNITARIO DOS APARTAMENTOS X IGP-M (%)
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Grafico 12 — Valor Unitario do m2 dos apartamentos x IGP-M (%).
Fonte: Elaboragéo propria

Interpretando os gréficos se observou que, as variaveis que mais apresentam
correlacdo com a formacgdo do valor unitario do metro quadrado dos apartamentos
de trés quartos sdo o CUB-PR com fortissima correlagcéo, logo em seguida o INCC,
INPC, IPCA, TAXA DE DESEMPREGO, IGP-M, todos apresentando forte
correlacao.

E os que menos apresentam correlacdo sdo a TAXA SELIC e o SINAPI.
Porem, somente com estes dados ilustrados nos graficos acima, ndo € possivel
concluir como todas as variaveis juntas podem influenciar no valor unitario do metro
quadrado do imével.

Sendo assim realizou-se uma regressao mdltipla para verificar, a0 mesmo
tempo, qual a influencia que cada variavel do mercado tem sobre o valor dos

apartamentos.
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6.3 INFERENCIA ESTATISTICA

O presente Subitem apresenta os modelos de regressao obtidos pelo
programa INFER32 considerando a variavel dependente, preco meédio de
apartamentos de trés quartos na cidade de Curitiba, conforme apresentado na coleta
de dados.

Esta etapa do trabalho consistiu em gerar modelos mateméticos que
busquem representar o verdadeiro comportamento do mercado, e que descrevam a
real influencia dos atributos formadores de valor, livre de subjetividade, através da
regressao multipla considerando todas as variaveis que foram levantadas.

Foi fixado o valor do preco médio de apartamentos de trés quartos como
variavel dependente e foram incluidas todas as variaveis independentes.

O programa foi configurado para apresentar a significAncia de 5% no
Coeficiente de Correlagcdo, 1% de Significancia do modelo, 10% nos regressores,

Unicaudal e Bicaudal, e 5% nas sequencias. Conforme mostra a figura 3:

I Significdncias / Confiangas

Descricdo -
| -]
Significancias T Signif. [Cant.] T Confiancas T Critérioz
Teste t, Coef. de correlacdo - |2.00 % [ Mormatizada
Teste F, Sign. do Modelo - 1.0 % v Mormatizada

Teste t, Regressores, Unicaudal : 10,00 % [ Normatizada

— —x
) .
= =
=

Teste t, Regressores, Bicaudal : % [+ Mormatizada

Teste z de Sequéncias

M

.00 % [ Mormatizada

£ Fechar ‘

Figura 3: Quadro de Configuracdo de Significancias INFER32.
Fonte: Elaboragéo propria.
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Ao inserir os dados e aplicar o método de regressao multipla no INFER32, o

programa gera uma seérie de relatérios para cada modelo de regressdo da andlise

multivariada.

Os modelos de regressdo emitidos pelo INFER 32 para a entrada de dados

desta analise foram as equacdes;

e Composta;

e Logaritmica;

e Exponencial,

e Cubica;

o LOGZ2;

¢ Quadrdética,

e Raiz Cubica, €;

e Raiz Quadrada.

Devido a complexidade do programa e sua amplitude de célculo, este trabalho se

limitara a utilizar somente algumas informacdes geradas nos relatorios, pois 0s

mesmos englobam uma série de fatores que ndo serdo tratados no presente

trabalho, sendo assim serdo utilizados somente os seguintes elementos:

o gk WD

Descricao das variaveis segue abaixo:

CUB-PR (R$/m2);
INCC (%);

INPC (%);

INFLACAO - IPCA (%);
SELIC (%);
DESEMPREGO (%);
SINAPI (%), €;

IGPM (%).

Estatisticas das Variaveis Nao transformadas (ANEXO A);
Estatisticas Basicas (ANEXO B);

Modelos de Regresséao (ANEXO C), e;

Regressores dos Modelos (ANEXO D);

Correlacdo dos Modelos, na tabela 3, a seguir:



Tabela 3 — Correlacdo dos Modelos.

52

VALOR T

woomo  EDE | JALORT TARELADO G codcnt e
~ . ~ e assificacao
CORRgLACA 0 SIGNIFICANCI Dete”c‘:'”a‘?a ajustado ¢

A DE 5,00 %)
COMPOSTA 0,9972 57,8 2,093 0,9943 0,9929 Correlacéo
Fortissima
LOGARITMICA 0,997 51,77 2,12 0,9941 0,9911 Correlacéo
Fortissima
EXPONENCIAL 0,998 62,83 2,12 0,996 0,9939 Correlagéo
Fortissima
CUBICA 0,9974 55,25 2,12 0,9948 0,9922 Correlagéo
Fortissima
LOG2 0,9919 31,21 2,12 0,9838 0,9758 Correlagéo
Fortissima
QUADRATICA 0,9976 57,86 2,12 0,9952 0,9929 Correlagao
Fortissima
RAIZ CUBICA 0,997 51,28 2,12 0,994 0,9909 Correlagao
Fortissima
RAIZ 0,997 51,69 2,12 0,994 0,9911 Correlagéo
QUADRADA Fortissima

Fonte: Adaptado do INFER 32.

