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RESUMO

BIOLO, L.V. Analise da Capacidade de Absorcdo do Mercado lraobide
Edificacbes Multi-familiares Verticais em Balnear@amborit. 2002, 96p. —
UFSC, Santa Catarina.

Este trabalho tem como objetivo apresentar e descrana metodologia
para a obtencdo do indice de velocidade de venmaiedo de que ocorrem as
transacdes imobiliarias. Foram coletados dadosng@ezndimentos realizados
por construtoras filiadas no Sinduscon de 1997 2661. No total de 6
empreendimentos que foram transacionados, pedazemn total de 205
unidades habitacionais. A amostra foi dividida eomaz 01 e zona 02. Nos
valores do metro quadrado foram utilizados 105 ased habitacionais
transacionadas no ano de 2000, que através devemriformadoras de valor,
concluiram o valor do metro quadrado de acordo éwea Total, Area Util,
NUumero de Dormitorios e outras.

O trabalho mostra comparativos entre, percentatgeabra e percentagem
acumulada de vendas, auxiliando no calculd\@éi ( indice de velocidade de

vendas imobiliarias) com uma situacao real do nuerca

Palavras-chave: indice de vendas, mercado imabiliar
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ABSTRACT

This paper aims to present and describe a methggatoobtain the rate
of speed and sales period of real estate transadiiat occur. We collected data
from affiliated ventures undertaken by the builder&induscon from 1997 until
2001. A total of 6 ventures that were transaciosaflar a total of 205 housing
units. The sample was divided into Area 01 and Ali2aThe values of square
meters were used 105 housing units transacionadd000, which through
variables forming of value, the value of the congadlesquare meters according to
Total Area, Area Useful, number of dormitories atiders.

The work shows comparison between the percentagevark and
accumulated percentage of sales, assisting inalflealation of IVVi (speed index
of real estate sales) with a real situation ofrttzeket.

Keywords: index of sales, housing market.
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CAPITULO 1

1. INTRODUCAO

1.1. TEMA E PROBLEMA DA PESQUISA

Devido ao alto grau de subjetividade apresentado eseolha de
investimentos imobiliarios e a dificuldade de obtestudos relativos a
identificacdo das receitas em obras com financiéangroprio, pela construtora,
0 incorporador navega na subjetividade de escothaseli empreendimento.
Escolha de local, tipologia arquitetdnica e neckes® de disponibilidade
financeira: dividas permanentes nestes empreenttismen

Este trabalho apresenta uma metodologia para pasvesceitas obtidas em
empreendimentos financiados pela construtora poo me uma amostra que
represente o universo populacional do mercado dnd@sPara isso, foram
coletados dados em 6 (seis) empreendimentos iraobdi num total de 205
(duzentos e cinco) unidades, somados a uma anusial05 elementos para
identificacdo do valor do metro quadrado na regi&ocestudo.

A pesquisa, devido a dificuldade de obtencdo desldianceiros, mais
especificamente o valor de mercado das transagt@slidrias realizadas nestes
seis empreendimentos, teve duas abordagens: umaaapdefinicdo do valor
unitario de mercado do metro quadrado do iméveljtea, para a determinacdo

da porcentagem de vendas acumuladas em funcamgo tie obra.
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O tema foi desenvolvido com base nas necessidagesechpresas de
construcdo civil, sub-setor edificacdes, da regi@dBalneario Camboriu. Até a
década de 70, o setor de construcao civil obtimma facilidade financiamentos
do governo, que geravam disponibilidades finanset@nhecidas e certas por
orgdos governamentais, ou por bancos privados aamdof habitacional e
subsidio governamental. O setor obstaculizou e, issm fechou as portas na
década de 90.

Esta situacdo gerou uma incognita nos fluxos deacdas construtoras,
mais especificamente nas receitas. Os empreendepgodem estimar 0S custos
por meio de trabalhos de orcamentacdo cada vez pnaissos, conhecer as
velocidades necessarias para cada etapa constiaiM#ando a elaboracao de
um cronograma a ser seguido, mas a necessidadapltal até o ponto em que
as receitas equilibrem as necessidades da obda, pammanece uma incognita.

Os principais aspectos analisados da demandaa@ode mercado, area,
localizacdo, periodo da obra e data de venda dasdes. Para tanto, foram
utilizadas as ferramentas da estatistica descréivimferencial, com vista a
estimar o comportamento das receitas no perioaddide e a explicar o valor de

mercado.

1.2.0BJETIVOS

1.2.1. OBJETIVO GERAL

¢ Mostrar o fluxo de recursos de capital e sua thsitio no tempo de obra na

construcao civil de Balneario Camborid.
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1.3.0BJETIVOS ESPECIFICOS

¢ Determinar a média das vendas ocorridas no pededubra, correlacionando
estas vendas com o percentual executado da obra;

¢ Caracterizar as tipologias mais comercializada®gi@o em estudo;

¢ Determinar o valor de mercado destas tipologias;

¢ Mostrar por meio de um estudo de caso, como se gedeminar o capital

necessario para a execucao de um empreendimenrtdiaro.

1.4.HIPOTESE GERAL

¢ A partir da média das vendas ocorridas no periodoodra, pode-se
identificar o montante financeiro necessario paa execucdo do

empreendimento.

1.5.JUSTIFICATIVA

A cidade de Balneario Camboriu por ser considetadatica, possui um
mercado imobiliario atipico. O mercado consumiddo®nado por pessoas de
toda regido sul do Brasil. As necessidades do coidsn se diferenciam pela:
tipologia arquitetbnica, pela regido e pelo numaeodormitérios. De maneira

mais significativa pela segmentacdo dos consunsdoesn moradores
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permanentes e moradores veranistas. Esta pesqugéepum estudo para
identificagdo de como ocorrem as vendas de unidadbgacionais e em que
periodo sdo mais significativas, adotando o craaogr da obra em funcdo da
sazonalidade das vendas e dos valores praticadogmado para estes imoveis,
por meio de coleta, analise e interpretacdes siieas de informacdes
relevantes para decisGesrdarketing

O estudo serve também, para orientar os empreemdede construgéo civil
em relacdo ao seu capital de giro, como na esa®haeus investimentos de
acordo com suas disponibilidades financeiras. &nalisso, traz uma previsao
de receitas de acordo com a situacdo escolhigmtifidando o tipo de

empreendimento que mais se adapte as suas condi¢des

1.6.ESTRUTURA DO TRABALHO

A dissertacado esta estruturada em cinco capithlogrimeiro, discutem-se a
importancia, o interesse do trabalho, os objet@s hipoteses. No segundo, é
feita uma revisdo sobre a literatura existentecacda pesquisa de mercado e de
avaliacao de investimentos. No terceiro, apreseata-metodologia da pesquisa.
No quarto, resultados e analises. Por ultimo, atqucapitulo, é dedicado as

consideracdes finais.
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CAPITULO 2

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Por causa da dificuldade de obter financiamentosSR&l (Sistema
Financeiro Habitacional), aumentaram os financidogendiretos pelas
construtoras no mercado em estudo.

Para tentar diminuir a subjetividade no comportamelessa receitas, foi
necessario buscar entendimento sobre como prooedpesquisa de mercado,
em seus planejamentos, nos tipos de entrevistas,m&odos de analise de

investimentos, na demanda habitacional e sobrenbaga de avaliacoes.

2.1.PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado tem como finalidade estusl@rablemas relativos
aos planos de producdo, de propaganda e de digithucom o fito de
incrementar as vendas e aumentar os lucros (TAGARNE 1964).

A meta de toda empresa € vender mais. Para afirgpfeciso formar-se uma
mentalidade ambiciosa. Ndo se deve deixar sugestipala idéia de que o
concorrente se encontra em uma posicao privileg@del@ue o publico ndo tem
possibilidade de comprar mais, de que o mercadaito mestrito e de que 0s
custos sdo incomprimiveis e por outros tabus giemciuma atmosfera de
fatalismo e minam as energias. E preciso armaeserth mentalidade positiva e
dindmica, buscando informacfes e conhecimentogpeuaitam vender mais e

reduzir os custos.



17

Na mensuracdo de mercado, TAGLIACARNE (1964) diz quma das
perguntas que é freqientemente dirigida a umunstde pesquisas de mercado,
diz respeito ao volume de vendas provavel de undytooque se pretenda
fabricar. Antes de tentar o risco de mercado, dguiad maquinas, patente,
matéria-prima, etc., em suma, antes de se fazeramigs investimentos, deseja-
se saber se tal produto sera vendido, em que dadstia quem e a que preco.

N&o é facil responder a perguntas dessa naturemanas que o produto em
questao ja tenha sido vendido ou que seja possitet amostra, modelos para
mostrar ao publico que, supde-se, esteja interessad

Por exemplo, o SINDUSCON/PR (Sindicato da ConstuC&il do Estado
do Parana), em seu estudo do Comportamento dos r@donps de Curitiba
(2001), realizou pesquisas com o intuito de verificar junto a papéb, quais
seus critérios de compra, por meio de uma amos&atdaia simples com
tamanho minimo definido em 384 casos, tendo coniqmialvo as pessoas
residentes em Curitiba qtiehamo desejo de adquirir imoveis no periodo de até
dois anos, ou seja, até o ano de 2003.

O estudo de comportamentos anteriores do mercadeeayia uma estimativa
média das receitas a serem adotadas, diminuindtanpm, a subjetividade no
fluxo de caixa de obras com financiamento proprio.

Necessita-se, com a competitividade do mercadoyrda decisdo menos
subjetiva na escolha, senao os custos do fracagsonarao cada vez mais altos.
As decisdes precisam ser tomadas com base em dadiss rigorosos e
confidveis. Esta identificacdo de mercado equiliar@emanda e diminui os
problemas causados pelo direcionamento errado nasolhas de
empreendimentos ndo condizentes com as necessitladesrcado.

A pesquisa de mercado, quando trata de variveastiggtivas, torna-se
simples pela analise do material por meio de testggindo normas do produto.
Mas, no caso de o consumidor primar por uma andjisditativa, € mais
complexo. Na escolha de um imével sdo muitos asdatsubjetivos que levam a
sua predilecao. Ressalte-se que o perficamprador determina as

variaveis que para ele sdo mais significativaspa, isso a engenharia de
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avaliacdes procura identifica-las por uma amostisada com as caracteristicas
de uma populacéo-objeto, ou seja, a que se temamemuando da realizacao
do trabalho estatistico.

SELLTIZ (1987) diz que as hipdteses sao versdesizidds de teorias,
algumas sdo derivadas ou originadas de teoriasra®utomecam como
suposicoes dos pesquisadores e se desenvolvemoeas.téAs hipdteses sao
usadas de formas diferentes nos varios métodogstpuisa. Experimentacao é
basicamente um método para testar hipoteses. @simentadores derivam uma
hipétese de uma teoria, planejam um experimentolaetaon dados para testar a
hipétese. Observacéo participante é basicamentmétodo de gerar hipéteses.
Os observadores participantes registram suas @r€®y e comecam a criar
hipéteses e a desenvolver uma teoria para expladws. O teste de hipdteses é
denominado pesquisa dedutiva e a geracdo de hagotpssquisa indutiva, a
primeira caminha das hipoteses para os dados, lema,udos dados para as
hipoteses.

TAGLIACARNE (1964), diz que escolher uma amostram®, muitos casos,
facil. Assim como provar o vinho de uma pipa, ca@ne conteddo de gordura
de uma caixa de leite, a propor¢cdo de residuosmrsaco de trigo ou cafe, o
tamanho das nozes ou das castanhas amontoadas @uvalinBastara misturar
bem a mercadoria e tomar uma pequena porcao. Aguiencontraremos nesta
peguena parte ou amostra, permitird julgar tod@@adoria.

Porém, bem mais complexo é o caso, quando fazemassondagem para
saber a necessidade de um imével e as variaveisogjaonsumidores preferem.
Os gostos sdo muitos e variam segundo a pesso&, isegundo o0 sexo, idade,
renda, circunstancias etc. Os elementos para eaarsdio heterogéneos. Nao e
possivel, evidentemente, misturar todas as pessdasar algumas delas para
representar a massa como se faz com alguns produtos

A pesquisa de mercado segue rumos diferentes@nbyens de consumo e 0s
bens de producédo. TAGLIACARNE (1964) explica quguamto para os bens de
consumo os compradores sdo em geral constituidasaessa, para os bens de

producdo o numero de compradores € bastante seftata a venda de bens de
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consumo, influem em grande escala, fatores psimmégde sugestdo, que a
propaganda deve levar em consideracdo. Para bemsodacao prevalecem
elementos racionais e técnicos. O uso de formagrdpaganda devem ser
completamente diversas.

Também os métodos estatisticos utilizados nos tiflwis de produto séo
diferentes (TAGLIACARNE,1964). Para os bens de ooms 0 método de
amostragem estatistica € o0 mais comumente empregatdbons resultados. No
entanto, para os bens producédo, tém grande imp@tas pesquisas conhecidas
por desk-researchja que sdo de natureza econbmica, econométstztjstica e
tecnolégica, pois apresentam as previsdes sobesendolvimento econémico

em geral e sobre o setor em patrticular.

2.2.PLANEJAMENTO DA PESQUISA DE MERCADO

Os estudos de viabilidade normalmente representama pequena
porcentagem do custo total de um empreendimentdilidugo. Contudo, eles
sdo de vital importancia, ndo apenas para selaciasaoportunidades de
investimento que s&o mais convenientes, mas tampara se evitarem
investimentos antiecondmicos e/ou mal dimensionaéassdecisdes tomadas
nesta fase podem influir na prépria sobrevivén@aedpresa (HOCHHEIM,
1999).

Uma analise de mercado imobiliario geralmente éddes em projecdes e em
informac0des parciais. A coleta e o processamentofdanacdes custam tempo e
consomem recursos. Assim, a empresa dispende osdigr$empo) na analise de
viabilidade, de modo proporcional ao risco que ojgio apresenta, ou seja,
guanto maior o0 risco, mais minuciosa devera seresquisa. Esta situacdo
geralmente ocorre com a busca de empreendimentesfagem ao tipo
normalmente utilizado na regiao.

Sempre € necessario comecar a pesquisar 0 mais pedsivel,

principalmente quando se trata de um trabalho rgs@tados individuais ou seja
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algum projeto com caracteristicas diversa das eptadas pela regido, visando a
identificar variaveis que foram esquecidas e pérmitretorno ao campo de
pesquisa.
Os principais elementos de um plano de pesquigange PAUL HAGUE
(1995), estdo resumidos em:
» escolher a populacéo-objeto para determinar a pootamostrada;
« conceber instrumentos de coleta de dados;
» coletar informacBes necesséarias, sempre em maionend de
variaveis, sendo melhor a sobra de dados que @sidade de volta a

campo para uma nova variavel esquecida.

2.2.1. Objetivo da pesquisa de mercado

Todo projeto de pesquisa de mercado deve ter wbjdefinido e explicito,
gue estabeleca, resumidamente, por qué a pesauiseivrealizada. Todos os
outros aspectos do planejamento e da execucaesaoehtes desse objetivo. O
objetivo precisa estar relacionado com a decisaandeketing que deve ser
tomada, ou com o problema que precisa de solugdec{sao).

Segundo SMITH (1986), a decisdo de construir remt@asuma decisao de
investimento irreversivel. Desta forma, a deciséic@hstruir se da em funcéo de
uma expectativa de demanda para o produto a setrgmo. A tomada de
decisdo € baseada em estudo de viabilidade ecamb6®&m necessarias para
estes estudos, informacdes sobre precos e prazesnda,mix tipoldgico do
empreendimento, bem como caracteristicas de lacdly fontes de
financiamento e seus custos e gastos com produtaoketing.

Segundo PAUL HAGUE (1995), os objetivos devem semctsos e nao
podem ser confundidos com uma lista de informag@esssarias para atingi-los.
Quando a pesquisa apresenta diretrizes que namesradlhidas pelo pesquisado,
ou seja, a escolha das decisdes sera por contagteendedor, é essencial que

ele esteja de acordo com o0 objetivo da pesquisandda adianta executar um
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projeto extenso, para no final, descobrir que entdi esta optando por dire¢des
diferentes das amostras selecionadas, isto é, @e®pde empreendimentos
devem ter como base as regides e tipologias digpisrdao empreendedor.

A redacao dos objetivos requer certa arte, ndceaampuma questado de usar
as palavras adequadas. Quando os objetivos sadetnaidos, vao conduzir a
uma pesquisa ineficiente. Duas armadilhas devemesgigadas; os objetivos
muito abrangentes e aqueles que partem de presssipgsbre qual seria o

problema e quais as decisGes que deveriam ser &smad

2.2.2. Informacdes necessarias

BALARINE (1997) sugere um modelo para estudos dabilidade de
empreendimentos imobiliarios, incluindo as vari@veiecessarias para a
montagem do fluxo de caixa, gerando uma solucatralel® um problema de
engenharia econdémica.