7. Analise da Variancia (ANEXO E);

8. As Correlactes Parciais entre os elementos da amostra, tabela 4;

9. Teste T das Correlacdes Parciais (ANEXO F);
10. Significancia dos Regressores Bicaudal (ANEXO G), e;

11. Significancia dos Regressores Unicaudal (ANEXO H).

Em posse de todos estes elementos, foi possivel avaliar o modelo que melhor

apresentou correlagcdo com as variaveis inseridas e avaliar as correlacdes delas com

a formacao do valor unitario do metro quadrado.

Como mostra na tabela 3 o modelo de regressdo que apresentou o0 maior

coeficiente de correlagdo e determinacdo (R?), foi o modelo de regressao

exponencial, com 0.9980 de correlacéo e 0.9939 de determinacao, este passa a ser

o modelo escolhido para ser trabalhado.

A tabela 4 apresente as correlacdes parciais que as variaveis independentes,

que sdo os indices e indicadores escolhidos, apresentam em relagdo ao valor

unitario do metro quadrado.
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O CUB-PR corresponde a 0,9939% de na formacdo do valor unitario do metro

quadrado, sendo uns dos mais importantes de acordo com a resultante das

correlagdes parciais do INFER 32, e a taxa SELIC a mais baixa, com 9,52% de

contribuicao.

Tabela 4 — CorrelagGes parciais.

MODELO

VALOR

UNIT
APTO
(R$/m2

CUB-
PR
) (R$/m2)

INCC INPC INFLACAO

(%) (%)

- IPCA (%)

SELIC DESEMP. SINAPI

(%)

(%)

(%)

IGPM
(%)

COMPOSTA

LOGARITMICA

EXPONENCIAL

CcUBICA

LOG 2

QUADRATICA

RAIZ CUBICA

RAIZ
QUADRADA

VALOR
UNIT
APTO
(R$/M2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/m2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/m2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/M2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/M2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/m2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/M2)
VALOR
UNIT
APTO
(R$/M2)

1,00

1,00

-0,99

-0,99

-0,9939

-0,9939

-0,9813

-0,9939

-0,9939

-0,9939

-0,138 -0,547

0,1243 0,5334

-0,366 0,5221

-0,138 -0,542

0,2364 -0,54

-0,015 0,5081

0,1243 0,5281

0,1243 0,5281

-0,6451

-0,6619

-0,6451

-0,6566

0,653

-0,6615

-0,6617

-0,6617

0,031

-0,009

0,0952

0,0106

0,0411

0,0284

0,0165

0,0008

0,9032

0,8207

0,8693

-0,9232

0,8899

0,9046

0,9046

0,3537

-0,378

-0,399

0,3337

-0,391

-0,374

0,3537

0,2257

-0,409

0,2257

-0,446

-0,405

0,2257

0,344

Fonte: Adaptado do INFER 32.

6.3.1 Andlise Estatistica — Modelo Exponencial

Neste Subitem, sera aplicada a equacao resultante do modelo de regressao

exponencial,

com o0s dados coletados,

buscando

resultar

apartamentos de trés quartos no periodo de janeiro de 2009 a junho de 2015.

nos valores dos



RS

Valor Unitario Apartamento (—)
m‘

3653125

= 72659 —

(CUB(RS/m?)

— 25352 x 1072 x ¢ UNCC(%)) _ 139 70

x (INPC(%)) — 53649 x e(UNFLACAO —IPCA(%)) 4 1 6785 x 107
% e(s&uc(%}} — 18209 % e(—DESEMPREso(%}} + 5,3958 X 1073 % EI:SL".I'API(%}:'

+ 41,953 x g\ ~IGPM (%))
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Ao aplicar a equacdo substituindo na mesma os valores das variaveis, na

tabela 5 se apresenta valores unitarios:

Tabela 5 — Valor Unitario do m2 Resultante da Equacdo Exponencial do modelo
regressor escolhido.

VALOR UNITARIO DO m2 RESULTANTE DO MODELO EXPONENCIAL

Inflagao

Periodo A\;/)?LO. rOl’oJ’ n(lgtl? erllr(:os Rcs:ﬁ ?;;Tm'z) Iug/g) : N I;)C n;i?(i)d_a g:(ii Del?r(r?p(: :g 0 S N-A :;/;S °E IG‘l\/IP
(R$/m2) poa oy ) (%) Dez.1998 (%) (%)

1BIM. 2009 R$ 152420 R¢ 80469 10,22 580 548 10,88 8,58 11,48 5,47
2BIM.2009 R$ 172331 Rg 84140 446 4,32 432 8,75 7,58 7,18 -1,07
1BIM. 2010 R$ 190779 pg¢ 85252 48 500 499 931 7,33 5,34 2,29
2BIM. 2010 R$ 216663 Rrg 91374 7,00 523 509 10,75 6,65 6,46 8,49
1BIM. 2011 R$ 225471 pe 92154 7,56 646 635 1181 6,33 6,82 10,46
2BIM. 2011 R$ 248033 Rg 98772 771 675 692 11,75 5,62 7,59 6,97
1BIM. 2012 R$ 257951 Re100210 764 512 539 944 5,85 8,31 4,04
2BIM. 2012 R$ 270257  Re¢106957 7,41 574 542 7,50 5,15 8,87 7,46
1BIM. 2013 R$ 277530 R¢108400 731 695 646 7,50 5,72 8,68 7,35
2BIM. 2013 R$ 293126 R¢113994 796 581 596 925 5,07 6,94 4,97
1BIM. 2014 R$ 299147 pe115157 785 570 610 10,81 4,92 6,92 6,80
2BIM. 2014 R$ 310551  Re¢120571 687 636 655 11,25 4,77 4,77 4,01
1BIM. 2015 R$ 313567 121933 667 807 7,92 13,00 6,10 4,38 3,73

Fonte: Elaboragéo propria.

A primeira coluna, da esquerda, representa o valor unitario do metro quadrado

avaliado pelo modelo de regressédo exponencial, dos apartamentos de trés quartos

na cidade de Curitiba. Onde se nota um crescimento semelhante ao analisado no

item 8.1 do presente trabalho, porém ao fazer uma regressao mdultipla, melhorou os

coeficientes de determinacéo e de correlacdo (Fortissima Correlacao).
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Neste tdpico serdo propostos diferentes cenarios econémicos, com o intuito

de realizar estimativas de como pode ser o comportamento do valor unitario do m2

dos apartamentos de trés quartos na cidade de Curitiba, nos proximos cinco anos,

aplicando o modelo exponencial adotado no item 6.2.

6.4.1 Simulacé@o de Cenario moderado.

Para este cenario serdo utilizadas as previsdes econdmicas e sociais que

significariam uma continuidade na economia atual. Taxas de juros medianas, indices

de desemprego, inflacdo, INCC, SINAPI sendo controlados para nado disparar e

estabilizacdo do IGP-M, INPC, CUB, seriam alguns indicadores de que o pais estaria

andando de forma moderada.

Com todos estes valores estimados e substituidos na tabela, obtemos o

seguinte cenario para o valor unitario do m2 em Curitiba.

Tabela 6 - Simulacdo do Valor Unitario do m2 para um cenario econdmico moderado.

VALOR UNITARIO DO Mm - CENARIO MODERADO

s Inflagcéo

Periodo A\getllo? rolén({)tl? erllrct)o-s Rgll;lj I?R';Tmz) Iug/f) ”}IOPA)C n;)i?ci)d_a ggi(ii Dezz)rfnapdrggo SINAE;/SISGE - IGMP-
(R$/m2) oAy @) (%) Dez.1998 (%) (%)

1BIM. 2016 R$ 3.266,25  R$124000 693 810 7,92 1375 6,40 4,45 4,12
2BIM. 2016 RS 3.467,55  R$1.29500 7,12 7,48 697 13389 6,50 5,25 5,26
1BIM. 2017 RS 3.486,92  R$130200 698 7,69 7,09 1395 6,90 6,42 3,15
2BIM. 2017 RS 3.757,88  R$1.35800 6,79 6,56 696 13388 7,50 7,33 6,21
1BIM. 2018 RS 3.634,46  R$136400 693 7,29 7,12 1372 6,25 8,29 5,49
2BIM. 2018 RS 3.67131 R$1.40500 699 812 7,89 14,01 7,02 6,95 4,89
1BIM. 2019 RS 3.660,42 R¢1.412,00 7,04 836 805 14,05 7,13 6,69 7,46
2BIM. 2019 RS 3.75882  R¢1468,00 698 7,92 816 1366 6,94 7,38 7,97
1BIM. 2020 RS 3.81527  R¢147500 7,15 7,89 848 1382 6,77 8,59 7,01
2BIM. 2020 RS 3.941,47  R$1.522,00 722 767 851 14,03 7,05 7,12 6,79

Fonte: Elaboragéo propria.
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Com isso, a tabela 6 ilustra um cenario um pouco mais real, em comparacao
com um cendrio que seria considerado péssimo, desta forma podemos analisar as
variacfes tomadas para as taxas e indices, nos retornando valores préximos aos
gue sao esperados pelos economistas nos proximos anos.

Nesta, podemos analisar rapidamente que se a situacdo permanecer com as
variacdes semelhantes as apresentadas entre 2009 a 2015, o valor unitario do m?2
em 2016 chegara a R$ 3.467,55 e em 2020 a R$ 3.941.47, demonstrando uma
diferente de R$ 473.92 em cinco anos, diferenca semelhante a que ocorreu no
periodo de final de 2009 a final de 2010, R$ 443,32, sendo este o inicio do periodo
de maior crescimento do valor unitario do m2, devido a grande facilidade ao credito,
diminuicdo das taxas de desemprego, entre os outros fatores que foram
comprovados influenciar no preco.

Interpretando estes dados de outra forma, observasse que se a economia
seguir de acordo com a simulacao da tabela 6 ir-se-4 sugerir uma continuidade da
construcéo civil, sendo que a condicao atual é de desaceleracdo, comparado com 0s
anos de 2010 a 2014.

7 CONCLUSAO

Através do presente estudo pode-se constatar alguns pontos importantes para
a compreensdo das varidveis macro e microecondmicas que influenciam na
formacdo do preco do metro quadrado e, de como se pode analisa-las para
interpretar o valor unitario do mesmo, além de sugerir periodos confiaveis para
realizacdo de investimentos.

Em posse dos dados, foram realizados regressdes simples analisando as
variaveis individualmente e foram elaborados graficos que ilustram as curvas de
influencia, os coeficientes de correlacédo e determinacdo e as classificacbes dos
mesmos. Desta forma observou-se que interpretando as informagdes ilustradas nos
mesmos, as variaveis que mais apresentam correlacdo com a formacgéo do valor
unitario do metro quadrado dos apartamentos de trés quartos sdo o CUB-PR com
fortissima correlagcdo, logo em seguida o INCC, INPC, IPCA, TAXA DE
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DESEMPREGO, IGP-M, todos apresentando forte correlacdo. Os que menos
apresentam correlacdo sdo a TAXA SELIC e o SINAP, considerando que para se
obter o valor unitario do metro quadrado, € necessario que todas as variaveis sejam

inseridas na equacéao.