O autor argumenta que os prazos de comercializagdem ser estimados a
partir de taxas de velocidade de vendas, levantadasorgdos locais que
realizam as pesquisas mercadoldgicas de ofertacerapanhamento de vendas.
A partir desta informacé&o, poderiam ser estimadoduxos de receitas com base
no prazo de comercializacdo e forma de pagamentoe€mo autor, em 1995,
definiu as fases do macroplanejamento de um emgireento: planejamento
financeiro; planejamento dearketinge vendas; montagem da incorporacao;
planejamento de produc¢do e o atendimento pds-entRegle-se, entéo, perceber
o elevado plano de incerteza quanto as decisOeseandomadas em todas as
fases de planejamento e a necessidade de domiflixdale caixa e de dominio
de informacdes sobre o mercado de atuacao.

ILHA (1995), analisando o impacto da variabilidad®ds elementos
constituintes de um fluxo de caixa por meio de wnalise de sensibilidade
grafica, afirma que € possivel determinar o impafde diversas variaveis no

valor presente liquido de um empreendimento imétddlj incorporando desta
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maneira a estocasticidade dos fluxos. Assim é wyelssivaliar o risco do
investimento.

O conhecimento da oferta leva a compreenséo doabanmpento de precos e
a identificacdo de segmentos com maior concorrénoiasetor, nas quais o
empresario poderia escolher ofertar um produto sesuscetivel a variagoes,
dependendo do preco e das quantidades ofertadas qoelcorréncia. O
empreendedor deve ter consciéncia de que o pradsgo ofertado podera sofrer
efeitos da concorréncia que esta prestes a lamgareendimentos na mesma

regido ou com as mesmas caracteristicas.

Para atingir o objetivo, deve ser pesquisado unerawhado volume de
informacdes que contribuird para as conclusbedisgtas. Segundo PAUL
HAGUE (1995), a lista de informacdes para conseggtie objetivo é a seguinte:

1. o tamanho do mercado para os produtos da emprassjficados por:

grupos de produtos, grupos de consumidores e regiao

2. tendéncias do tamanho do mercado nos ultimos @noe e perspectivas

para 0s proximos cinco;

3. base de competicdo entre os fornecedores comorewifacido de

produtos, servicos e precos;

4. niveis de preco no mercado, pratica de descorttns, e

;

satisfacdo dos consumidores e padrbes de neassidao satisfeitas.

Esta lista ndo é, de forma alguma, completa e utrrmacdes podem
também ser consideradas importantes. Nao existdistadotalmente correta ou
incorreta de informacdes necessarias, embora @rafia da pesquisa dependa
dos dados incluidos ou omitidos. Geralmente, olpnoéd ndo sera tanto o que
esta sendo omitido, mas a cobertura desejada, oge ger muito ampla em
relacéo aos recursos de pesquisa disponiveis.

Isto ocorre, normalmente, em empresas que desefamma de ouro por um

preco de latdo”. Uma pesquisa para empresas cooopaacursos, deve partir
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de uma prévia de valores de metro quadrado (deayarab regides que deseja
construir. Qual seu padrao e condicdes de negaciggé sdo predominantes.
ApoOs esta definicdo, parte-se para o estudo desdactmndmicos aplicaveis na
analise.

Se, no trabalho houver a necessidade de uma grextdesdo e maior

inclusdo de dados, os trabalhos devem ser setoszacesolvidos por etapas.

2.2.3. Métodos de pesquisa de mercado

Na construcéo civil, o0 método de pesquisa leva ensideracéo a situacéo
real daquele instante de mercado. Isso revela wgnpstico que, para 0S
empreendimentos e com a economia estavel, poddilkeado em uma situacao
futura de meédio prazo, sempre levando em considerac estabilidade de
variaveis macro.

Para a elaboracdo de seu projeto de pesquisa,meamedores necessitam
de algumas decisbes que, segundo PAUL HAGUE (1886)as seguintes:

1. o universo a ser coberto;

2. 0s setores ou subgrupos do universo total, quelsaoteresse especifico

e que precisam ser considerados no planejamersmdstra;

3. a natureza da informacéo buscada e, especialmsnta € quantitativa

ou qualitativa;

4. o0 método de escolha e o tamanho da amostra (nungero

empreendimentos); e
5. 0 método de entrevista: pessoal, por telefonecg@aa, entre outros.

MALIZIA e HOWARTH (1995) consideram certos estudode
confiabilidade relacionados a pesquisasndeketing sob a otica de investidores
do mercado imobiliario. Os autores fazem considegragsobre 0s riscos de

mercado envolvendo estudos de viabilidade de lgmgao e quase sempre
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relacionados a prestacdo de servicos coshoppings hotéis e centros
comerciais.

A analise de mercado deve envolver um cuidadosaciexe de
segmentacao, pois o produto ofertado deve atingirou mais segmentos da
demanda, sendo importante a habilidade de equild@gmentos de mercado
com diferentes projetos. Os autores sugerem gumases de mercado sejam
conduzidas com possibilidade de um ou mais cendimctuindo analises de
sensibilidade na tomada de decisdo. Entre as iafghes a serem obtidas na
oferta, os autores sugerem:

* informacdo sobre projetos similares em outras ipagbes e
preferéncias dos usuarios;

» definicdbes de regides de referéncia escolhidas cbase para
comparacéo econdmica; e

» previsbes quantitativas de demanda e oferta baseaa

informacdes historicas.

2.2.4. Cronograma de pesquisa

Segundo PAUL HAGUE (1995), é necessario fixar unada dimite,
mesmo que ndo haja nenhum plano real nem restricéesrada de dados, caso
contrario, o projeto pode se arrastar eternamé@nes fatores que determinam
um cronograma sao: a data para sua conclusdorepo tgue levara para que as
atividades de pesquisa planejadas sejam realiz&@dascursos determinam este
ultimo fator e a experiéncia, na aplicacdo dos dwtaescolhidos, proporcionara
estimativas realisticas de quanto tempo cada eskdgara. O prazo final pode
ser determinado por eventos externos e datas-4$infde resultados da pesquisa
podem ser necessarios no periodo de escolha devestimento.

Certamente, pode-se realizar uma boa pesquisaod#minm prazo curto,

no entanto, a partir de certo ponto, a qualidank ficar comprometida.
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2.3.ENTREVISTA FACE A FACE

2.3.1. Vantagens da entrevista face a face

A entrevista face a face € o método mais comum aletar dados
primarios, proporcionando uma classificacdo maistexdos dados tanto
qualitativos quanto quantitativos. PAUL HAGUE (1998iz que, em uma
entrevista face a face, o entrevistador pode tex compreensdo mais profunda
da validade de uma resposta. Os entrevistadosag@zes de oferecer melhores
explicacbes porque tém mais tempo para pensar as) regpostas. Algumas
vezes, 0s entrevistadores precisam mostrar angrogatipos, cabecalhos ou
amostras e € muito mais apropriado fazer isso eracgies de contato direto.

Fica mais facil manter o interesse do entrevistado mais tempo nas
entrevistas face a face. Em uma entrevista faaee bs entrevistados examinam
melhor as informacgdes e podem inspecionar os pred®e a entrevista for nas
instalacdes da empresa, sera possivel consultaivasqou fazer chamadas

telefGnicas a colegas, a fim de confirmar um detedo ponto.

2.3.2. Desvantagens da entrevista face a face

Na entrevista face a face, PAUL HAGUE (1995) reltanportancia do
controle de qualidade. As entrevistas precisanfesass de um modo uniforme e
sempre existe o risco de que alguns entrevistadwglgenciem seu trabalho.
Véarios métodos de controle de qualidade podem sadas como verificacdes
posteriores junto aos entrevistados. No entanto &msmenta o0 custo e a

complexidade do projeto.
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O tempo, neste tipo de entrevistmde semuito dispendioso, necessitando

de questionarios atraentes e curtos para 0s codsrgrie empresas.

2.4.QUESTIONARIO

Segundo PAUL HAGUE (1995), os questionarios deveander a quatro

objetivos. Sua principal funcdo é extrair informeg@xatas dos entrevistados.

Em segundo lugar, os questionarios organizam aswstas. O terceiro objetivo

é oferecer um formulario padronizado no qual ossf@ossam ser registrados e,

por ultimo, os questionarios facilitanpoocessamentdos dados.

Ha trés tipos diferentes de situacBes de entrevisjae requerem

guestionarios diferentes:

a)

b)

Estruturada. Nas entrevistas estruturadas, osigu@sos estabelecem a
redacdo exata das perguntas e a ordem em queielagvfeitas. A maior
parte das perguntas tém respostas pré-codificadeixando pouca
margem para se dizer mais do que é perguntado.u@stignarios e
entrevistas estruturados sdo usados amplamente pesgjuisas
guantitativas.

Semi-estruturada. Este tipo de entrevista usa pt@aguom respostas preé-
codificadas e também aquelas que pedem o regist@amentarios dos
entrevistados. Os questionarios semi-estruturadas wna ferramenta
flexivel, a qual permite investigacao, a fim de geedescubram as razdes
para certas respostas.

N&o-estruturada. Nas entrevistas ndo-estruturadpssquisador usa uma
lista de verificacdo de perguntas, anotando poritesas respostas ou
gravando-as. Para isso, o entrevistador tem liberdafara as perguntas
que forem mais apropriadas, explorando caminhosqgrgirem durante a
discussdo, 0s quais ndo estdo incluidos, necesearti@, na lista de

verificacao.
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2.5.FLUXO DE CAIXA

Segundo HIRSCHFELD (1998), o engenheiro deve sepgrado para
tomar decisfes econbmicas. Conseguir a maximaedfia técnica somente se
torna viavel se for demonstrada a maxima eficiéficanceira. Deve-se procurar
a eficiéncia técnica da engenharia compativel, a@aficiéncia financeira.

ZDANOWICZ (1998) diz que, entre os varios conceitpge poderiam ser
apresentados, cabe primeiro o de administracadodeua, pois o fluxo de caixa
€ um dos instrumentos utilizados pelo administraiihanceiro para uma
eficiente gestdo empresarial.

A administracao financeira centraliza-se na cagtag@d aplicacdo dos
recursos necessarios e na distribuicdo eficiensentesmos para que a empresa
possa operar de acordo com 0s objetivos e as raetpe se propde em sua
cupula diretiva. O principio da administracdo fiogira €, fundamentalmente,
cuidar em poder dispor do numerario para saldar tempo habil os
compromissos assumidos com terceiros e maximizaluo®s. A meta do
administrador financeiro resume-se no dilema basitmuidez versus
rentabilidade.”

Para melhor compreensdo do objetivo liquidez, éresgndivel o
conhecimento do conceito de fluxo de caixa. E drunsento que relaciona o
conjunto de ingressos e de desembolsos de redimaaseiros pela empresa em
determinado periodo.

O fluxo de caixa pode ser conceituado em funcaotesiopo de sua
projecao. A curto prazo, para atender as finalidada empresa, principalmente,
de capital de giro e a longo prazo, para fins desnmento em itens do ativo
permanente. Também, segundo ZDANOWICZ (1998), aoflde caixa tem

como objetivo basico, a projecdo das entradas e sdédas de recursos
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financeiros para determinado periodo, visando gnusticar a necessidade de

captar empréstimos ou aplicar excedentes de caxaperacdes mais rentaveis

para a empresa.

Outros objetivos, porém, poderdo ser consideradwa plaborar-se o

fluxo de caixa na empresa:

Proporcionar o levantamento de recursos financeiszessarios para a
execucdo do plano geral de operacbes e, tambémeali@zacdo das
transacdes econdmico-financeiras pela empresa.

Empregar, da melhor forma possivel, os recurs@néieiros disponiveis
na empresa, evitando que fiquem ociosos e estugdantkcipadamente, a
melhor aplicacéo, o melhor tempo e a melhor segaran

Planejar e controlar os recursos financeiros daresap em termos de
ingressos e de desembolso de caixa, por meio danatdes constantes
nas projecdes de vendas, producdo e despesasiopaigcassim como
de dados relativos aos indices de atividades.

Saldar as obrigacOes da empresa na data de vemaimen

Buscar o perfeito equilibrio entre ingressos e mbsdsos de caixa da
empresa.

Analisar as fontes de crédito que oferecem empnéstimenos onerosos,
em caso de necessidade de recursos pela empresa.

Evitar desembolsos vultosos pela empresa, em éf@obaixo encaixe.
Permitir a coordenagcdo entre 0s recursos que sdofados em ativo

circulante, vendas, investimentos e débitos.

As empresas que utilizam um estudo de velociddéelervendas para seus

empreendimentos possuem um forte instrumento pemanwr os riscos. O

mesmo ndo ocorre com aquelas que dele ndo fazepaws@lanejar e controlar

as suas atividades operacionais.
Segundo CASAROTTO (1998), a representacdo do fllxccaixa de um

projeto, consiste em uma escala horizontal ondens@eados os periodos de

tempo e na qual séo representadas, com setasiparaas entradas e, com setas
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para baixo, as saidas de caixa. A unidade de tem@s, semestre e ano deve
coincidir com o periodo de capitalizacdo dos juommsiderados. Pode ser
representada de forma analitica e gréafica, levamla@onsideracédo as seguintes
convencgoes:
O eixo horizontal representa o tempo, a partir rmkiante considerado
inicial até o instante considerado final, no pramoquestao.
» Nos diversos pontos que representam instanteqngo o eixo do tempo,
sao tracados:
 Segmentos  positivos, isto €, do eixo horizontakapa&ima,
representando dividendos, receitas ou economiazadas; e
* Segmentos negativos, ou seja, do eixo horizontakh paaixo,
representando despesas, aplicacdes de dinheirosals aplicacdes

ou parcelas que foram deixadas de receber.

2.6.METODO DE ANALISE DE INVESTIMENTOS

HIRSCHFELD (1998) diz, sobre a analise e viabilielae investimentos, que
deve-se considerar todos os aspectos do mercadduicwo-se por possiveis
demandas e receitas sob os aspectos mercadolégam® 0s aspectos técnicos
examinam-se a localizacdo, as necessidades tégacaso empreendimento, a
mao-de-obra e as taxas e tributos, bem como inosnteventualmente
existentes, concluindo-se pelos diversos custosingestimentos e custos
operacionais. Sobre a visdo econdmica, observawmssbalancos previstos,
baseados nos possiveis resultados operacionaipasterior analise dos fatores
representativos como liquidez, capital de girotakiidade, ativos e passivos,
além de valores patrimoniais da empresa.

Sobre os aspectos financeiros, € examinado o flexcaixa previsto para o
empreendimento dentro de um prazo de interessees&dininadas as diversas

taxas de juros que possam atuar sobre o fluxo, cpan@xemplo:
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* A taxa de juros média reinante no mercado, par@mgra constituir a
taxa minima de atratividade e que se consideralnm fe também,
poderia servir para uma comparacao adequada edgdicar-se ao
empreendimento” ou “aplicar simplesmente no merdadmceiro”.

* A taxa de juros que deveria ser paga em determsnprhzos para fazer
face a necessidades de capital.

» A taxa de retorno exigida pelos empreendedores.

Segundo LIMA (1991), a visdo estratégica do empmiedor € fator
fundamental na escolha do projeto de investimentm@&mico. O sucesso de
vendas no lancamento do produto nédo significa lividade, pois ha de se
considerar a relacdo preco/custo. Nesta relacdonéiderada a eficiéncia e
capacidade gerencial do empreendedor, devendo agebém a forma de
pagamento que determinara o aporte de recursosgeppu ainda o volume de
financiamento necessario ao término da obra. Emtmwaidere em seus estudos
a visao estratégica do empreendedor e faca coasiEs quanto a concorréncia,
0 autor ndo apresenta modelos ou analises praticague diz respeito as
caracteristicas da oferta, tais como tamanho,iagzlo e faixa de preco.

CASSAROTO e KOPITTKE (1998) sugerem como primeitgesiao, ao
analisar um investimento, o proprio objetivo daliaea

Qual é o objetivo da empresa que investir? Respmluda esta pergunta é
possivel tracar o objetivo da analise.

Um objetivo que foi largamente utilizado, que hpede ser considerado
ultrapassado, € o objetivo imediatista de lucrdinal do ano. Modernamente,
com o advento de técnicas de administracdo comangjamento estratégico, as
empresas passam a adotar filosofias, politicagetivids de longo prazo que nao
raro apoiam a seguinte situacdo (CASAROTTO, 199®o0de ser conveniente
gue neste exercicio a empresa ndo tenha lucra,quee possamos incrementar

as vendas e chegarmos ao fim do triénio como bBd#oesetor.”
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Este exemplo de politica traduz um novo posiciomameO objetivo “lucro
imediato”, passa a ser substituido pelo objetivaximo ganho em determinado
horizonte de analise”.

Os métodos basicos da analise de investimentosrpseleresumidos em :
1. Método do Valor Presente Liquido (VPL).

2. Método do Valor Anual Uniforme Equivalente (VAUE).

3. Método da Taxa Interna de Retorno (TIR).

Esses métodos sdo equivalentes e, se bem aplicashokizem ao mesmo
resultado, apenas e tdo somente, € que cada udas anelhor a determinado

tipo de problema.

2.7.TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (TMA)

CASSAROTO e KOPITTKE(1998) dizem que, ao analisar uma proposta de
investimento deve ser considerado o fato detae psrdendo a oportunidade de
auferir retornos pela aplicacdo do mesmo capitaloginos projetos. A nova
proposta para ser atrativa deve render, no minamaxa de juros equivalente a
rentabilidade das aplicacdes correntes e de pasco. [Esta €, portanto, a taxa
minima de atratividade (TMA).

Para pessoas fisicas, no caso do Brasil, € comutaxa minima de
atratividade ser igual a rentabilidade da caderdetpoupanca. Para empresas, a
determinacdo da TMA é mais complexa e depende ampyu da importancia
estratégica das alternativas. Em investimentosmgol prazo, a TMA passa a ser
uma meta estratégica. Por exemplo, se a empreseoi®m objetivo crescer seu
patrimoénio liquido em 10% a.a., e ainda possui poi#tica de distribuicdo de
dividendos da ordem de 1/3 de seus lucros, devenadomo TMA estratégica a
taxa de 15% a.aCASSAROTO e KOPITTKE ,1998). Assim, podera distribuir

5% como dividendos e reinvestir os 10% restantes.
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Ja para empresas financeiras, pode-se considéMAaomo sendo a taxa a
partir da qual elas passam a ter lucro financdtfas captam recursos a uma
determinada taxa, reaplicando com certa marggredd. A taxa de captacédo
poderia ser considerada como taxa minima de attatig de um banco.

2.8.METODO DO VALOR PRESENTE

Este método (ZDANOWICZ 1988) consiste em calculasator presente do
fluxo de caixa da alternativa de investimento emspectiva, pelo uso de uma
taxa minima de atratividade, ou seja, a partir de uaxa de juros que o
administrador financeiro estabelecera como sabiséatem funcédo dos ingressos
e desembolsos futuros. Se este valor for posiiirpposta de investimento sera
atrativa, caso contrario ndo. Ao considerar-seagaaiternativas de investimento

com duracgdes idénticas, escolhe-se a de maior atlal positivo.

2.9.METODO DO VALOR ANUAL UNIFORME
EQUIVALENTE

O método consiste em encontrar a série anual (Aivalgnte ao fluxo de
caixa dos investimentos a taxa minima de atrati@dd MA), ou seja, acha-se a
série uniforme equivalente a todos 0s custosceitas para cada tipo de projeto,

utilizando-se a TMA. O melhor projeto € aquele tjuer o maior saldo positivo.
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2.10. METODO DA TAXA INTERNA DE RETORNO
(TIR)

A analise das alternativas de investimento, enadag na pesquisa poderdo
ser feitas pelo uso da taxa interna de retornoégai¢axa de juros que ira tornar
equivalente ao investimento inicial o fluxo de @adas receitas liquidas geradas
pelo empreendimento.

O célculo da taxa interna de retorno pode serzadd por tentativas e
interpolagéo.

Nestes termos, o processo de tentativas consestirécalcular-se o valor
presente do fluxo de caixa da alternativa de imwestto a partir de uma taxa de
juros inicial. O objetivo desse procedimento sdsfelouma taxa de juros que
tornaré o valor atual nulo por tentativas.

Cumpre destacar que estes valores atuais quant® pnaximos de zero
forem, mais exata sera a taxa interna de retorradteianativa de investimento em
apreciacao.

Assim, a partir de duas taxas de juros que fordecealores atuais proximos
de zero, porém de sinais contrarios, poder-sedrdatar por interpolacéo a taxa

de retorno aproximada.

2.11. ESTUDOS CENTRADOS NA DEMANDA
HABITACIONAL

As diversas formas de elaborar a velocidade deassdo diretamente
ligadas ao tipo de amostragem que encontra dificidd no que se refere a
informacdes de venda. Além disso, quando consideraranda com base na
experiéncia do analista, realizam simplificacfesixahdo de considerar a
estocasticidade das distribuicdes dos fluxos decai

Alguns oOrgéos institucionais ligados ao mercado hiti@io vém

mantendo um banco de dados para o calculo destadlwd, como € o caso das
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cidades de Porto Alegre, Belo Horizonte, Recifertdteza, Beléem e Vitoria.
Estes resultados além de auxiliarem os empresaaosomada de decisao,
constituem-se em uma base de dados sobre os in@eiderta e as reacdes da
demanda nessas cidades.

Em Porto Alegre, o SECOVI-RS (Sindicato da Habitadad Rio Grande
do Sul), vem realizando boletins mensais, calcdaadvelocidade de vendas
para o estoque de imdveis novos desde 1994. Naleidke Recife, o
Departamento Econdémico da FIEPE (Federacdo da thalido Estado de
Pernambuco) juntamente ao SINDUSCON/PE vém aconapaio as oscilagdes
do mercado ha mais de trés anos; sdo analisaddsrtss e vendas do mercado
imobiliario local e, posteriormente, calculado oViVponderando-se este valor
em funcdo da participacdo do numero de lancameméosro de diversos
extratos, a fim de ndo sofrerem conturbacbes compataentos ocasionais. Os
resultados divulgados sdo: andlise das ofertad@ioro e niamero de quartos,
IVV por estrato (empresas que ofertam de 1 a 49@is, de 50 a 99 iméveis, de
100 a 149 imoOveis e mais de 150 imodveis), IVV tatahs variacbes destes
indices em relacdo ao més anterior.

Na cidade de Fortaleza, um trabalho semelhanteakzado em uma
parceria entre o SINDUSCON local e a Federacadrdlisstrias do Estado do
Ceara. Estes levantamentos sédo feitos mensalmaléey de observadas a
distribuicdo das ofertas de imdveis na regido rpelitana e a evolucdo dos
indices de velocidade de venda.

Em Belém, a coleta dos dados imobiliarios € de omsgbilidade do
Instituto de Desenvolvimento Empresarial do Pargpanceria com o Sindicato
da Industria da Construcdo, que possuem uma S6t@ita iniciada em 1984.
Neste caso, 0 objetivo é levantar o estoque deadagl habitacionais prontas
para morar € 0 niumero de unidades em construcasirando, em ambos o0s
casos, a evolucao das vendas. O IVV pode ser adcultilizando-se este banco
de dados que possui a caracteristica de sepanafoamacdes por tipologia de
habitacdo. Assim, é possivel estabelecer infornsagdbre blocos residenciais

acima e abaixo de quatro pavimentos, com padrdemda de normal a alto.
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Em Vitdria, a Associacdo de Empresas do Mercaddilraco do Estado
do Espirito Santo possui informacfes sobre os iméem ofertas e sobre os
vendidos de acordo com o estagio da obra (em plawa construcdo ou
acabados), a area meédia do imovel, o tipo do im@Melm), 2(dois) ou 3(trés)
guartosflat, sala comercial), o valor, a localizacdo e o sistele financiamento.
Além do calculo do IVV, é feita a previsao de lameatos para 0 més posterior.

Em Belo Horizonte, o IPEAD (Instituto de Pesquisgsonomicas
Administrativas e Contabeis de Minas Gerais), encgya&a com 0 Sinduscon e a
UFMG, realiza pesquisa mensal do mercado imolbljana qual o IVV é
calculado pelos seguintes critérios: tipologia seiguo nimero de dormitoérios, o
bairro, o estagio de construcéo e o padrédo de awatia.

Em Salvador (Bahia), sao realizadas pesquisas iquassirais pela
ADEMI-BA (Associacdo das Empresas do Mercado Inébd da Bahia), nas
quais sao listados os empreendimentos e as unidadgs disponiveis e
comercializadas, bem como o preco de pagamentodiCeide comercializacéo
€ calculado para o periodo quadrimestral, sendoorde@ado indice de
rotatividade. A pesquisa considera 21 (vinte e urmdlogias diferentes,
incluindo casas, apartamentos e imoveis comencegEsanalises de quantidades e
precos. Os grandes conjuntos habitacionais de pamaular sdo apresentados
de forma diferenciada em uma secéo para coopesativa

Em Curitiba, HEINECK e FREITAS (1996) realizaransgaisa da oferta
no saldo do imével, obtendo a velocidade de vepdss os empreendimentos
em oferta. O conjunto de todos estes métodos, pedestituir uma informacéao
importante para a tomada de decisdo do empreendedonesmo do agente
financeiro no mercado imobiliario.
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2.12. ENGENHARIA DE AVALIACOES

2.12.1. Avaliacao

A engenharia de avaliacdes exige conhecimentosdsasde valor, de
custo, das vidas Uteis e das caracteristicas dagimedas partes componentes
gque compreendem um imoével.

Tendo como objetivo o0 justo, a engenharia de agydds vem
desenvolvendo e aprimorando métodos matematicetatisticos para reduzir a
subjetividade do engenheiro avaliador e, consegiiiite aumento de certeza,
deste modo, evitando 0 esmo em suas conclusdesgqtas situacdes podem ser
inconclusivas e tendenciosas.

Sempre que determinado um universo, pode-se abter amostra e
trabalhar de forma matematica e estatistica, matitar as conclusoes .

A engenharia de avaliagdes € uma ciéncia em qukesga descobrir o
valor de alguma coisa que gere interesse ou sarbnte posse nas pessoas,
trazendo caminhos mais seguros e claros para gamanto.

No campo desta engenharia, avaliacdo pode saidiefiomo o “conjunto
de operacbes que leva a formacéo de juizo soladoo de um imovel, ou de

um direito sobre o imoével” .

2.12.2. Valor

A conceituacao de “valor”, por sua vez, ndo aprestanta simplicidade,
pois ele se reveste de um carater subjetivepemtlendo de circunstancias

diversas e do ponto de vista sob o qual esejmo examinado.
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A palavra valor, quando aplicada a imoveis, traasggo um sentido de
desejo de posse, dominio ou troca de proprieda@delidan em termos de
unidade monetéaria. Os termos valor venal, valoretela, valor de mercado,
valor de reposicéo, valor de lancamento e outmdod indicam a base ou a
finalidade sobre a qual o valor foi computado.

A palavra valor € de dificil definicdo e uso psegipois valor € um termo
relativo pelo qual o desejo de propriedade € elseide com outra propriedade
ou com dinheiro, mas ndo se pode perder de vistaradicbes sob as quais se
chegou ao valor para que ele tenha uma signdiccagal, pois o tempo, o lugar,
a finalidade e as partes interessadas sdo elesnemie afetam a medida do
valor de propriedade.

De acordo com a NBR-5676/89 - Norma Brasileiraapavaliacdes de
Iméveis Urbanos, revisada e aprovada em 1990,vatmedes de imoveis, “0
valor a ser determinado é correspondente seaguele que em um dado
instante € Unico para qualquer que seja a fimdéidda avaliacdo”. Esse valor
corresponde também ao preco que se definiria ermarnado de concorréncia
perfeita caracterizado pelas seguintes premissas:

a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) ndmero elevado de compradores e vendedores deortal que nao
possam, individualmente ou em grupos, alterarerado;

C) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimeaitsoluto de todos
sobre 0 bem, o mercado e as tendéncias deste; e

e) perfeita mobilidade de fatores e de participardésecendo liquidez

com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

O valor ndo deve ser confundido com o “preco”’spEBte representa a
guantidade de dinheiro pela qual se efetua unesagfo imobiliaria. Nessa
operacdo, logicamente, devem ser considerados sod#tores que podem

aumentar ou reduzir o preco, como por exempt® necessidade urgente de
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parte do vendedor ou comprador, a inexisténciangdenercado livre e outras de

natureza semelhante. Assim, o preco podsilgariorou inferior ao valor.

2.12.3. Legislacdo e normas aplicaveis

A avaliacdo de imoveis urbanos € regida no Brasila NBR-5676/89,
aprovada em 1989 e registrada em abril de 199 revisou e atualizou a
antiga NBR-5676/80, dando especial énfase Zag#io de regressdes multiplas
e inferéncia estatistica em avaliacoes.

Em seu item 1.1, estabelece a NBR-5676/89:

“Esta Norma fixa diretrizes para a avaliacdordévieis urbanos, de seus frutos
e dos direitos sobre 0s mesmos:
a) classifica a natureza dos imoveis urbanos, dos fates e dos
direitos a avaliar;
b) institui a terminologia, as convencdes e as notagbe trabalhos
avaliatérios desta espécie;
c) define a metodologia basica aplicavel as meswegmades;
d) fixa os niveis de rigor das avaliacbes em tratsalawealiatorios;
e) estabelece os critérios a serem empregados eoalhtos
avaliatorios; e

f) prescreve diretrizes para apresentacdo dos ldudos

Na area da engenharia de avaliacdes, complemenfdBR-5676/89, as
seguintes normas :
 NBR-8799 - Avaliacdo de Imédveis Rurais;
« NBR-8951 - Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis;
« NBR-8976 - Avaliacdo de Unidades Padronizadas;
* NBR-8977 - Avaliacdo de Maquinas, Equipamentos,talagdes e

Complementos Industriais.
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2.12.4. Métodos avaliatorios

Os métodos avaliatérios classificam-se em diretogndiretos,
podendo ser, em determinadas circunstancias, cupsgNBR-5676/89):

Método Comparativo de Dados de Mercado
Diretos
Métodos Método Comparativo de Reproducédo de Benfeitorias
Avaliatorios
| Método da Renda |
Indiretos - ,
| Método Involutivo |
| Método Residual |
2.12.5. Método comparativo de dados de mercado

Para Gustave Le Bom (1859), a humanidade s6 dp@egna ferramenta
para medir as coisas, a comparagcdo; e € na seflesAmeios e padrdes de
comparacado que se revela a capacidade de aprea@acio julgamento dos
individuos.

O método comparativo de dados de mercado determivalor de um
imovel por sua comparacao com outros de caradtasstemelhantes, coletando
dados de transacdes efetivadas ou ofertas exist@atea confeccdo de uma

amostra representativa do mercado.
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Na realidade do mercado, em busca da semelharica enimovel
avaliando e os componentes da amostra, notamossfee possuem diferencas
se comparados, seja por ndo envolverem todos ibsitas que influenciaram a
formacao do valor, seja por apresenta-los dedoparcial ou imperfeita.

Para avaliar um imovel, sempre pode-se observadifasencas nos
elementos coletados, como por exemplo, em um ®@rrena dimensao,
topografia, frente e localizacdo na malha urbamac&6o de apartamentos, pode-
se analisar seu padrdo, numero de dormitériosr set@uadra de localizacao,
area, garagem, etc.

Nota-se que estas variaveis significativas aprasemliferencas entre si.
Essas diferencas devem sofrer um tratamento adeguadda um dos atributos
ou caracteristicas dos imoéveis componentes do guatostral, visando a sua

conveniente ponderacéo na determinacéo do valor.

2.12.6. Tratamento estatistico segundo a NBR 5676/89

O tratamento utilizado na amostra para obter um etoodhatematico-
estatistico satisfatdrio deve atender os seguipteseitos da norma supra

mencionada:

item 7.6.3 O tratamento para alcancar a convic¢cdo do
valor deve ser baseado em processo de inferéncia
estatistica gue permita calcular estimativas nao
tendenciosas de valor, estabelecendo intervals d
confianca para elas, além de submeté-las a teles
hipéteses, cujos resultados satisfacam as esi@gndo
nivel de rigor.

item 7.6.4 O numero (N) de dados de mesma natureza
efetivamente usados no tratamento inferencafinido

pela soma do numero (K) de variaveis (explicada
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explicativas), utilizadas no modelo de regressaais ram
minimo de 5 graus de liberdade, isto é:

N>=K+5
item 7.6.7 Todas as caracteristicas do imovel avaliado
devem estar necessariamente  contidas no intervalo
amostral correspondente. E, se além da fronteira ,
obrigatoriamente, se imp0e a discussao da inei@desdie
da funcdo estimativa naquele ponto; neste caso, a
caracteristica assintética € explicitada, admitiselo uma
diferenca de valor do bem avaliado de, no maxihd8p
do valor inferido na fronteira amostral da mesma
caracteristica.
item 7.6.80 valor final da avaliacdo, a ser indicado pelo
engenheiro de avaliagbes em funcdo do tratamento
estatistico adotado, tem de estar contido em wenvelo
de confianca fechado e maximo de 80%. O trabatiue p
ser enquadrado nestes niveis se, testadas atedap
nulas de néo haver regressao da equacéo e dosctresp
coeficientes, elas forem rejeitadas ao nivel deifsi@ncia
maxima de 5%.