Através da regressdo multipla, descobriu-se que todos o0s modelos
apresentaram correlagdes fortissimas. Sendo o modelo exponencial, o que mais
apresentou correlacbes, com 0,998 de coeficiente de correlacdo (R) e 0,9939 de
coeficiente de determinacdo (R?). Também pode-se atentar aos indices de
correlagdes parciais das variaveis com o valor unitario, ilustradas na tabela 4, em
gue o CUB-PR apresenta a maior influencia, seguido da taxa de desemprego e da
inflacdo. As demais apresentam influencia moderada, sendo a taxa de juros a que
menos contribui, cerca de 9%.

O mercado apresenta indicios de piora, pois, de acordo com as informacgdes
extraidas do grafico 1, o desemprego vem aumentando desde janeiro de 2015, a
taxa de juros aumenta desde 2013, demonstrada pelo grafico 2, consequentemente
diminuindo a procura por im@veis e investimentos no setor da construcdo. A taxa de
inflacdo também pode ser citada como indicador da curva da bolha imobiliaria, pois
vem aumentando desde 2014 quando se averiguou a desaceleracdo do valor do
metro quadrado dos apartamentos de trés quartos, como ilustrado na tabela 2, e a
mesma vem apresentando indicios de aceleracdo pelo quinto més consecutivo em
junho de 2015. Portanto o Brasil encontrasse na parte de desaceleracdo da curva
imobiliéria, ilustrada pela figural, e apresenta indicios de formagédo de bolha, mas
nao necessariamente um ciclo deve culminar em uma bolha imobilidria seguida de
um colapso no setor, pelo contrario esses eventos sdo raros e se devem a uma
conjuncgéao de fatores negativos.

Verifica-se, na previsao realizada para o preco do metro quadrado para os
préximos cinco anos, que o cenario que mais condiz com a realidade dos precos

praticados nas séries histdricas apresentadas € o moderado.
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ANEXO A — Estatistica das variaveis nao transformadas

(Continua)
ESTATISTICA DAS VARIAVEIS NAO TRANSFORMADAS
s - Desvio Valor Valor Amplitude  Coeficiente
Nome da Variavel Valor médio Padrao Minimo Méaximo total de Variagéo
VA"O(RRg/':‘n'g)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$ 156594 R$3.139,82 R$1.573,88 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 1006,57 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
0,
composTa | INCC () 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
'(ON/O';"AQAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 148
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
VALOFRg/':‘T:;)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$1.56594 R$3.139,82 R$L.573,88 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 1006,57 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
LOG2 '(ON/SLACAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 125 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609
VALO(RR;':‘TE)APTO R$2.45379 R$506,02 R$1.56594 R$3.139,82 R$1.573,88 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 1006,57 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
EXPONENCIAL '(ON/(ELAQAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 125 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609
VALO(RRg/':'Tg)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$1.56594 R$3.139,82 R$1.573,88 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 1006,57 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
CUBICA '('()\/L';LACAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609




ANEXO A — Estatistica das variaveis nao transformadas

(conclus&o)

VALOR UNIT APTO

(Rema) R$2.453,79 R$506,02 R$1.56594 R$3.139,82 R$L573,88 RS$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 100657 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
LOGARITMICA '(ON/O';"AQAO - IPCA 5,8271 0,862 423 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609
VALO&:}:@)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$1.56594 R$3.139,82 R$L573,88 RS$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 100657 134873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
QUADRADA '(ONASLACAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,600
VALO(F%/';‘TE)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$ 156594 R$3.139,82 R$157388 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 100657 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
RAIZ CUBICA '(ONASLAQAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609
VALO(F;;':E)APTO R$2.453,79 R$506,02 R$ 156594 R$3.139,82 R$1.573,88 R$ 20,62
CUB-PR (R$/m2) 100657 134,873 804,41 1214,99 410,58 13,399
INCC (%) 7,2152 1,538 3,3933 11,4833 8,09 21,326
INPC (%) 5,8489 0,901 4,1533 7,742 3,5887 15,408
QUARI'DAIIQ%ADA '(';)';LAQAO - IPCA 5,8271 0,862 4,23 7,6572 3,4272 14,8
SELIC (%) 10,02 1,615 7,25 12,5 5,25 16,12
DESEMPREGO (%) 6,1173 1,2 4,6 8,6 4 19,622
SINAPI (%) 7,2579 2,013 2,8209 12,9671 10,1462 27,739
IGPM (%) 5,5259 3,128 -1,54 11,25 12,79 56,609

Fonte: Adaptado do INFER 32.




ANEXO B — Estatisticas Basicas.