Para o nivel rigoroso especial, a norma exige um
modelo estatistico o mais abrangente possivel e as
condi¢cdes abaixo relacionadas:

a) ldentificada a funcédo estimativa da formacéao de
valor, esta tem de ser ndo tendenciosa e eficiante
conceito formal da estimacgéo estatistica; para talevem
ser rejeitadas as hipoteses nulas da equacédeguEsséao,
ao nivel de significAncia maxima de 1%, e dosesgpres,
ao nivel de sigificancia maximo de 10% unicaudal %%
em cada ramo do teste bicaudal), bem como veldEas

condi¢cdes basicas referentes aos residuos ndoaek]s:
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normalidade, homocedasticidade e nao auto-regressao
além de independéncia entre as variaveis;

b) as caracteristicas do bem avaliado devem estar
contidas no intervalo dos atributos de mesma redudes
elementos de referéncia, sendo rejeitadas as
extrapolacoes;

c) o campo de arbitrio do engenheiro de avaliacbes é
correspondente ao intervalo de confianca maxien80%6
e de menor amplitude, estabelecido para cada um dos
regressores deer si ou para um subconjunto delas, caso
haja evidéncia de multicolinearidade entre as varsa
relevantes levadas ao modelo e que, para os ossidu
sejam satisfeitas as condicbes basicas de normalida
homocedasticidade e nao auto-regressao;

d) o nimero (N) de dados de mesma natureza
efetivamente usado no tratamento inferencial fénide
em funcdo do numero (K) de variaveis (explicada e
explicativas), atendendo as seguintes condictes: N
2K+5) ou (3 N >= 3K).

2.13. ORCAMENTO

GIAMMUSSO (1991) afirma que o orcamento ou previsho custo é a

determinacéo do custo de um empreendimento antesadealizacdo. Para orcar

um empreendimento € necessario o conhecimento aaidade de servicos e

dos seus precos unitarios. O empreendimento devdiddido em grupos de

atividades afins denominadas fases ou etapas. $¢odaaconstrucao civil, sdo as

fases ou etapas construtivas. Cada etapa, poregua \desdobrada em servigcos

cujos custos ou precos sdo calculados a partindosnos que sao constituidos

por materiais, equipamentos e mao-de-obra.
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As quantidades e natureza dos servicos sado foaweqgielo projeto
executivo, que inclui o memorial descritivo, ou edficagcdes e suas normas
técnicas. O valor assim obtido é o custo diretaltque, acrescido do custo
indireto e do lucro, fornece o preco de venda oucdmercializacdo do

empreendimento. Alguns conceitos esclarecedores:

a) CUSTO DIRETO
E o total dos custos dos materiais e servicos egados na execugdo do

empreendimento; é proporcional a quantidade décestv

b) CUSTO INDIRETO
E a soma dos custos de materiais e servicos EemssInas nao
aplicados diretamente na realizacdo do empreenthmbido € proporcional a

quantidade de servicos.

c) CRONOGRAMA FiSICO
E a previsdo das datas ou periodos de realizagididersos servicos ou
atividades de um empreendimento, ao longo do te@ptem-se a duracdo das
atividades a partir das quantidades e da prodatiédna sua execucdo, que é
calculada a partir dos meios de execucao que dsttamente vinculados a mao

de obra e aos equipamentos.

d) CRONOGRAMA FINANCEIRO
Resulta na previsdo da realizacdo das despesas des@mbolsos

necessarios a realizacdo de um empreendimentmgo ¢ tempo.

e) TRAPEZIO DE CUSTOS
O trapézio de custos € uma suposicao tedrica desjueferidos custos
segue uma distribuicdo em forma de trapézio aoolahg tempo adotando os
percentuais obtidos por CASAROTTO (1995).
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2.14. SERIES TEMPORAIS

Segundo MORETTIN e TOLOI (1987), series tempor@s ama parte de
uma trajetoria, dentre muitas que poderiam ter siservadas. Em algumas
situacbes (como em Oceanografia, por exemplo), duatemos dados
experimentais, €é possivel observar algumas tr&stodo processo sob
consideracao, mas na maioria dos casos (como emoft® ou Astronomia),
quando ndo € possivel fazer experimentacdes, temas sO trajetoria para
analise.

Uma das suposicbes mais frequentes que se fazpaitcesle uma série
temporal é a de que ela é estacionaria, ou s@asectlesenvolve no tempo ao
redor de uma meédia constante, refletindo algummdode equilibrio estavel.
Todavia, a maior parte das séries que encontrampsatica apresentam alguma
forma de ndo estacionariedade. Assim, as série®gtoas apresentam em geral
tendéncias, sendo o caso mais simples aquele era gége flutua ao redor de

uma reta, com inclinagao positiva ou negativa.

2.15. SAZONALIDADE

Sazonalidade sao flutuacbes regulares que se mep&te periodos quase
sempre coincidindo com o calendario anual, mensals@manal. Resultam
primariamente por naturalidade, mas também podem caeisadas pelo
comportamento humano.

Pinoet al (1994) fez um levantamento do estado da arte sobazonalidade,
onde cita sobre a definicdo de sazonalidade o segui

“Embora nem sempre esteja claro o que significaazorslidade, quer
conceitual quer estatisticamente (Pirce 1980kjegs® tentar defini-la como o

conjunto dos movimentos ou flutuagdes com perigdaliou inferior a um ano,
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‘'sistematicos mas nao necessariamente regularedligV® Thomas, 1971), que
ocorrem numa série temporal. Alguns autores refexera sazonalidade como
flutuacdes periddicas regulares que se repeteno d@oano, mais ou menos ao
mesmo tempo com a mesma intensidade (Kallek, 19in&er & Tiao, 1882".

Pierce (1980), diz ter havido no passado um imderesm se ter dados
disponiveis sobre fenbmenos importantes, sociaisoadmicos, para 0s quais a
variacdo sazonal foi removida. As razdes relaciorajgeralmente, com a idéia
que nossa habilidade em reconhecer, interpretarreagir a movimentos
importantes ndo-sazonais numa seérie, (tais comtopare mudanca e outros
eventos ciclicos, novos padroes emergentes, octae2ndo esperadas para as
quais causas possiveis sdo procuradas) € perturpalda presenca dos
movimentos sazonais.
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CAPITULO 3

3. METODOLOGIA

A metodologia foi desenvolvida para identificac@s deceitas no periodo
de obra dos empreendimentos multi-familiares v@dicia cidade de Balneario
Camborii, mas pode ser adotada em qualquer regidm pequenas
modificacdes.

Como obijetivo principal, buscou-se obter a médmwdas ocorridas no
periodo de obra, correlacionando estas vendas cperaentual executado da
obra e, como objetivo secundério, encontrou-se damos a identificacdo do
periodo meédio de vendas das regides.

A obtencéo do valor unitario do metro quadradadftierminado por dois
modelos econométricos, um para Zona 01 e um pana D@, usando como
variaveis independentes, as meédias da area tdtaheeca Util.

O fluxograma da Figura 3.1 fornece uma visao gdoatlesenvolvimento
do estudo e da pesquisa. As duas colunas do flar@ymostram a direcéo
tomada para obtencao dos dados e 0 que se prekeschorir.

A primeira colunapesquisadanas empresas imobiliariasjostra como
descobriu-se o valor praticado pelo mercado nadades-objeto da pesquisa.
Com calculos econométricos, determinou-se um mogdata cada regido em
funcdo do banco de dados obtido na pesquisa.

A segunda coluna, pesquisada nas empresas coresuttentifica como
as vendas se comportaram durante a execucao dafobraostra foi composta

de empreendimentos com um fluxo normal de constrgedn interrupcéo dos
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trabalhos e de um mesmo padrdo construtivo. Faitifitado, para cada obra
com periodos variados de construcdo, qual o perakegtie representa cada més
de construcdo e, dentro deste percentual, foi idser niumero de unidades
transacionadas no més. Apos obtida esta freqiéncencontrada a frequiéncia
acumulada e, em funcédo dela, tracada uma retandi€rteiaa partir deum
modelo, apresentando correlacdes fortes.

O fluxo se direciona ao encontro das duas coluadsmge, ja o0s resultados
da coluna dois identificam como um empreendimeato@nportara em relacao
as suas vendas e as suas receitas e a coluna ntificaequal o valor médio

praticado no mercado.
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Fluxograma do estudo

Pesquisa em empresas imobiliarias Empresas construtoras
Questionario Questionario
Dados sobre apartamentos Dados sobre empreendimentos
Filtro de dados Filtro de dados
_padrao _padréo
_regido _regido
_transacbes _cronograma
Tratamento Tratamento
_estatistica inferencial _estatistica descritiva
Modelo de regresséo Apresentagao descritiva

ANALISE E INTERPRETACAO |

ESTUDO DE CASO

Figura 3. 1 Atividades e métodos da pesquisa

O fluxograma da Figura 3.1 descreve as atividadegtedos da pesquisa
em todas as suas etapas: questionario, empresasilianes, empresas

construtoras, filtro de dados, entre outros.

Questionario - inicialmente foi elaborada uma s6 forma de abadag

para determinar a média das receitas no periodubges e o valor unitario do
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metro quadrado de cada zona. Com a dificuldade ed®bser valores nas
empresas construtoras, foi adotada a divisdo dostignério em duas

abordagens: empresas imobiliarias e empresas ctmas.

Empresas imobiliarias -foi efetuada uma pesquisa em mais de 30 (trinta)
empresas imobiliarias com a finalidade de detergéioalos valores de mercado
das unidades habitacionais. O questionario foiostdo de forma concisa,
direcionado aos interesses da pesquisa, restrmgisdelementos amostrais as

zonas, ao padréo e a tipologia predominante.

Empresas construtoras -nas empresas construtoras também realizou-se
um questionario para identificar a data de venadaudidade habitacional, o

percentual de imoveis transacionados a vista eroeptial de entrada dos

imoéveis transacionados a prazo .

Filtro de dados - o filtro dos dados foi executado para eliminanmadatos
espurios a necessidade da pesquisa. Para os détidesona empresas
imobiliarias, na identificacdo do valor do metreadtado, foram eliminados da
amostragem, os dados que ndo mantinham caractesisgmelhantes a situagcéo
paradigma. Foram eliminados, também, empreendiraeqie ndo seguiram um
cronograma normal de execucao, ou sofreram pagabsau tiveram suas vendas

restritas por motivos de politica empresarial.

Tratamento dos dados para obtencéo do valor do metro quadrado, foi
utilizado um tratamento inferencial, por meio deftware especifico. Para
caracterizar as areas, foi dado um tratamento idesce probabilistico também
pelo uso desoftware estatistico, ja na identificacdo da meédia das asrel da

sazonalidade (periodos de venda), foi utilizada plaailha eletronica.

Anadlise e interpretacao -foram pesquisados percentuais médios de venda

dos imoveis, em funcdo do tempo de obra; os quaies para identificar a
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quantidade de unidades vendidas em cada perioduibr@dae, também como
foram efetuadas essas transacdes. Interpretamysdg, a0s, resultados que
possibilitam encontrar as receitas da obra, dimohwia subjetividade na escolha

de empreendimentos com capital proprio.

Estudo de caso s resultados podem simular qualquer empreendanent
gue esteja situado dentro dos parametros da pasquisntando a elaboracéo do
fluxo de caixa de maneira conservadora, que pewtitenar a subjetividade das
receitas dentro do periodo de obra, mostrando eseetade minima de recursos

para o empreendimento escolhido.

A Figura 3.2 mostra a regiao em que foi elaboragasguisa, dividida em
Zona 01 e Zona 02.

A Zona 01 (cor azul) é limitada pela regido que pmrande todos os
imoveis situados entre a avenida Atlantica (cormee&o dos imoveis situados de
frente para o mar) e a avenida Brasil.

A Zona 02 (cor amarela) € compreendida entra aidaeBrasil e a

Terceira Avenida com a avenida do Estado.
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Figura 3. 2 Mapa da cidade de Balneario Camboriu iéntificando as

Zonas 01 e 02.

eSS
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3.1.FONTE DE DADOS

Os dados foram pesquisados no mercado. Pesquis@assaobiliarias da
cidade a realidade ofertada e transacionada nodwoede 1999 até 2001, para
obter valores reais de mercado. Nas empresas wtmmal, para calcular as
vendas no periodo de obra e identificar as fasesailer concentracéo de vendas.
Cada gqual com sua ficha de pesquisa conforme AG2xe 03 e Anexo 01,
respectivamente, adotando a entrevista face adace 0s representantes dos
escritorios de vendas imobiliarias e das empresastiwtoras.

No referente as empresas construtoras, o auxiliGIOUSCON de
Balneéario Camboria foi fundamental para a coletdatios.

A coleta de dados foi realizada pelo método de ddgmm direta nas
construtoras, no periodo de fevereiro a marco d@1l,2Gnvolvendo
empreendimentos de 1995 até 2000.

« Foram entregues fichas conforme Anexo 01 para utal e 6 (seis)
empreendimentos assim localizados, 4 (quatro) Zuoma 01 e 2 (dois) na
Zona 02, totalizando 205 (duzentos e cinco) uradagendo na Zona 01, 135

(cento e trinta e cinco) unidades e Zona 02, @@(ga) unidades.

Os orgaos fornecedores de dados para pesquisa foram

»= Imobiliarias do Municipio de Balneario Camborid, jas dados estdo
identificados nas tabelas do Anexo 02 e 03;

» Empresas construtoras filiadas ao SINDUSCON do Mpit de Balneario
Camboria - SC.
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3.2.PESQUISA NAS EMPRESAS IMOBILIARIAS

LOCAL E PERIODO

A coleta foi realizada de janeiro de 1999 até déwerde 2000.

Foi utilizada uma ficha, conforme Anexos 02 e 08berada de maneira a
facilitar e a dar rapidez na entrevista.

Todos os elementos amostrais foram retirados da Bdne Zona 02 do

municipio de Balneario Camboriu, delimitadas com@idescricdo abaixo:

= Zona 0] compreende todos os iméveis da amostra situaglagggiao
delimitada entre a avenida Atlantica e avenida iBna&o incluindo os
elementos situados de frente para orla maritima legmitados entre a

Barra Sul, sentido sul-norte, até a regido do balos Pioneiros.

= Zona 02 compreende todos os iméveis da amostra situaglagggiao
delimitada entre a avenida Brasil e a avenida dadése Terceira

Avenida.

3.2.1. Identificacdo das areas

Foram coletados 370 (trezentos e setenta) elemeato®strais
(apartamentos)retirados da populagédo denominada Zona 01 e B@npara a
determinacdo da area media que esta sendo corzadal

A pesquisa identifica uma média da area total ddaole e uma média da
area util da unidade para as Zonas 01 e 02, dasdiin norte e sul. Essa divisdo

compreende o eixo da avenida Central.
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Identificaram-se e classificaram-se 0s elementossamais a partir da
ficha de pesquisa, na qual foram classificados enag e posicao sul e norte,
conforme tabelas dos Anexos 02 e 03.

3.2.2. Valor do metro quadrado

Na mesma coleta realizada para determinacdo dan#&da de projeto
para unidades de 02 (dois) e 03 (trés) dormitorfosam selecionados os
elementos (apartamentos) para a identificacdo o da mercado. Por meio de
uma analise inferencial, identificou-se o valortand (R$/metro quadrado) para
a Zona 01, apartamentos de 02 (dois) e 03 ( t@shitbrios e para Zona 02,
apartamentos de 02 (dois) e 03 ( trés) dormitorios.

Nesta analise, fez-se necessario 0 uso da esttisterencial, adotando
equacdes de regressao multipla para o valor umitari

Este valor unitario sera usado junto ao indicealecidade de vendas, ja

que ele representa o valor de imoveis transaciaaadista.

Foram analisadas as seguintes variaveis:

« Valor Unitario - varidvel dependente continua, obtida pela diviséie e
valor total e a area total do apartamento, incloiéctas de garagens;

« Area Total - area total do apartamento, variavel independentéiram
guantitativa, incluindo areas de garagens;

« Area Util - area interna da edificacdo, variavel independentdimmua
quantitativa, conforme planilha de éareas forneqi@do construtor as
imobiliarias, em que é considerada somente a @repartamento;

* Numero de Dormitérios - nimero de dormitorios, variavel independente
discreta quantitativa, incluindo como dormitérisate;

* Numero de Suites numero de suites que possui 0 apartamento, variavel
independente discreta quantitativa;

+ |dade -idade da edificacao, variavel independente discpesatitativa;
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« Padréo - padrédo da edificacao, variavel independente dearealitativa
classificada como baixo, médio e alto pelas empriesabiliarias;
« Numero de Garagens -numero total de garagens pertencente ao

apartamento, variavel independente discreta qa#méit

Foram adotadas as variaveis:

« Valor Unitario - variavel dependente continua, obtido pela divis@tcee
o valor total e a area total do apartamento, indaoiareas de garagens;

« Area Total - area total do apartamento, variavel independentéiram
guantitativa, incluindo areas de garagens;

* Numero de Dormitérios - nimero de dormitorios, variavel independente
discreta quantitativa, incluindo como dormitorieudte; e

» Idade -idade da edificacéo, variavel independente discresatitativa.

3.3.PESQUISA NAS EMPRESAS CONSTRUTORAS

A coleta de dados foi realizada diretamente nastasioras, no periodo de
fevereiro a marco de 2001, envolvendo empreendoseatdg 1995 até 2000.

Foram entregues 22 (vinte e duas) fichas do Anekond®s construtoras
filadas ao SINDUSCON do Municipio de Balneario Gamud. Dos
questionarios entregues nas empresas construt@sagspforam preenchidos. Os
empreendimentos estdo assim localizados: 4 (quateo)Zona 01 e 2 (dois) na
Zona 02, totalizando 205 (duzentos e cinco) unisla8endo 135 (cento e trinta e
cinco) unidades na Zona 01 e 70 (setenta) unidaa&ena 02.

Em cada empreendimento foram identificados os gesi@m que ocorreram
as vendas das unidades e calculadas as frequi@naiasiladas.

A divisdo adotada para o periodo de obra foi d§dH2) em 10 (dez)

porcento do tempo da obra e, nesses periodos, folassificados todos os
apartamentos vendidos até o término da obra.
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Os dados transacionados de cada empreendimento ftredados da

seguinte maneira:

1. Calculou-se a divisdo do tempo de obra, que éwarigm funcao
do numero de meses que o empreendimento levou g&ETa
concluido.

2. De acordo com as tabelas de obtencdo de vendasrimd@ de
obra, Anexo 01, classificou-se cada imoével na dataua transacao
em relacdo ao percentual do periodo de obra.

3. Estes dados das unidades transacionadas foranificteks por
regido e tipologia arquitetonica.

4. Foram colocados dentro de uma modulacéo basic® ddek) em
10 (dez) por cento e criada uma reta de tendérirediiéncia
acumulada, a qual pode ser interpolada no numermekes do

cronograma de execuc¢ao da obra.

3.3.1. Variaveis utilizadas

No decorrer da pesquisa, observaram-se varidveipgdessem explicar o
comportamento do indice de velocidade de venda®s. isi de grande
importancia, pois elas representaram as caraatadstas zonas homogéneas. As
seguintes variaveis foram analisadas:

» regido do empreendimento;

= data de inicio e término do empreendimento;

* numero de meses do empreendimento;

= namero total de unidades do empreendimento;

» data de venda de cada unidade do empreendimento;
» area total da unidade, incluindo area de garagem;

= area Util da unidade, excluindo a area de garagem;

* ndmero de garagens;

= numero de dormitérios; e
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= nuUmero de suites.

3.4.LIMITACOES DO TRABALHO

Os resultados obtidos a partir da amostra sdoogfdra a época da coleta
de dados, ou seja, marco de 2000 e restringenrsgido de estudo. A analise
tem o enfoque de variaveis microecondmicas. Asaimpesquisa determina os
fatores que levam a uma escolha de tipologia atquiica de dois ou trés
dormitérios que predominam na regido do estudopm@madas neste texto por
Zona 01 e Zona 02.

3.4.1. Cronograma fisico-financeiro

Por ndo se dispor do cronograma fisico-financewoethpreendimento
para o estudo de caso, adotaram-se como referéagarcentuais obtidos por
CASAROTTO (1995), fruto da pesquisa de diversofi@ds de Florianépolis e
que traduz a realidade regional. O trapézio soffiexdes em 15% e 80% do
prazo de construgcao. Estas inflexdes corresponoéitdo e 5,52% do total dos

custos.

3.4.2. Orcamentacao

Foi adotada uma suposicédo teorica de valor paraettonguadrado da
construgcédo, nos empreendimentos reais analisadessae identificado o custo

da obra por orgamento detalhado nas suas comps&gisumos.
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CAPITULO 4

4. ANALISE DOS RESULTADOS

De acordo com os resultados da pesquisa efetuada grdilise do
mercado, podemos classificar os dados obtidosglarde maneira: 1°) os dados
coletados nas empresas imobiliarias que servemigandificacdo de areas de
acordo com a tipologia e para a identificacdo diorvdo metro quadrado de
mercado; 2°) os dados coletados nas empresas utorssr que servem para
determinar a média das vendas ocorridas no pededobra, correlacionadas
com o percentual executado da obra.

Foram necessarias, portanto, duas amostras, aifrirf@letada nas

empresas imobiliarias); a segunda (coletada nasesamp construtoras).

4.1.CARACTERIZACAO DAS AREAS DE ESTUDO

A amostra foi retirada de uma populacdo, que corgeémpreendimentos de
padrdo médio, sendo utilizada para identificacds @@as de acordo com a
tipologia arquitetbnica praticada para unidades ddées dormitorios e trés
dormitorios.

Foram coletados 370 (trezentos e setenta) elementosamostra e
selecionados os elementos de 02 e 03 dormitérestando 364 (trezentos e

sessenta e quatro) dados, distribuidos da sedamte:
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= Zona 01 sul _ 02 dormitérios 28  elementos
= Zona 01 sul _03 dormitérios 54  elementos
= Zona 01l norte 02 dormitérios 16  elementos
= Zona 01l norte 03 dormitérios 21  elementos
= Zona 02 sul _02 dormitérios 36 elementos
= Zona 02 sul _ 03 dormitérios 43  elementos
= Zona 02 norte _02 dormitérios 106elementos

= Zona 02 norte 03 dormitérios 60 elementos

4.2.CARACTERIZACAO DAS AREAS DOS
APARTAMENTOS

Foi pesquisada a homogeneidade das zonas em e#admonas foram
divididas em norte e sul, da avenida Central, ntativa de identificar se existe
entre elas alguma diferenca significativa nas &leasapartamentos.

A Tabela 4.1 mostra as areas encontradas nas pesasisadas.

Zonal Zona 2
2 X . X
DORITORIOS3 PORMITORIOS|2 DORMITORIOS|3 DORMITORIOS
Area util 78,62 119,56 87,67 106,63
LADO SUL [
Area total 120,53 174,80 127,40 166,34
Area util 78,91 129,11 82,09 120,41
LADO NORTE [~
Area total 120,07 175,66 119,51 167,15
, Area (til 78,77 124,34 84,88 113,52
MEDIAS
Area total 120,30 175,23 123,46 166,75

Tabela 4. 1 - Areas dos apartamentos em fungio dasnas

pesquisadas.

Observa-se que ndo existem diferencas significateatre as areas dos

apartamentos pesquisados (vide também Anexo 9).
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4.2.1. Analise do valor unitario de venda

Foi dado tratamento estatistico inferencial por oméde regressdes
multiplas seguindo os preceitos da NBR 5676/8% dentificacdo do valor de
venda a vista do metro quadrado dos apartamentdsigle trés dormitérios na
Zona 01 e Zona 02. Os modelos encontrados forametidos e aceitos nos
testes de hipotese dos regressores, multicolireebejdheterocedasticidade e

normalidade dos residuos.

4.2.2. Modelo econométrico para o valor unitario na Zona Q

Com o0 uso de 41 (quarenta e um) elementos amosttaiados da
populacdo de 2 (dois) e 3 (trés) dormitorios daazdn foram executados
tratamentos estatisticos inferenciais aos dadosdc@gonados no periodo de
1999 até 2000, para determinacéo do valor unité@icegido. Alguns resultados

sao apresentados abaixo:

a) Variavel dependente

= Valor Unitario = [Valor Total]+[Area Total]

b) Variaveis Independentes

= Area Total - Variavel quantitativa que expressa raaétotal do
apartamento incluindo garagens.

= N° de Dorm - Variavel quantitativa que expressaumero total de
dormitérios do apartamento, incluindo suites.

= N° de Suites - Variavel quantitativa que expressarero de suites
do apartamento.

» |dade - Variavel quantitativa que representa addsmedificio.
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c) Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 141

N° de variaveis independentes  : 4

N° de graus de liberdade : 36
Desvio padréo da regressao 191,033

d) Modelo encontrado

[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] 298,43 x [N° de Dorm] -
3,2313x10° /[N° de Suites] - 12,472 x [Idade]

e) Correlacado do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) ....... :0,8232

Coeficiente de determinacgéao (r?) ... 0,6776

Coeficiente r? gjustado ............... :0,6418

Classificagéo : Correlacao Forte

F Calculado : 18,92

F Tabelado : 3,890 (para o nivel de significémle 1 %)

Significancia do modelo igual a 1,9x%%

4.2.2.1. Zona 01: 2 (dois) dormitérios

* Formacéo dos Valores

Variaveis independentes:

e Areatotal ........... = 120,30
* N° de dorm. ........ =2
* N° de suites ........ =1
e |dade .................. =0

Estima-se Valor Unitario do Apartamento = 621,99R%

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor esion
Minimo: R$/nt 589,73
Maximo: R$/nt 654,26
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4.2.2.2. Zona 01: 3 (trés) dormitorios

 Formacéao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Total ........... = 175,23
* N. de Dorm. ........ =3
* N. de Suites ........ =1
e |dade .................. =0

Estima-se o valor unitario do apartamento = R$//1235

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor esion
Minimo : R$/nt 744,93
Maximo : R$/ni809,78

4.2.3. Modelo econométrico para o valor unitario na Zona 2

Com o0 uso de 62 (sessenta e dois) elementos amosttaados da
populacdo de 2 (dois) e 3 (trés) dormitorios dadiegdenominada no presente
estudo como Zona 2, foram executados tratamentaistigos inferenciais aos
dados transacionados no periodo de 1999 até P@@8.a determinacdo do valor

do metro quadrado na regido utilizou-se o0 modelaaterizado abaixo:

a) Variavel dependente
= Valor Unitario = [Valor Total]+[Area Total]
b) Variaveis independentes

= Area Total - Variavel quantitativa que expressarea&otal do
apartamento incluindo garagens.

= N°de Dorm - Variavel quantitativa que expressaimero total
de dormitdrios do apartamento, incluindo suites.

= N° de Suites - Variavel quantitativa que expressalimero de
suites do apartamento.

» |dade -Variavel quantitativa que representa a idededificio.
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c) Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 39

N° de variaveis independentes  : 4

N° de graus de liberdade 1 34
Desvio padréo da regressao : 55,630

d) Modelo encontrado

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] 209,43 x Ln([N. de Dorm])
+ 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x [Idade]

e) Correlacado do Modelo

Coeficiente de correlacéao (r) ....... - 0,8398

Coeficiente de determinacgéao (r?) ..: 0,7053

Coeficiente r2 gjustado ............... . 0,6707

Classificagéo : Correlacao Forte

F Calculado : 20,35

F Tabelado : 3,927 (para o nivel de signifacémle 1%)

Significancia do modelo igual a 1,2x%%

4.2.3.1. Zona 02: 2 (dois) dormitérios

a) Formacéo dos Valores

Variaveis independentes :

e Areatotal ........... = 123,46
* N° de dorm. ......... =2
* N° de suites ........ =1
e |[dade .................. =0

Estima-se Valor Unitario do apartamento = R$84,17

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor esion
Minimo : R$/nt 558,66
Maximo : R$/n 609,68
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4.2.3.2. Zona 02: 3 (trés) dormitorios

a) Formacéao dos Valores

Variaveis independentes :

e Areatotal ........... = 166,75
* N° de dorm. ......... =3
* N° de suites ........ =1
e |dade .................. =0

Estima-se o valor unitario do apartamento = RE28,40

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor esion
Minimo : R$/n% 600,58
Méaximo : R$/m 646,21

4.2.4. Comportamento das vendas durante o tempo de obra

Foram coletadas nas empresas construtoras, amosias6 (seis)
empreendimentos imobilidrios, localizados na Zohae®ona 02. Estes dados
tiveram como principais variaveis a data de veraa uhidades e sua tipologia

arquitetbnica. Com isto, buscou-se saber qual opodiamento das vendas
durante o tempo de obra.

Os dados coletados foram divididos da seguintedorm

= Zona Ol 02 dormitérios 77 elementos
= Zona 01 03 dormitérios 58 elementos
= Zona 02 02 dormitérios 24 elementos

= Zona 02 03 dormitérios 46 elementos
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Os gréaficos abaixo mostram o comportamento dos esngimentos
estudados, verificando-se que, com excecdo do emgireento 05 (cinco),
todos tiveram suas vendas iniciais muito baixas & considerada a relacéo
preco/custo por restricAo das empresas construtquesndo se dispuseram a

fornecer seus custos e os prec¢os de venda.

EMPREENDIMENTOS ZONA 01

90,00%

80,00% -

70,00% -

60,00% -

—&—EMP.O1
—&— EMP.02
—a&— EMP.03
—&— EMP.04

50,00% -

40,00% -

30,00% -

vendas acumuladas

20,00% -

10,00% -

0,00% - ‘ ‘ ‘ ‘ \ \ \ \ \
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

etapa da obra x 10%

Figura 4. 1 - Comportamento das vendas durante ongpo de obra

para os empreendimentos da Zona 01.
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EMPREENDIMENTOS ZONA 02

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%

60,00%

—&—EMP.05

50,00%
—&— EMP.06

40,00%

vendas acumuladas

30,00%
20,00%

10,00%

0,00%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
etapa da obra x 10%

Figura 4. 2 - Comportamento das vendas durante &mpo de obra

para os empreendimentos da Zona 02.




67

4.2.5. Comportamento medio das vendas durante o tempo de
obra Zona 01

Tabela 4. 2 - Comportamentonédiodas vendas durante@empode obra
daZona 01

LINHA DE TENDENCIA MEDIA ZONA 1

60%

50% y = 0,7849x3 - 0,4212x? + 0,1306x
R? = 0,9943

40%

30%

20%

% de vendas acumuladas

10%

0%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
% de tempo de obra

Figura 4. 3 - Percentual acumulado de vendasrsustempo de obra

em percentual acumulado, média da Zona 01.
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4.2.6. Comportamento medio das vendas durante o tempo de
obra da Zona 02

Tabela 4. 3 - Comportamento médio das vendas durante o tempbrde o

da Zona 2

LINHA DE TENDENCIA MEDIA ZONA 2

90,00%
80,00%
70,00% y = 0,6115x? + 0,1611x
60,00% RZ = 0,9514

50,00%

40,00%
30,00%

% de vendas acumuladas

20,00%
10,00%

0,00%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

% de tempo de obra

Figura 4. 4 - Percentual acumulado de vendasersustempo de obra

em percentual acumulado, média da Zona 02.
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4.2.7. Comportamento das vendas durante o periodo de
obras dos apartamentos de 02 dormitérios da Zona 01

Tempo de obra e vendas: aptos de 2 dormitérios da Zona 01
registro tempo de obra Freq.Abs% Freq. Abs. Freq.Acum% Freq. Acum.

1 10% 0,00% 0 0,00% 0
2 20% 1,30% 1 1,30% 1
3 30% 1,30% 1 2,60% 2
4 40% 1,30% 1 3,90% 3
5 50% 5,19% 4 9,09% 7
6 60% 1,30% 1 10,39% 8
7 70% 6,49% 5 16,88% 13
8 80% 11,69% 9 28,57% 22
9 90% 9,09% 7 37,66% 29
10 100% 7,79% 6 45,45% 35

TOTAL DE APARTAMENTOS VENDIDOS 35 45,45%

TOTAL DE APARTAMENTOS DISPONIVEIS A VENDA 77

Tabela 4. 4Comportamento das vendas durante o tempo de obra:

apartamentos de 2 dormitérios da Zona 01

LINHA DE TENDENCIA: APTOS DE 2 DORM. DA ZONA 01

50,00%
45,00%
40,00% y = 0,7653x? - 0,3595x + 0,0633
35,00% R? = 0,9897

30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00% .

5.00% p—

0, 00% T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Figura 4. 5 - Percentual acumulado de vendagersustempo de obra

em percentual acumulado, apartamentos de 2 dormitéws da Zona 01



70

4.2.8. Comportamento das vendas durante o periodo de obra
dos apartamentos de 03 dormitérios da Zona 01

Tabela 4. 5 - Comportamento das vendas durante o tempo de obra:

apartamentos de 3 dormitérios da Zona 01

LINHA DE TENDENCIA: APTOS DE 3 DORM. DA ZONA 01
60,00%

50,00%
= 0,0037e*993%

40,00% R%?=0,969

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Figura 4. 6 - Percentual acumulado de vendasrsustempo de obra

em percentual acumulado, apartamentos de 3 dormitéws da Zona 01
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4.2.9. Comportamento das vendas durante o periodo de obra
dos apartamentos de 02 dormitérios da Zona 02

Tempo de obra e vendas: aptos de 2 dormitérios da Zona 02
registro tempo de obra Freq.Abs% Freq. Abs. Freqg.Acum% Freg. Acum.
1 10% 0,00% 0 0,00%
2 20% 0,00% 0 0,00% 0
3 30% 0,00% 0 0,00% 0
4 40% 0,00% 0 0,00% 0
5 50% 0,00% 0 0,00% 0
6 60% 8,33% 2 8,33% 2
7 70% 33,33% 8 41,67% 10
8 80% 4,17% 1 45,83% 11
9 90% 0,00% 0 45,83% 11
10 100% 20,83% 5 66,67% 16
TOTAL DE APARTAMENTOS VENDIDOS 16 66,67%
TOTAL DE APARTAMENTOS DISPONIVEIS A VENDA 24

Tabela 4. 6 -Comportamento das vendas durante o tempo de obra:

apartamentos de 2 dormitérios da Zona 02

LINHA DE TENDENCIA: APTOS DE 2 DORM. DA ZONA 02

70,00%

60,00%
y =1,2083x - 0,55
P000% T2 R2=0,8245

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Figura 4. 7 - Percentual acumulado de vendagersustempo de obra

em percentual acumulado, apartamentos de 2 dormitérs da Zona 02
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4.2.10. Comportamento das vendas durante o periodo
de obra dos apartamentos de 03 dormitorios da Zon@2

Tempo de obra e vendas: aptos de 3 dormitérios da Zona 02
registro tempo de obra Freq.Abs% Freq. Abs. Freq.Acum% Freq. Acum.