(continua)

Estatisticas Basicas

N° de N° de N° de Desvio Desvio
elementos variaveis graus de  padrdo da Variavel Média = Coef. Variagao
. - ~ Padrao
da amostra independentes liberdade regresséo
25 5 19 42,766 VALOFRg/':IT:;)APTO 2453,79 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10° 1,374x10* 13,59%
INCC (%)® 423,968 270,78 63,87%
1/INPC (%)® 5,786x10° 2,965x10° 51,25%
COMPOSTA
Exp.(-INFLACAO - 3 3
IPCA (%)) 4,160x10° 3,673x10 88,28%
1/SELIC (%) 0,102 1,770x1072 17,27%
N° de N° de variaveis N de Desvio Desvio
elementos independentes graus de padréo ga Variavel Média Padrio Coef. Variagao
da amostra liberdade  regresséo
25 8 16 47,742 VALOFRg/m;)APTO 245379 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10° 1,374x10* 13,59%
INCC (%) 7,22 1,538 21,33%
Ln(INPC (%)) 1,754 0,157 8,98%
1/Ln(INFLACAO - 5
) IPCA (%)) 0,575 5,176x10 9,00%
LOGARITMICA
Ln(SELIC (%)) 2,291 0,167 7,30%
ULn(DESEMPREGO 563 5710x10? 10,14%
(%))
1/SINAPI (%) 0,15 5,403x1072 35,93%
IGPM (%) 5,53 3,128 56,61%
Ne° de e N° de Desvio .
elementos N° de variaveis graus de  padrdo da Variavel Média Desvlo Coef. Variagao
independentes - = Padréo
da amostra liberdade  regresséo
25 8 16 30,374 VALO(RR;JMZ)APTO 245379 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10° 1,374x10* 13,59%
Exp.(INCC (%)) 5622,696 19114,198 339,95%
INPC (%) 5,85 0,901 15,41%
Exp (INFLAGAO - 4 160x10%  3,673x10° 88,28%
IPCA (%))
EXPONENCIAL
Exp.(SELIC (%)) 58827,526 73620,151 125,15%
(F;,};;’) (-DESEMPREGO 5 6774107 2,955x10° 81,49%
Exp. (SINAPI (%)) 20109,327 85129,238 423,33%
Exp. (-IGPM (%)) 0,29 0,985 339,45%




ANEXO B — Estatisticas Basicas.

(Continua)
N° de vaNrioéij/Zis Ne de Desvio Coef
elementos da independen graus de padrao Eia Variavel Média Desvio Padrao Variacdo
amostra tes liberdade regresséo
25 8 16 44,754 VALOR UNIT APTO 2453,79 506,018 20,62%
(R$/m2)
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10°® 1,374x10* 13,59%
INCC (%)® 423,968 270,78 63,87%
1/INPC (%) 0,175 2,832x102 16,18%
) UINFLAGAO - IPCA 5 785x10°  2,825x10° 48,86%
CUBICA (%)
SELIC (%) 10,02 1,615 16,12%
1/DESEMPREGO (%)®  5,280x10° 2,592x10°% 49,09%
SINAPI (%)® 470,582 427,51 90,85%
IGPM (%) 5,53 3,128 56,61%
0
N° de N. ,de‘ N° de Desvio
variaveis = Iy - . = Coef.
elementos da . graus de padrao da Variavel Média Desvio Padréo o
independen = Variagéo
amostra tes liberdade regressao
2 Ln (VALOR UNIT
25 8 16 3,424x10 APTO (R$/m2)) 7,783 0,219 2,83%
1/Ln (CUB-PR (R$/m2)) 0,144 2,844x1073 1,96%
Ln (INCC (%)) 1,95 0,245 12,58%
1/Ln (INPC (%)) 0,574 5,398x102 9,40%
o (INFLAGAO -IPCA 1 759 0,151 8,63%
LOG 2 0)
1/Ln (SELIC (%)) 0,438 3,324x1072 7,58%
Ln (DESEMPREGO 1,793 0,188 10,49%
(%))
1/Ln (SINAPI (%)) 0,53 0,109 20,74%
Ln (IGPM (%)) 8,000x10%  2,768x10% 346,11%
[
N° de ve;\:ié?/:is N° de Desvio Coef
elementos da independen graus de padréao ga Variavel Média Desvio Padréao Variacio
amostra tes liberdade regressao
VALOR UNIT APTO
25 8 16 42,739 (R$/M2) 2453,79 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10°® 1,374x10* 13,59%
INCC (%)? 54,332 22,182 40,83%
INPC (%)? 34,989 10,59 30,27%
) %ﬂ'\iFLAQAO “IPCA 3 148x107  1,000x102 31,78%
QUADRATICA (%)
SELIC (%) 102,905 31,899 31,00%
1/DESEMPREGO (%)?>  2,948x1072 1,011x102 34,29%
SINAPI (%)? 56,569 31,848 56,30%
1/IGPM (%)? 0,319 0,942 294,66%




ANEXO B — Estatisticas Basicas.

(Concluséo)

Desvio
N° de ... N°degraus padrdo
elementos No de variaveis de da Variavel Média Desvio Padrao C(_)ef;
independentes . = Variagao
da amostra liberdade regressa
0
25 8 16 48,194 VALO(RRE/I:IT]I;)APTO 2453,79 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x10°® 1,374x10* 13,59%
INCC (%) 7,22 1,538 21,33%
INPC (%)¥2 2,411 0,187 7,79%
3 1/INFLACAO - IPCA (%) 0,175 2,718x102 15,49%
RAIZ CUBICA
1/SELIC (%) 0,466 2,630x102 5,64%
1/DESEMPREGO (%) 0,169 3,040x102 17,98%
SINAPI (%)*? 2,668 0,379 14,23%
IGPM (%) 5,53 3,128 56,61%
Desvio
N° de ... N°degraus padrédo
elementos N° de variaveis de da Variavel Média Desvio Padrao C‘.)ef;
independentes . . Variagéo
da amostra liberdade  regressa
0
25 8 16 47,811 VALOFRgl';'T:;)APTO 2453,79 506,018 20,62%
1/CUB-PR (R$/m2) 1,011x103 1,374x10* 13,59%
INCC (%) 7,22 1,538 21,33%
INPC (%)+2 2,411 0,187 7,79%
1/INFLACAO - IPCA (%) 0,175 2,718x1072 15,49%
RAIZ QUADRADA
SELIC (%)Y2 3,155 0,259 8,21%
1/DESEMPREGO (%) 0,169 3,040x102 17,98%
1/SINAPI (%) 0,15 5,403x102 35,93%
IGPM (%)Y2 2,213 0,862 38,96%
Fonte: Adaptado do INFER 32
ANEXO C — MODELOS DE REGRESSAO.
(Continua)