1 10% 13,04% 6 13,04% 6
2 20% 4,35% 2 17,39% 8
3 30% 0,00% 0 17,39% 8
4 40% 2,17% 1 19,57% 9
5 50% 2,17% 1 21,74% 10
6 60% 13,04% 6 34,78% 16
7 70% 19,57% 9 54,35% 25
8 80% 10,87% 5 65,22% 30
9 90% 6,52% 3 71,74% 33
10 100% 6,52% 3 78,26% 36

TOTAL DE APARTAMENTOS VENDIDOS 36 78,26%

TOTAL DE APARTAMENTOS DISPONIVEIS A VENDA 46

Tabela 4. 7 - Comportamento das vendas durante o tempo de obra:

apartamentos de 3 dormitérios da Zona 02

LINHA DE TENDENCIA: APTOS DE 3 DORM. DA ZONA 02

90%
80%
Zg:ﬁ y= 0,39241x2 +0,4244%
R? = 0,9544
50%
40%
30%
20%
10%

O% T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

% de tempo de obra

Figura 4. 8 - Percentual acumulado de vendagersustempo de obra

em percentual acumulado, apartamentos de 3 dormitérs da Zona 02
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4.3. Sazonalidade das vendas

Com base na coleta dos dados dos empreendimentbdiémos nas Zonas
01 e 02, identificou-se a sazonalidade das veridagmenta importante para o
marketing na construgcao civil, auxiliando as empresas cotas a
direcionarem seus esforcos de venda no periodo para cada regido, bem
como, para a tipologia arquitetdénica que adotarem.

A variavel data de venda das unidades além deifidanto comportamento
das vendas no periodo de obra mostrou-se importmrte a identificacdo da
sazonalidade do mercado. Com base no histéricocdastrutoras, pode-se
identificar a hora certa do investimento enarketinge propaganda. Servem
ainda para fixar o inicio das obras e seu cronogrdenexecucédo, o qual, pode
ser direcionado para apresentar um estado maisafal@a venda nos momentos
de maior procura pelo consumidor. As tabelas eréficgs abaixo mostram, por
meio de dados obtidos no mercado, como se compgrtacura e a venda dos

imoveis.



4.3.1. Identificacdo dos periodos de venda (PV): média da

Zona 01

PERIODOS DE VENDA DA ZONA 01

Data de abrangéncia dos empreendimentos:

1995 até 2000

N° unidades pesquisadas:

135

N° de Unidades vendidas:

130

Vendas por més

N | Meses | Uripziosense | st | e
1 Janeiro 9 9 7%
2 Fevereiro 8 17 6%
3 Margo 2 19 2%
4 Abril 13 32 10%
5 |Maio 14 46 11%
6 Junho 14 60 11%
7 |dulho 16 76 12%
8 Agosto 82 5%
9 |Setembro 91 7%
10 |Outubro 10 101 8%
11 |Novembro 9 110 7%
12 |Dezembro 20 130 15%

Tabela 4. 8 - Periodos de venda: média da Zona 01
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ZONA 01

Margo
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Maio
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=
[}
j
[}
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Fevereiro

Junho
Julho
Agosto
Setembro
Outubro
Novembro
Dezembro
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Figura 4. 9 - Vendas realizadas por més para apanmaentos de 2 e 3

dormitérios da Zona 01
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4.3.2. Identificacdo dos periodos de venda (PV): média da

Zona 02
PERIODOS DE VENDA DA ZONA 02
Data de abrangéncia dos empreendimentos: 1995 até 2000
N° unidades pesquisadas: 70
Ne° de unidades vendidas: 55
Vendas por més
NP Meses Unidades de vendas Unidades de vendas Porcentagem fje
absolutas acumulada vendas do més
1 [Janeiro 7 7 13%
2 Fevereiro 3 10 5%
3 Margo 10 20 18%
4 Abril 6 26 11%
5 Maio 10 36 18%
6 Junho 5 41 9%
7 |Jdulho 0 41 0%
8 Agosto 1 42 2%
9 Setembro 4 46 7%
10 |Outubro 1 47 2%
11 |Novembro 2 49 4%
12 |Dezembro 6 55 11%

Tabela 4. 9 - Periodos de venda: média da Zona 02

ZONA 02

18%
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Janeiro
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Abil
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Setembro
Outubro
Novembro
Dezembro

Figura 4. 10 - Vendas realizadas por més para apamentos de 2 e 3

dormitérios da Zona 02



4.3.3. ldentificacdo dos periodos de venda
apartamentos de 2 dormitérios da Zona 01

76

(PV):

PERIODOS DE VENDA: APARTAMENTOS DE 2 DORMITORIOS DA ZONA

01

Data de abrangéncia dos empreendimentos:

1995 até 2000

N° de unidades vendidas:

77

Vendas por més

NO Meses Unidades de vendas Unidades de vendas Porcentagem ge
absolutas acumulada vendas do més

1 Janeiro 5 5 6%

2 Fevereiro 6 11 8%

3 Margo 2 13 3%

4 Abril 6 19 8%

5 Maio 7 26 9%

6 Junho 5 31 6%

7 Julho 8 39 10%

8 Agosto 4 43 5%

9 Setembro 7 50 9%

10 Outubro 5 55 6%

11 Novembro 7 62 9%

12 Dezembro 15 77 19%

Tabela 4. 10 Periodos de venda: apartamentos de @rthitérios da

Zona 01

ZONA 01 (02 DORM.)

20%

18%1
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Marco Maio Julho
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Figura 4. 11 - Vendas realizadas por més para apainentos de 2

dormitérios da Zona 01



4.3.4. |dentificacdo dos periodos de venda
apartamentos de 3 dormitérios da Zona 01

77

(PV):

PERIODOS DE VENDA: APARTAMENTOS DE 3 DORMITORIOS DA ZONA

01

Data de abrangéncia dos empreendimentos:

1995 até 2000

N° de unidades vendidas:

48

Vendas por més

N° Meses Unidades de vendas Unidades de vendas Porcentagem de
absolutas acumulada vendas do més

1 Janeiro 4 4 8%

2 Fevereiro 2 6 4%

3 Margo 1 7 2%

4 Abril 2 9 4%

5 Maio 5 14 10%

6 Junho 10 24 21%

7 Julho 7 31 15%

8 Agosto 3 34 6%

9 Setembro 2 36 4%

10 Outubro 4 40 8%

11 Novembro 2 42 4%

12 Dezembro 6 48 13%

Tabela 4. 11 - Periodos de venda: apartamentos 8alormitérios da

Zona 01
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Figura 4.

12 - Vendas realizadas por més para apamentos de 3

dormitérios da Zona 01



4.3.5. Identificagdo dos periodos

de

apartamentos de 2 dormitérios da Zona 02

venda (PV):

PERIODOS DE VENDA: APARTAMENTOS DE 2 DORMITORIOS DA
ZONA 02

Data de abrangéncia dos empreendimentos:

1995 até 2000

N° de unidades vendidas:

17

Vendas por més

NO Meses Unidades de vendas Unidades de vendas Porcentagem Ele
absolutas acumulada vendas do més

1 Janeiro 1 1 6%

2 Fevereiro 0 1 0%

3 Margo 3 4 18%

4 Abril 3 7 18%

5 Maio 4 11 24%

6 Junho 3 14 18%

7 Julho 0 14 0%

8 Agosto 0 14 0%

9 Setembro 0 14 0%

10 Outubro 1 15 6%

11 Novembro 1 16 6%

12 Dezembro 1 17 6%
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Tabela 4. 12 - Periodos de venda: apartamentos dalormitérios da

Zona 2

ZONA 02 (02 DORM.)
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Figura 4. 13 - Vendas realizadas por més para apanentos de 2

dormitérios da Zona 02



4.3.6. ldentificacdo  dos
apartamentos de 3 dormitérios da Zona 02

periodos de venda (PV):

PERIODOS DE VENDA: APARTAMENTOS DE 3 DORMITORIOS DA
ZONA 02

Data de abrangéncia dos empreendimentos:

1995 até 2000

N° de unidades vendidas zona:

22

Vendas por més

Ne Meses Unidades de vendas Unidades de vendas Porcentagem Ele
absolutas acumulada vendas do més

1 Janeiro 6 6 27%

2 Fevereiro 2 8 9%

3 Margo 1 9 5%

4 Abril 1 10 5%

5 Maio 2 12 9%

6 Junho 2 14 9%

7 Julho 0 14 0%

8 Agosto 1 15 5%

9 Setembro 3 18 14%

10 Outubro 0 18 0%

11 Novembro 1 19 5%

12 Dezembro 3 22 14%
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Tabela 4. 13 - Periodos de venda: apartamentos del@rmitérios da

Zona 2
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Figura 4. 14 - Vendas realizadas por més para apanentos de 3

dormitérios da Zona 02
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4.4.COMPARACAO ENTRE SAZONALIDADE, VENDAS
E TEMPO DE OBRA DOS EMPREENDIMENTOS

A sazonalidade das vendas na cidade em estudo naanio fator
para o0 sucesso do empreendimento. Os graficos mbalws seis
empreendimentos em estudo, identificam que a shdada soO representa a
disposicdo de compra do consumidor quando vinculadaestagio de
construcéo do empreendimento.

A grande maioria dos consumidores da cidade end@s&o turistas

gue ndo conhecem o mercado e vinculam a compramieate com o estagio
da obra.

VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 01

100,00% 4

90,00% /
80,00% - /

70,00%

60,00% | /

50,00%

40,00% - /

30,00%

20,00% / /\

0,00% T T T T T T

| —e—% DA OBRA —m—vendas % —a— SAZONALIDADE

percentual

Figura 4. 15 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o

Empreendimento 01 (Zona 01)



percentual

VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 02

100,00% ? 2
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40,00%
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| —e—%dotempodeobra —m— %devendas  —a— sazonalidade |

Figura 4. 16 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o

Empreendimento 02 (Zona 01)

percentual

VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 03

100,00% &
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0,00% -

tempo da obra

‘ —o— % do tempo de obra  —8— % DE VENDAS  —&— NUmero de vendas ‘

Figura 4. 17 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o

Empreendimento 03 (Zona 01)
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VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 04

100,00%
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etapa da obra
‘ —e—% dotempo de obra  —#—% devendas —a— Sazonalidade ‘
Figura 4. 18 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o
Empreendimento 04 (Zona 01)
VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 05
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Figura 4. 19 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o
Empreendimento 05 (Zona 02)
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VENDAS x SAZONALIDADE x TEMPO DE OBRA: EMPR. 06

100,00% »
90,00% 1 /v
80,00% o
70,00% 1 //'
T?f 60,00% /
$ 50,00%
é 40,00% -

30,00% -

20,00%

10,00% -

0,00% -
etapa da obra

—e— % do tempo de obra —B— % DE VENDAS —a— SAZONALIDADE

Figura 4. 20 — Sazonalidade, vendas e tempo de olpara o
Empreendimento 06 (Zona 02)

Ficou identificado, nos graficos acima, que osque$ de sazonalidade
sao importantes em conjunto com a etapa em quengantea a obra. Nos
periodos iniciais do empreendimento, tem-se poueadas. As vendas somente
acompanham a curva de sazonalidade quando a olacsatra numa etapa
mais adiantada.
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4.5.PERCENTUAL DE TRANSACOES A VISTA

Este indice representa a média das transacOemawisnercado em estudo e
seu valor é a quantia real recebida pelo empreended

Para tal, foram pesquisados, nos empreendimentesddReial Bordon,
Residencial Mont Blanc e Residencial Grimaldi, uotalt de 117 (cento e

dezessete) unidades habitacionais transacionadserioalo de obra, sendo:

= Zona Ol 95 apartamentos

= Zona 02 22 apartamentos

Da amostra de 117 apartamentos transacionado#ickaim-se as seguintes
unidades a vista: no Residencial Bordon: 2 (dd&sidencial Mont Blanc: 6
(seis) e no Residencial Grimaldi: 2 (dois), nuraltale 10 (dez) apartamentos
transacionados a vista, representando um percedtud,55% (oito virgula

cingUenta e cinco porcento) de vendas a vista.

4.6.PORCENTAGEM DE ENTRADA EM VENDAS A
PRAZO

Em pesquisa feita nas empresas imobiliacasstatou-se que o valor médio
de entrada nos pagamentos a prazo é de 30% (pamt@ento) do valor do
imovel e que o parcelamento do restante € feit@@r(trinta e seis) meses, em

média.
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4.7.ESTUDO DE CASO

O estudo de caso teve o Empreendimento 02 como feaseanalise.
Usando uma planilha eletronica para simulacdo dram@am-se os fluxos
descontado e acumulado em duas situagcdes a pringnalacdo do
empreendimento situado na zona um (1) e a segunagsmo empreendimento
situado na zona dois (2). Os dados obtidos nalptnevelam uma estimativa
média dos valores necessarios para a execucacgaldainecendo a necessidade
de capital para o empreendimento ser concluido. @qgmnevisdo das receitas
(média das vendas ocorridas no periodo de obrrelacionando estas vendas
com o percentual executado da obra, identificatsevés da diferenca entre o
custo da obra e as receitas obtidas pelas vendasrte de capital necessario

para a conclusdo do empreendimento.

4.7.1. Planilha para simulagéo

roe ;I - ‘
A [ B [ ¢ T ol E [ F [ & [ H [0 [ o717 ¥ L [ wm [ N[ o] p [ a]
1 ~
2 PLANILHA DE SIMULACAO DAS VENDAS
4 ZONA 01 VENDAS
5 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIDS 2 DORMITORIOS
Parcenta gem d
PO | frequencia | KX | heumada | UMId3des | equencis | KRR | s | Unidades | equenia | KINe | Unidades | frequencis | %
5 acumulada i ¥endidas | acumulada e Yendidas | acumulada o Yendidas | acumulada
7 [ 0,003 0.00 0.00 0.00 0 0,003 0.00 0.00 0.00 0 0,003 0.00 0.00 0.00 0 0,003 q
8 103 0,003 0.00 0.00 0.00 0 0,003 0.00 0.00 0.00 0 0,003 0.00 0.00 0.00 0 464 14
9 205 0,00 0.00 0.00 0.00 0 0,003 0.00 0.00 0.00 a 0.00% 0.00 0.00 0.00 0 1wosx | 33
10 305 243% 3431 0.22 0.00 0 0.003 0.00 0.00 0.00 0 0.00% 0.00 0.00 0.00 0 16.28% | 59
11 405 4.19% 60.03 0.38 0.00 0 2.63% 8477 047 0.00 0 0.00% 0.00 0.00 0.00 0 23.28% | 7Y
12 505 T.49% 10715 | 067 0.00 0 £.302 13842 | 077 0.00 0 0.00% 0.00 0.00 0.00 0 31.07% | 1.0
13 60 1231 | 17617 L1 100 1 702 | 22603 1.26 1.00 1 17.50% | 25040 | 157 100 1 39.65% | 12
14 T0% 18.66% | 267.09 168 100 0 1146% | 369.10 | 2.06 2.00 1 2958 | 42330 | 2566 2.00 1 49.02% | 15
15 #0z 26.55% | 3res2 | 239 2.00 1 1871 | 60272 | 337 2.00 1 4166% | 59621 | 375 2.00 1 59.17% | 1.9
16 30z 35,96 | 51465 | 324 2.00 1 30,55% | 922 | 650 5.00 2 63.75% | 769.12 | 4.84 4.00 1 2% | 22
[17 ] 100x 46,81x | 671.28 | 422 1,00 1 49,88 | 160718 | 898 £.00 3 65,83 | 94203 | 592 5.00 1 81.85% | 26
18 TOTAL DE VENDAS 02 DORM = 4 TOTAL DE VENDAS 03 DORM = 8 TOTAL DE VENDAS 02 DORM = 5 TOTAL DE VY
19
20 DADOS DE MERCADO
21 medio_inferior_superior Percentual de venda a vista 8.55%
22 ZOMA 01 | 2DORM 62199 | 59973 | GRAZ6 Percentual de vendas a prazo 91.45%
23 3 DORM TINGE | T8 | BO0STE Percentual de entrada nas vendas a prazo 30,003
24 ZONA 02 | 200RM 534,17 |  55EEG | BOSGS Per I a receber parcelado 64,023
25 3 DORM 52340 | 60053 | G46.21 Namero de parcelas do financiamento 36
26
27 |Metragem total da obra 4.653.00 YALORES MEDIO MINIM O
28 |Mamero de spartamentos de 02 dormitérios 9 ZOMA 1 2 DORMITORIOS 98.896.41 93.767 07
20 |Metragem total do apartamerto 159,00 3 DORMITORIOS 139.145,65 133342 47
30 |rimero de apartamentos de 03 dormitérios 18 ZONA 2 2 DORMITORIOS 92.883.03 88.826,94
31 |Metragem total do apartamerto 179,00 3 DORMITORIOS 111.588.,60 107.503,82
32 |Percentual de spartamentas de 02 DOR 30,755 Cornograma em meses 31 Valor do terreno | 95.000,00
33 |Percertual de apartamentos de 03 DOR 69,25 Valor do m® de construgéo 350,00
34

Figura 4. 21 Planilha de simulacdo das vendas
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A planilha foi elaborada seguindo o fluxograma igara 4.22, utilizando
os dados da pesquisa de valores e das médias dasven periodo de obra que
resultam na obtencéo da estimativa das receitasseaem adotadas no fluxo de
caixa estimado.