Modelos da Regresséao

[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 5668,5- 3266341 /[CUB-PR (R$/m2)] - 0,09395 x [INCC (%)]*® + 41594
JINPC (%) - 50811 x Exp.(-{INFLACAO - IPCA (%)]) + 959,16 /[SELIC (%)]

COMPOSTA
[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 10960- 3412334 /[CUB-PR (R$/m2)] - 11,515 x [INCC (%)] - 1003,6 x
) Ln([INPC (%)]) - 4189,7 /Ln(INFLAGCAO - IPCA (%)]) - 240,61 x Ln([SELIC (%)]) - 570,82
LOGARITMICA /Ln([DESEMPREGO (%)]) + 181,36 /[SINAPI (%)] + 7,7819 x [IGPM (%)]

EXPONENCIAL

[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 7265,9- 3653125 /[CUB-PR (R$/m2)] - 2,5352x10-2 x Exp([INCC (%)]) -
139,70 x [INPC (%)] - 53649 x Exp(-[INFLACAO - IPCA (%)]) + 1,6285x10-4 X Exp([SELIC (%)]) - 18209
x Exp(-[]DESEMPREGO (%)]) + 5,3958x10-3 x EXp([SINAPI (%)]) + 41,953 x Exp(-[IGPM (%)])

[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 5703,2- 3491263 /[CUB-PR (R$/m2)] - 0,21108 x [INCC (%)]3 + 4746,0
INPC (%)] - 69199 /[INFLACAO - IPCA (%)]3 - 5,3827 X [SELIC (%)] - 10964 [DESEMPREGO (%)]3 +
0,08140 x [SINAPI (%)]3 + 2,2867 x [IGP

CUBICA M (%)]

Ln([VALOR UNIT APTO (R$/m2)]) = 14,550 - 55,368 /Ln([CUB-PR (R$/m2)]) - 0,05053 x Ln([INCC (%)])
+1,1150 /Ln([INPC (%)]) + 0,5251 x Ln([INFLAGCAO - IPCA (%)]) + 0,5010 /Ln([SELIC (%)]) - 0,20949 x

Ln([DESEMPREGO (%)]) - 0,08484 /Ln([SINAPI (%)]) -

LOG2 9,2311x10-40 x Ln([IGPM (%))
[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 7455,5- 3687619 /[CUB-PR (R$/m2)] - 3,9143 x [INCC (%)]2 - 11,460 x
[INPC (%)]2 - 18371 /[INFLAGCAO - IPCA (%)]2 + 0,04737 x [SELIC (%)]2 - 5679,2 /[DESEMPREGO
QUADRATICA (%)]12 + 1,5741 x [SINAPI (%)]2 - 24,307 /[IGPM (%)]2




ANEXO C -

MODELOS DE REGRESSAO.

(Concluséao)

[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 8750,6- 3445093 /[CUB-PR (R$/m2)] - 11,146 x [INCC (%)] - 778,34 x
[INPC (%)]1/2 - 7481,6 /[INFLAGAO - IPCA (%)] + 1428,7 /[SELIC (%)]1/3 - 1153,1 [DESEMPREGO

RAIZ CUBICA (%)] - 23,428 x [SINAPI (%)]1/2 + 6,8878 X [IG
PM (%)]
[VALOR UNIT APTO (R$/m2)] = 9558,1- 3437705 /[CUB-PR (R$/m2)] - 16,182 x [INCC (%)] - 725,80 x
RAIZ [INPC (%)]1/2 - 7095,9 /[INFLACAO - IPCA (%)] - 131,14 X [SELIC (%)]1/2 - 1077,4 /[DESEMPREGO
QUADRADA

(%)] + 86,171 [[SINAPI (%)] + 29,871 x [IGPM (%)]
1/2

Fonte: Adaptado do INFER 32.

ANEXO D — REGRESSORES DOS MODELOQOS.