Os resultados da estimativa de receita sao foroecdnforme planilha no
Anexo 6, em trés cenarios, de acordo com o graisdo que se deseja assumir,
esse grau de risco € obtido pela variacdo do walitdrio dos imoveis da regido,
encontrados no modelo matematico-estatistico. Adeé para o cenario
pessimista o limite inferior do valor unitario, par cenario médio o valor médio
do valor unitario e, para o cenario otimista adegewo limite superior do valor
unitario. Assim, os cenarios estdo vinculados aineinte com os valores de
mercado das unidades habitacionais e seus limifesiar, médio e superior,
encontrados por inferéncia estatistica na pesgeisalores de mercado.

A planilha necessita dos seguintes dados de entrad

a) média dos percentuais de vendas em relacdo aapet@obra, da

regido em estudo;

b) percentual de venda a vista no mercado;

c) percentual de entrada nas vendas a prazo;

d) tempo médio de parcelamento das vendas a prazo;

e) tempo de execucao da obra em meses;

f)  valor do metro quadrado de construcao;

g) numero de apartamentos de cada tipologia arquitetdon

h) é&rea total de cada tipo de apartamento;

i) valor de mercado (inferior, médio e superior) pasaa tipo de

apartamento.
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4.7.2. Resultados obtidos

Os resultados obtidos s&o funcdo da escolha daépmmpreendimento e
de local. Variam de acordo com a Figura 4.2.2, 5joeila 0s cenarios otimista,
médio e pessimista do fluxo de caixa descontadomal@agdo para um
empreendimento nas duas zonas estudadas. Os desulia planilha eletrdnica,
mostrados no Anexo 4, apresentam a necessidadgpdal para a conclusdo do

empreendimento.

Estudo de Caso

I l

Valor de mercado dos apartamentos Custo orcado da edificagdo conforme cronograma
Percentual de venda a vista Area dos apartamentos
Percentual de vendas a prazo Insercédo dos dados da estimativa de venda
_Percentual de entrada
_Percentual financiado

Area total do empreendimento

PERCENTUAL MEDIO DE APARTAMENTOS TRANSACIONADOS
NO PERIODO DE OBRA

FLUXO DE CAIXA ESTIMADO PARA O EMPREENDIMENTO
DURANTE O PERIODO DE OBRA

Figura 4. 22 — Fluxograma do estudo de caso
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ZONA 01 x ZONA 02

—e—OTIMISTA — —MEDIO —4— PESSIMISTA

Periodo (més)

0,00

200.000,00

400.000,00

600.000,00

800.000,00

Fluxo de caixa descontado acumulado

1.000.000,00

1.200.000,00

1.400.000,00

Figura 4. 23 - Estimativa dos valores necesséarioasiopcdes de
empreendimento na Zona 01 e 02, com 0s cenarios giessta, médio e

otimista.



89

Os resultados obtidos permitem estimar a necessidadcapital para o
empreendimento, a partir da previsdo das receAss.receitas podem ser
melhoradas se o cronograma da obra for tracado wemad da curva de
sazonalidade, de maneira a atingir o estado detrage mais favoravel as
vendas no periodo de alta sazonalidade.

O quadro abaixo apresenta os resultados do fluxoade descontado
acumulado com uma TMA de 1% a.m. e uma estimagvdespesas por meio da
técnica do trapézio de custos. Adotando-se o ongemnuetalhado da obra e seu
cronograma, quando possivel, melhora-se o grauatisfo dos resultados. Isto
nao foi feito neste estudo porque a empresa cdosdrndo forneceu a planilha
de custos do empreendimento.

Sem o fornecimento dos valores dos apartamentoas pempresas
construtoras, foi adotado um modelo econométrice ppresenta os valores
encontrados no mercado em estudo. Quando fornedelosse a possibilidade

do estudo da relac&o preco/custo real do empreenthm

REGIAO MEDIO PESSIMISTA OTIMISTA
ZONA 01 -R$ 1.109.066,31 | -R$ 1.119.363,70 | -R$ 1.104.323,24
ZONA 02 -R$ 719.017,42 -R$ 739.421,44 -R$ 698.620,62

Tabela 4. 14 - Aporte de capital necessario nasusitcoes simuladas,

tma 1% a.m.

A tabela acima identifica o valor necesséario paracamclusdo do
empreendimento nas duas zonas de estudo: nos aemaédio, pessimista e
otimista, obtidos pelo fluxo de caixa descontadenadado e uma taxa minima

de atratividade de 1% a.m.
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CAPITULO 5

5. SINTESE, CONCLUSAO E RECOMENDACOES

5.1.SINTESE DOS RESULTADOS

Os principais resultados obtidos desta investigacg@o descritos

resumidamente a seguir.

5.1.1. QUANTO A REVISAO DA LITERATURA

Foram estudados trabalhos na area de pesquisardadmes analise de
investimentos imobiliarios. Com a grande dificuldada falta de atratividade na
obtencado de financiamento global de empreendimemssérgdos financeiros
habitacionais, a regido adota o financiamento pwgpor parte da empresa aos
seus consumidores.

Foram pesquisados, na revisao, 0os temas econdme@ministracao
financeira para o uso do fluxo de caixa e analiges viabilidade de

empreendimentos.
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5.1.2. QUANTO A METODOLOGIA

O trabalho adotou uma amostragem direta e de fobjsiva para captar
a realidade do mercado estudado. A coleta de wmlkmieexecutada em uma
abordagem direta nas empresas imobiliarias e eagpmmstrutoras, no periodo
de 1 (um) ano, tornando viavel o uso dos dadosai@iho apos uma filtragem
dos dados com variaveis incompletas ou valoresiespu

Foi possivel obter, medir e concluir sobre granal@ero de variaveis que
podem explicar e identificar nichos de mercado,l@mdo os empreendedores
da construcéo civil a direcionarem seus investiogepara suas disponibilidades

financeiras, favorecendo o financiamento proprio.

5.1.3. QUANTO A ANALISE DOS DADOS

A sintese da analise dos dados sera executadagdisiio-se os dados

obtidos nas empresas imobiliarias e nas empresasrgtoras.

5.1.3.1. Sobre os dados obtidos nas imobiliarias

Nas empresas imobiliarias identificou-se a predamira de unidades
com tipologia arquitetonica de 2 (dois) e 3 (trds)mitorios, possuindo um dos
dormitdérios como suite. O estudo identificou asagrmédias que estdo sendo

praticadas nos empreendimentos e seu valor de mgddrado.
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a) QUANTO AO ESTUDO DAS AREAS

Foram encontradas as areas meédias util, e totaorem 01 para
apartamentos de 02 (dois) dormitorios de 78,77d2®&30m?2, respectivamente;
para apartamentos de 03 (trés) dormitérios 124,34en2 175,23mz2,
respectivamente.

Para a Zona 02, nos apartamentos de 02 (dois) woiwsi de 84,88m2 e
123,46m?, respectivamente; e para apartamentos 3dgtrés) dormitérios
113,52m?2 e 166,75m2, respectivamente.

N&o houve variacdo significativa das areas entreoass, identificando
uma homogeneidade nas areas das unidades.

b) QUANTO A REGRESSAO PARA DETERMINACAO DOS
VALORES

Foram encontrados dois modelos econométricos, um g@a&ona 01 e
outro para a Zona 02, os quais permitem o calooovdlores do metro quadrado
de acordo com a zona e sua tipologia arquitetdnica.

O modelo apresentou coeficiente de determinacaadtasek e os
regressores apresentaram uma significancia bicaudatior a 5% (cinco

porcento), mostrando a sua importancia na formedog&oodelo.

Os valores unitarios de venda para a Zona 01 emaapentos de 02
(dois) e 03 (trés) dormitérios foram de R$/m?2 6921,9e R$/m2 777,35,

respectivamente.

Na Zona 02, para apartamentos de 02 (dois) e &3 @ormitérios foram
encontrados os valores de R$/m2 584,17 e R$/81462respectivamente.

A tabela abaixo mostra os valores e o0s respediitessalos de confianca
de 80%.



Regido Tipologia Valor médio Limite inf. Limite sup.
Zona 01 |02 dormitorios R$ 621,99 R$ 589,73 R$ 654,26
03 dormitorios R$ 777,35 R$ 744,93 R$ 809,78

Zona 02 |02 dormitérios R$ 584,17 R$ 558,66 R$ 609,68
03 dormitoérios R$ 623,40 R$ 600,58 R$ 646,21

Tabela 5. 1 - Valores de mercado praticados nas Zas 01 e 02

5.1.3.2. Sobre obtidos nas

construtoras

os dados empresas

a) QUANTO AO ESTUDO DAS VENDAS NO PERIODO DE OBRA

O tratamento estatistico descritivo dos dados dpresndimentos, no
periodo de 1995 até 2000, concluiu sobre o peraemhédio das vendas
ocorridas nas regides e tipologia em estudo, dedacmm uma escala linear de
tempo de obra.

O estudo identifica, para cada empreendimento gungquadre na regiao
e tipologia arquitetbnica, o valor médio de metmagdotal construida
transacionada em funcdo do tempo de obra. Idemtifanda, o montante
financeiro das receitas de vendas, no tempo de, gaanitindo ajudar as
empresas na determinacdo de um fluxo de caixa @ue tle maneira menos
subjetiva a relacdo entre suas despesas (orcaneesii@p receitas (vendas).

ApoOs a escolha do empreendimento, deve ser levadooata as vendas
dos iméveis no periodo de obra, fator que devdesaido em consideracdo na
elaboracdo do cronograma do empreendimento. A aegin caracteristicas
atipicas, necessitando levar em consideracdo oetapsm da obra em que as
vendas comecam a acelerar seja coincidente com arfodp favoravel na

sazonalidade.
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b) QUANTO AO ESTUDO DE IDENTIFICACAO DOS PERIODOS
DE VENDA (SAZONALIDADE)

No estudo os dados obtidos nos cinco anos (1996)2@@ixam claro a
presenca de um componente sazonal, que com oms¥goi da regido devem
alterar significativamente os resultados futuras,escolha do periodo e etapa
para vendas. A sazonalidade no mercado imobilidriocipalmente na regido
litorAnea esta ligada a fatores econémicos macfat@es econdmicos e sociais
regionais micro, devido aos empreendimentos in@ié possuirem
cronogramas extensos com alguns anos até a sudusdmce ficando o
empreendimento suscetivel a variaveis macro ecaa®na@o longo destes anos,
devem ser levadas em conta as variacbes sazonaslag@io aos meses do ano
mas, também, deve ser analisada a relacdo destes mm diferentes anos com

a finalidade de identificar a sazonalidade caupatda&stas variaveis macros.

Os empreendimentos situados na Zona 01, geralmdedénados a
iméveis de veraneio pela proximidade do mar, aptasgm os meses de julho e
dezembro como sendo os mais favoraveis, nos geamscretizou 0 maior
namero de transacdes imobiliarias.

Os empreendimentos situados na Zona 02, geralmdedénados a
moradores locais (ditos fixos), apresentaram nagemde margo e maio a maior
guantidade de transacdes imobiliarias.

O estudo apresenta, também, a freqiéncia acumulaslavendas de

acordo com a tipologia arquitetonica e a regiao.

c) QUANTO AO PERCENTUAL DE IMOVEIS TRANSACIONADOS
A VISTA
Os empreendimentos imobiliarios, na cidade de BaloeCamborid,
apresentaram um percentual médio de 8,55% (oitgiieima e cinco por cento)
de vendas a vista. E das vendas a prazo um peatenaédio na entrada de
30,00% (trinta por cento).
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5.2.CONCLUSOES

De forma genérica, esta pesquisa conduz as segamnelusoes:

1%- a identificacdo da estimativa da necessidadepigad;

A pesquisa identificou em um empreendimento

2%- 0 nimero de unidades vendidas mensalmente dwawgodo de obra; e

Foi obtida a os seguintes resultados para as duas 2studadas
3%- o fluxo de caixa do empreendimento e sua estimalé receitas.

O fluxo de caixa identificou para as duas zonag@essidade de capital para

garantir a construcao do empreendimento

5.3.RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

A partir deste estudo, pode-se fazer as seguinigsstbes para trabalhos

futuros:

1% - analisar a relacéo preco/custo real em cadaoggi

2% - identificar as variaveis que levaram a decisdi@amprador pela escolha do

empreendimento;

3% - estender o estudo da demanda das unidades gosesmiimento até a venda

total das unidades.
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ANEXO 1

MAPA DE LOCALIZACAO E TABELA DOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS UTILIZADOS PARA O CALCULO DA MEDIA DAS
VENDAS NO PERIODO DE OBRAS
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 01

Construtora: EMPREENDIMENTO 01 Area: 195454 Zona: 1
Edificio Endereco : EMPREENDIMENTO 01 meses : 17
Inicio Das vendas : | 30005099 n. unidades 14
Inicio da Obra: | 24/09/98 Término da Obra: 08/01/00
Dados da Unidade
. i Areas Tipologia
Privativa Comum| Total n.garag. N.dorm. n.suites depend.
501 30-mai-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
701 21-jun-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
101 11-ago-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
301 15-nov-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
602 03-dez-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
702 03-dez-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
502 06-dez-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
102 23-dez-99 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
601 06-mai-00 111,69 26,06 137,75 2 3 1 0
402 20-mai-00 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
202 avenda 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
302 avenda 111,69 26,06 137,75 1 3 1 0
201 permuta 111,69 26,04 137,75 1 3 1 0
401 permuta 111,69 26,04 137,75 1 3 1 0
n° total de
unidades 14 EMPREENDIMENTO 1
més/ano més 02 dor 03 dor % ABS. % ACUM.
set-98 1 0,00% 0,00%
out-98 2 0,00% 0,00%
nov-98 3 0,00% 0,00%
dez-98 4 0,00% 0,00%
jan-99 4} 0,00% 0,00%
fev-99 6 0,00% 0,00%
mar-99 7 0,00% 0,00%
abr-99 8 0,00% 0,00%
mai-99 9 1 7,14% 7,14%
jun-99 10 1 7,14% 14,29%
jul-99 11 0,00% 14,29%
ago-99 12 1 7,14% 21,43%
set-99 13 0,00% 21,43%
out-99 14 0,00% 21,43%
nov-99 15 1 7,14% 28,57%
dez-99 16 4 28,57% 57,14%
jan-00 17 0,00% 57,14%
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 02

Construtora: EMPREENDIMENTO 02 |Area: 4.650,75 Zona: 1

Edificio / Endereco EMPREENDIMENTO 02 [MESES : 31

Inicio Das vendas : | 1500199 n. unidades 27

Inicio da Obra: 01/04/97 Término da Obra: 30/11/99

Dados da Unidade
apto data Areas Tipologia
Privativa Comum | Total n.dormit n.suites n.garag. depend.