(Continua)
Variaveis Coeficiente D. Padréo Minimo Méximo
CUB-PR (R$/m2) bl =-3,266x10° 1,070x10° -3,408x10°8 -3,124x10°8
INCC (%) b2 =-9,394x107? 4,021x102 -0,147 -4,054x1072
COMPOSTA
INPC (%) b3 = 41594,041 13550,304 23602,918 59585,164
INFLAGAO - IPCA (%) b4 = -50810,939 12750,574 -67740,238 -33881,64
SELIC (%) b5 = 959,162 598,662 164,301 1754,023
CUB-PR (R$/m2) bl =-3,412x10° 1,985x10° -3,677x10°8 -3,146x10°8
INCC (%) b2 =-11,514 9,909 -24,761 1,732
INPC (%) b3 =-1003,639 310,546 -1418,764 -588,514
) INFLAGAO - IPCA (%) b4 = -4189,740 1128,682 -5698,514 -2680,965
LOGARITMICA
SELIC (%) b5 = -240,607 111,89 -390,178 -91,036
DESEMPREGO (%) b6 =-570,819 481,667 -1214,692 73,052
SINAPI (%) b7 =181,364 311,435 -234,949 597,677
IGPM (%) b8 = 7,781 4,953 1,16 14,403
CUB-PR (R$/m2) b1 = -3,653x10° 1,383x10° -3,838x10° -3,468x10°
INCC (%) b2 =-2,535x107? 1,096x107? -4,001x102 -1,069x102
INPC (%) b3 =-139,703 35,77 -187,52 -91,887
INFLACAO - IPCA (%) b4 =-53649,091 11300,365 -68754,937 -38543,245
EXPONENCIAL
SELIC (%) b5 =1,628x10* 1,660x10* -5,908x10° 3,847x10*
DESEMPREGO (%) b6 =-18208,963 6354,093 -26702,843 -9715,082
SINAPI (%) b7 =5,395x103 2,440x103 2,132x103 8,658x103
IGPM (%) b8 = 41,952 16,026 20,529 63,375
CUB-PR (R$/m2) b1 = -3,491x10° 1,764x10° -3,727x10° -3,255x10°
INCC (%) b2 =-0,211 0,146 -0,406 -1,577x102
INPC (%) b3 =4746,014 1468,926 2782,416 6709,613
; INFLACAO - IPCA (%) b4 = -69199,256 17286,591 -92307,233 -46091,28
CUBICA SELIC (%) b5 =-5,382 10,364 -19,237 8,472
DESEMPREGO (%) b6 = -10964,350 8041,328 -21713,655 -215,045
SINAPI (%) b7 = 8,140x1072 9,183x102 -4,135x102 0,204
IGPM (%) b8 = 2,286 3,962 -3,009 7,583




ANEXO D - REGRESSORES DOS MODELOS.

(Concluséo)

Variaveis Coeficiente D. Padréo Minimo Méximo
CUB-PR (R$/m2) bl = -55,367 8,141 -66,25 -44,485
INCC (%) b2 = -5,052x10 5,683x1072 -0,126 2,544x10%2
INPC (%) b3 =1,115 0,737 0,129 2,1
LOG2 INFLAGAO - IPCA (%) b4 = 0,525 0,305 0,116 0,933
SELIC (%) b5 = 0,501 0,475 -0,134 1,136
DESEMPREGO (%) b6 = -0,209 8,736x1072 -0,326 -9,270x1072
SINAPI (%) b7 = -8,484x10? 0,11 -0,232 6,277x1072
IGPM (%) b8 = -9,231x10%° 3,546x10%° -1,397x10°% -4,490x10%
CUB-PR (R$/m2) bl =-3,687x10° 1,944x10° -3,947x10° -3,427x10°
INCC (%) b2 =-3,914 1,607 -6,062 -1,766
QUADRATICA INPC (%2 b3 =-11,460 3,054 -15,544 -7,376
INFLACAO - IPCA (%) b4 =-18371,400 3947,914 -23648,803 -13093,997
SELIC (%) b5 = 4,737x1072 0,541 -0,676 0,771
DESEMPREGO (%) b6 = -5679,218 2490,913 -9008,965 -2349,471
CUB-PR (R$/m2) b1 = -3,445x10° 2,172x10° -3,735x10° -3,154x10°
INCC (%) b2 =-11,146 14,898 -31,061 8,768
INPC (%) b3 =-778,339 241,499 -1101,165 -455,513
) INFLACAO - IPCA (%) b4 =-7481,634 2030,375 -10195,753 -4767,514
RAIZ CUBICA
SELIC (%) b5 = 1428,673 781,868 383,505 2473,842
DESEMPREGO (%) b6 = -1153,066 928,886 -2394,762 88,628
SINAPI (%) b7 = -23,427 63,125 -107,81 60,955
IGPM (%) b8 = 6,887 4,689 0,619 13,156
CUB-PR (R$/m2) bl =-3,437x10° 1,964x10° -3,700x10° -3,175x10°
INCC (%) b2 =-16,181 10,43 -30,125 -2,238
INPC (%) b3 =-725,797 229,902 -1033,12 -418,474
RAIZ INFLACAO - IPCA (%) b4 =-7095,941 1974,385 -9735,215 -4456,667
QUADRADA | gg| |C (%) b5 = -131,141 68,28 222,416 -39,866
DESEMPREGO (%) b6 =-1077,435 896,37 -2275,665 120,794
SINAPI (%) b7 = 86,170 296,287 -309,893 482,235
IGPM (%) b8 = 29,871 18,624 4,975 54,767

Fonte: Adaptado do INFER 32.




ANEXO E — ANALISE DA VARIANCIA.

Fontede Somados Grausde Quadrados F F Ta}bel:aldq Significancia
Modelos - P (significancia Status
erro guadrados liberdade  médios calculado do Modelo
de 1,0%)
Regressdo 6,110x10° 5 1,222x10°8 668,2 4,171 1,2x10-18% Ac_ezitg-se
a hipétese
COMPOSTA Residual  34750,795 19 1828,989 _ dfz _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressdo  6,108x10° 5 7,636x10° 335 3,89 1,2x10n-149, Aceita-se
a hipétese
LOGARITMICA Residual  36469,773 16 2279,36 _dfz _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressdo  6,120x10° 8 7,650x10° 4935 3,89 1,2x10%y,  Aceita-se
a hipotese
EXPONENCIAL Residual  24805,223 16 1550,326 _ d? _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressdo  6,113x10° 8 7,641x10° 381,5 3,89 8,0x1015y,  Aceita-se
a hipotese
CUBICA Residual  32046,901 16 2002,931 _ d? _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressao 1,142 8 0,142 121,8 3,89 7,3x10-119%  Aceita-se
a hipotese
. 2 -3
LOG2 Residual  1,876x10 16 1,172x10 _ d? _
existéncia
Total 1,161 24 4,837x107 da
regresséo.
Regressdo  6,116x10° 8 7,645x10° 4185 3,89 4,3x10-15%  Aceita-se
a hipotese
QUADRATICA Residual  29226,715 16 1826,669 _ d? _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressdo 6,108x10° 8 7,635x10° 328,7 3,89 2,9x10-14% Aceltg-se
a hipotese
existéncia
Total  6,145x10° 24 2,560x10° da
regresséo.
Regressdo  6,108x10° 8 7,635x10° 334 3,89 2,6x10-14%  Aceita-se
a hipotese
RAIZ QUADRADA Residual  36575,218 16 2285,951 _ dg _
existéncia
Total 6,145x10° 24 2,560x10° da
regressao.

Fonte: Adaptado do INFER 32.




ANEXO F — TESTE T DAS CORRELACOES PARCIAIS.

Valor t tabelado (t critico) : 2,093 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

VALOR

MODELG UNIT cgs- INCC INPC INFLACAO SELIC DESEMPREGO SINAPI IGPM
APTO  olR ) 08 (6) -IPCAH) (%) (%) %) (%)
(R$/m2)
VALOR
UNIT - -
COMP prids 8917 (o0 2ese 368 0,1351 - - -
(R$/m2)
VALOR
LOGARITIMICA /:J;“T'g o 3594 0501 2523 -3532  -0,0378 8,42 1513 0,927
(R$/m2)
VALOR
UNIT - -
EXPONENCIAL ;T 85,94 L, 2449 3377 0,382 5,747 1633 7o
(R$/m2)
VALOR
CUBICA o © 3594 .o .. 3482 00422 7,034 1,739 0927
APTO 94 0559 2,576 ' ' * ' *
(R$/m2)
VALOR
LOG2 UNIT w 2039 0973 .. 3,449 0,1646 9,61 1,416
APTO ' 973 5 565 ' ' ' ; 1,004
(R$/m2)
VALOR
UNIT -
Quabratca  NIT 3594 006 2359 -3528  0,1137 7,803 1897 | 269
(R$/m2)
VALOR
rRAiZCUBICA  ,TIT © 3594 0501 2,488 -3531 0,066 8,49 1,614 0,927
(R$/m2)
VALOR
RAIZ UNIT 3,144x10°
QUADRADA  APTO w 3594 0501 2488  -3,531 : 8,49 1513 1,465
(R$/m2)
Fonte: Adaptado do INFER 32.
ANEXO G — SIGFINICANCIA DOS REGRESSORES (BICAUDAL).
MODELO Coeﬂdeme.t .de Variavel Coeficiente t Calculado  Significancia Aceito
Student (t critico)
CUB-PR .
COMPOSTA 1,7291 Rem?) b1 51,43 0% Sim
) CUB-PR i .
LOGARITMICA 1,7459 Rem2) b1 48,13 1,1x105% Sim
CUB-PR .
EXPONENCIAL 1,7459 RemD) b1 -62,47 0% Sim
) CUB-PR - .
CUBICA 1,7459 Rem2) b1 52,53 2,2x1017% Sim
CUB-PR - .
LOG2 1,7459 Rem2) b1 22,54 1,5x1011% Sim
. CUB-PR - .
QUADRATICA 1,7459 Rem2) b1 58,1 2,2x1017% sim
RAIZ CUBICA 1,7459 CUB-PR b1 -48,13 9,8x1070% Sim
(R$/m2)
RAIZ CUB-PR - .
QUADRADA 1,7459 Rem2) b1 -48,42 8,7x107% Sim

Fonte: Adaptado do INFER 32.




ANEXO H — SIGFINICANCIA DOS REGRESSORES (UNICAUDAL).

Coeficiente t de Student  Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
MODELO (t critico)
CUB-PR
b1 -30,52 6,6x1071%%
COMPOSTA 13277 (R$IM2)
CUB-PR
] bl -17,19 4,9x101004
LOGARITMICA 1,3368 (R$/mM2)
CUB-PR
bl -26,4 6,4x1013%
EXPONENCIAL 1,3368 (R$/mM2)
CUB-PR
. b1 -19,79 5,6x10110%
CUBICA 1,3368 (R$/m2)
CUB-PR b1 -6,801 2,1x10%%
LOG2 1,3368 (R¥m2)
A CR%?'PZR b1 -18,97 1,1x10%%%
QUADRATICA 1,3368 (R$m2)
CUB-PR
) bl -15,86 1,7x10%%
RAIZ CUBICA 1,3368 (R$/m2)
CUB-PR ] 100
RAIZ (R$/m2) bl 17,5 3,7x10109%
QUADRADA 1,3368

Fonte: adaptado do INFER 32.