302 01-abr-97 7201 1532 87,33 2 1 1 1
501 01-abr-97 104,20 22,16 126,36 3 1 1 1
603 01-abr-97 106,06 22,56 128,62 3 1 1 1
803 01-abr-97 106,06 22,56 128,62 3 1 1 1
901 15-jan-99 104,20  2P,16 126,36 3 1 1 1
903 15-jan-99 106,06 2,56 128,62 3 1 1 1
802 29-jan-99 7201 15,32 87,33 2 1 1 1
102 10-fev-99 121,12 17,93 139,05 2 1 1 1
502 24-mar-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1
202 01-abr-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1
801 10-abr-99 104,20 22,16 126,36 3 1 1 1
602 03-mai-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1
402 27-mai-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1
401 29-mai-99 104,20 22,16 126,36 3 1 1 1
701 05-jun-99 104,20  2P,16 126,36 3 1 1 1
301 08-jun-99 104,20  2p,16 126,36 3 1 1 1
101 14-jun-99 232,78 | 29,13 | 261,91 3 1 1 1
601 30-jun-99 104,20  2P,16 126,36 3 1 1 1
201 05-jul-99 104,20 22,16 126,36 3 1 1 1
103 10-jul-99 243,16 30,00 273,16 3 1 1 1
703 16-jul-99 106,06 22,56 128,62 3 1 1 1
403 27-jul-99 106,06 22,56 128,62 3 1 1 1
303 28-jul-99 106,06 22,56 128,62 3 1 1 1
203 22-set-99 106,06 2,56 128,62 3 1 1 1
503 12-0ut-99 106,06 2,56 128,62 3 1 1 1
702 11-nov-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1
902 03-dez-99 7201 1532 87,33 2 1 1 1




QUADRO DE PORCENTAGENS DE VENDA EM

TEMPO DE OBRA

ZONA 01

n° total de unidades 27 |[EMPREENDIMENTO 2
més/ano més | 02 dor | 03 dor | 9% ABSOLUTA | % ACUMULADA
abr-97 1 0,00% 0,00%
mai-97 2 0,00% 0,00%
jun-97 3 0,00% 0,00%
jul-97 4 0,00% 0,00%
ago-97 5 0,00% 0,00%
set-97 6 0,00% 0,00%
out-97 7 0,00% 0,00%
nov-97 8 0,00% 0,00%
dez-97 9 0,00% 0,00%
jan-98 10 0,00% 0,00%
fev-98 11 0,00% 0,00%
mar-98 12 0,00% 0,00%
abr-98 13 0,00% 0,00%
mai-98 14 0,00% 0,00%
jun-98 15 0,00% 0,00%
jul-98 16 0,00% 0,00%
ago-98 17 0,00% 0,00%
set-98 18 0,00% 0,00%
out-98 19 0,00% 0,00%
nov-98 20 0,00% 0,00%
dez-98 21 0,00% 0,00%
jan-99 22 1 2 11,11% 11,11%
fev-99 23 1 3,70% 14,81%
mar-99 24 1 3,70% 18,52%
abr-99 25 1 1 7,41% 25,93%
mai-99 26 2 1 11,11% 37,04%
jun-99 27 4 14,81% 51,85%
jul-99 28 5 18,52% 70,37%
ago-99 29 0,00% 70,37%
set-99 30 1 3,70% 74,07%
out-99 31 1 3,70% 77,78%
nov-99 32 1 3,70% 81,48%
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 03

Construtora: EMPREENDIMENTO 03 JArea: 4.865,00 zona: 1

Edificio/End.: EMPREENDIMENTO 03  [MESES : 37

Inicio Das vendas : | o01/06/96 n. unidades 26

Inicio da Obra: | 01/10/95 Término da Obra: 01/10/98

Dados da Unidade
Apto Data Areas Tipologia
Privativa Comun] Total n.garag. n.dorm. n.suites depend.

1302 fev-96 123 73 196,00 1 3 1 1
901 jun-96 123 7 196,00 1 3 1 1
902 dez-97 123 198,00 2 3 1 1
1202 mai-98 123 198,00 2 3 1 1
702 jun-98 123 7" 198,00 2 3 1 1
801 ago-98 123 73 196,00 1 3 1 1
1401 jan-99 123 74 198,00 2 3 1 1
1501 jan-99 123 73 196,00 1 3 1 1
1301 jun-99 123 73 196,00 1 3 1 1
1402 jun-99 123 74 198,00 2 3 1 1
1102 jul-99 123 75 198,00 2 3 1 1
1201 ago-99 123 73 196,00 1 3 1 1
502 set-99 123 7" 198,00 2 3 1 1
602 out-99 123 73 196,00 1 3 1 1
1002 nov-99 123 78 196,00 1 3 1 1
402 fev-00 123 7 196,00 1 3 1 1
601 mar-00 123 73 196,00 1 3 1 1
102 abr-00 123 7B 196,00 1 3 1 1
302 jun-00 123 7 196,00 1 3 1 1
1101 jul-00 123 75 198,00 2 3 1 1
201 out-00 123 73 196,00 1 3 1 1
701 out-00 123 73 196,00 1 3 1 1
101 dez-00 123 73 196,00 1 3 1 1
202 avenda 123 7B 196,0 0 1 3 1 1
301 avenda 123 7B 196,00 1 3 1 1
401 avenda 123 7B 196,00 1 3 1 1
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QUADRO DE PORCENTAGENS DE VENDA EM

TEMPO DE OBRA ZONA 01
n° total de unidades 26 EMPREENDIMENTO 3
més/ano més | 02 dor | 03 dor | 9 ABSOLUTA | % ACUMULADA
out-95 1 0,00% 0,00%
nov-95 2 0,00% 0,00%
dez-95 3 0,00% 0,00%
jan-96 4 0,00% 0,00%
fev-96 5 1 3,85% 3,85%
mar-96 6 0,00% 3,85%
abr-96 7 0,00% 3,85%
mai-96 8 0,00% 3,85%
jun-96 9 1 3,85% 7,69%
jul-96 10 0,00% 7,69%
ago-96 11 0,00% 7,69%
set-96 12 0,00% 7,69%
out-96 13 0,00% 7,69%
nov-96 14 0,00% 7,69%
dez-96 15 0,00% 7,69%
jan-97 16 0,00% 7,69%
fev-97 17 0,00% 7,69%
mar-97 18 0,00% 7,69%
abr-97 19 0,00% 7,69%
mai-97 20 0,00% 7,69%
jun-97 21 0,00% 7,69%
jul-97 22 0,00% 7,69%
ago-97 23 0,00% 7,69%
set-97 24 0,00% 7,69%
out-97 25 0,00% 7,69%
nov-97 26 0,00% 7,69%
dez-97 27 1 3,85% 11,54%
jan-98 28 0,00% 11,54%
fev-98 29 0,00% 11,54%
mar-98 30 0,00% 11,54%
abr-98 31 0,00% 11,54%
mai-98 32 1 3,85% 15,38%
jun-98 33 1 3,85% 19,23%
jul-98 34 0,00% 19,23%
ago-98 35 1 3,85% 23,08%
set-98 36 0,00% 23,08%
out-98 37 0,00% 23,08%
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 04

Construtora: EMPREENDIMENTO 04 Area: 4650.75 Zona: 1

Edificio / Endereco : EMPREENDIMENTO 04 meses : 48

Inicio Das vendas : | 1405097 n. unidades 68

Inicio da Obra: 01/01/95 Término da Obra: 01/12/98

Dados da Unidade
apto data Areas Tipologia
Privativa Comum Total n.garag. n.dorm. n.suites depend.

1601 mai-95 117,940 44,401 162,741 2 2 1 0
1703 abr-96 101,777 34,990 136,367 2 2 1 0
1201 out-96 117,040 44,801 162,741 2 2 1 0
1203 out-96 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1101 nov-96 117,940 44,401 162,741 2 2 1 0
1102 nov-96 117,940 44,401 162,741 2 2 1 0
1603 mai-97 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
1701 jul-97 117,940 44801 162,741 2 2 1 0
1604 jul-97 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1002 set-97 17,040 44,81 162,741 2 2 1 0
1104 nov-97 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
1901 nov-97 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
2001 nov-97 117,940 44,401 162,741 2 2 1 0
1702 fev-98 17,040  44,8p1 162,741 2 2 1 0
1403 jul-98 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1903 jul-98 1b1,777 34,540 136,367 2 2 1 0
1503 ago-98 101,777 34,90 136,367 2 2 1 0
803 ago-98 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1103 ago-98 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1704 set-98 (01,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1004 set-98 01,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1501 set-98 17,940 44,81 162,741 2 2 1 0
1202 dez-98 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1303 dez-98 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
1401 dez-98 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1402 dez-98 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1504 dez-98 101,777 34,390 136,367 2 2 1 0
1602 dez-98 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1801 dez-98 117,040 44,801 162,741 2 2 1 0
1904 dez-98 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
802 jan-99 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1301 jan-99 17,040 44,81 162,741 2 2 1 0
903 jan-99 101,777 34,500 136,367 2 2 1 0
1003 jan-99 01,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1001 fev-99 17,940  44,8p1 162,741 2 2 1 0
1902 fev-99 17,040 44,81 162,741 2 2 1 0
901 fev-99 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
1304 mai-99 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
801 mai-99 117,940 44,401 162,741 2 2 1 0
1502 mai-99 117,040 44,801 162,741 2 2 1 0
1803 jul-99 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1802 jul-99 117,940 44801 162,741 2 2 1 0
1404 set-99 01,777 34,590 136,367 2 2 1 0
1302 out-99 117,940 44,801 162,741 2 2 1 0
902 abr-00 117,940 44.4o1 162,741 2 2 1 0
804 abr-00 101,777 34,490 136,367 2 2 1 0
1804 jul-00 101,777 34,590 136,367 2 2 1 0
904 set-00 101,777 34,500 136,367 2 2 1 0
1204 set-00 01,777 34,590 136,367 2 2 1 0
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 4 continua céo
Construtora: EMPREENDIMENTO 04 Area: 4.650.75 Zona: 1
Edificio : EMPREENDIMENTO 04 meses : 48
Inicio Das vendas : | 1400897 n. unidades 68
Inicio da Obra: | 01/01/95 Término da Obra: 01/12/98

Dados da Unidade
e A Areas Tipologia
Privativa Comum| Total n.garag. n.dorm. n.suites depend.
2301 jun-96 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2101 abr-97 117,940 44,8p1 162,7 4 2 2 1 0
2303 out-97 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2302 out-97 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2203 abr-98 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2202 jun-98 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2102 jun-98 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2002 dez-98 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2103 dez-98 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2201 dez-98 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2304 dez-98 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2003 dez-98 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2403 fev-99 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2204 mar-99 101,777 34,390 136,37 2 2 1 0
2402 jul-99 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2401 ago-99 117,940 44,801 162,74 2 2 1 0
2404 out-99 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2004 nov-99 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
2104 jun-00 101,777 34,590 136,37 2 2 1 0
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QUADRO DE PORCENTAGENS DE VENDA EM
TEMPO DE OBRA ZONA 01
n° total de unidades 68 |EMPREENDIMENTO 4
més/ano més | 02 dor | 03 dor | o ABSOLUTA | % ACUMULADA
jan-95 1 0,00% 0,00%
fev-95 2 0,00% 0,00%
mar-95 3 0,00% 0,00%
abr-95 4 0,00% 0,00%
mai-95 5 1 1,47% 1,47%
jun-95 6 0,00% 1,47%
jul-95 4 0,00% 1,47%
ago-95 8 0,00% 1,47%
set-95 9 0,00% 1,47%
out-95 10 0,00% 1,47%
nov-95 11 0,00% 1,47%
dez-95 12 0,00% 1,47%
jan-96 13 1 0,00% 1,47%
fev-96 14 0,00% 1,47%
mar-96 15 0,00% 1,47%
abr-96 16 1 1,47% 2,94%
mai-96 17 0,00% 2,94%
jun-96 18 0,00% 2,94%
jul-96 19 0,00% 2,94%
ago-96 20 0,00% 2,94%
set-96 21 0,00% 2,94%
out-96 22 2 2,94% 5,88%
nov-96 23 2 2,94% 8,82%
dez-96 24 0,00% 8,82%
jan-97 25 0,00% 8,82%
fev-97 26 0,00% 8,82%
mar-97 27 0,00% 8,82%
abr-97 28 1 0,00% 8,82%
mai-97 29 1 1,47% 10,29%
jun-97 30 0,00% 10,29%
jul-97 31 2 2,94% 13,24%
ago-97 32 0,00% 13,24%
set-97 33 1 1,47% 14,71%
out-97 34 2 0,00% 14,71%
nov-97 35 3 4,41% 19,12%
dez-97 36 0,00% 19,12%
jan-98 37 0,00% 19,12%
fev-98 38 1 1,47% 20,59%
mar-98 39 0,00% 20,59%
abr-98 40 1 0,00% 20,59%
mai-98 41 0,00% 20,59%
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jun-98 42 2 0,00% 20,59%
jul-98 43 2 2,94% 23,53%
ago-98 44 3 4,41% 27,94%
set-98 45 3 4,41% 32,35%
out-98 46 0,00% 32,35%
nov-98 47 0,00% 32,35%
dez-98 48 13 11,76% 44,12%
Caracteristicas Gerais do Empreendimento 05 continu acao
Construtora: EMPREENDIMENTO 05 Area: 4.650,75 Zona: 2
Edificio / Endereco EMPREENDIMENTO 05 meses : 28
Inicio Das vendas : | 06/01/98 n. unidades 22
Inicio da Obra: 01/01/98 Término da Obra: 01/04/00
Dados da Unidade
i - Areas Tipologia
Privativa Comum Total n. dorm. n. garag. n.suites depend.
701 jan-98 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
901 jan-98 160,06 70,75 230,81 3 1 1 0
1001 jan-98 160,06 70,75 230,81 3 1 1 0
1701 jan-98 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
2101 jan-98 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
1401 fev-98 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
1101 mai-98 160,06 70[75 230,81 3 1 1 0
1201 jun-98 160,06 70,75 230,81 3 1 1 0
601 dez-98 162,177 72,129 234,81 3 1 1 0
401 fev-99 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
2001 mar-99 162,177 72,129 234,81 3 1 1 0
1501 mai-99 162,177 72,129 234,81 3 1 1 0
801 jun-99 160,06 70,V5 230,81 3 1 1 0
1601 ago-99 162,177 72,129 234,81 3 1 1 0
1901 set-99 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
2201 nov-99 162,177 72,129 234,81 3 2 2 0
1801 dez-99 162,177 72,129 234,81 3 1 1 0
101 jan-00 B17,724 167,43 485,15 3 2 2 0
501 abr-00 162,177 72,129 234,31 3 1 1 0
1301 set-00 160,06 70,75 230,81 3 2 2 0
301 set-00 160,06 70,75 230,81 3 2 2 0
201 dez-00 160,06 7075 230,81 3 2 2 0
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QUADRO DE PORCENTAGENS DE VENDA EM
TEMPO DE OBRA ZONA 02
n° total de unidades 22 |EMPREENDIMENTO 5
més/ano més | 02 dor | 03 dor | % ABSOLUTA | % ACUMULADA
jan-98 1 5 22,73% 22,73%
fev-98 2 1 4,55% 27,27%
mar-98 3 0,00% 27,27%
abr-98 4 0,00% 27,27%
mai-98 5 1 4,55% 31,82%
jun-98 6 1 4,55% 36,36%
jul-98 7 0,00% 36,36%
ago-98 8 0,00% 36,36%
set-98 9 0,00% 36,36%
out-98 10 0,00% 36,36%
nov-98 11 0,00% 36,36%
dez-98 12 1 4,55% 40,91%
jan-99 13 0,00% 40,91%
fev-99 14 1 4,55% 45,45%
mar-99 15 1 4,55% 50,00%
abr-99 16 0,00% 50,00%
mai-99 17 1 4,55% 54,55%
jun-99 18 1 4,55% 59,09%
jul-99 19 0,00% 59,09%
ago-99 20 1 4,55% 63,64%
set-99 21 1 4,55% 68,18%
out-99 22 0,00% 68,18%
nov-99 23 1 4,55% 72,73%
dez-99 24 1 4,55% 77,27%
jan-00 25 1 4,55% 81,82%
fev-00 26 0,00% 81,82%
mar-00 27 0,00% 81,82%
abr-00 28 1 4,55% 86,36%
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 06

Construtora: EMPREENDIMENTO 06 Area: 6529,134 [ZONa: 2

Edificio/End. : EMPREENDIMENTO 06 meses : 38

Inicio Das vendas : | 1300408 n. unidades 48

Inicio da Obra: | 05/04/97 Término da Obra: 15/05/00

Dados da Unidade
apto data Areas Tipologia
Privativa Comum Total n.garag. n.dorm. n.suites depend.

302 mai-98 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
201 out-98 12249 15492 137,58 1 3 1 0
101 nov-98 130,48 15,673 146,15 1 3 1 0
301 dez-98 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
604 dez-98 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
504 dez-98 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1101 jan-99 12249 15092 137,58 1 3 1 0
304 mar-99 7412  10p71 84,19 1 2 1 0
502 mar-99 12249  15p92 137,58 1 3 1 0
1002 mar-99 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
1004 mar-99 7412 10p71 84,19 1 2 1 0
1001 abr-99 122,49 15492 137,58 1 3 1 0
601 abr-99 12249 15,92 137,58 1 3 1 0
303 abr-99 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
404 mai-99 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
602 mai-99 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
203 mai-99 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
401 mai-99 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
902 jun-99 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
701 jun-99 12249 15092 137,58 1 3 1 0
102 jun-99 13048 15,473 146,15 1 3 1 0
903 set-99 7412 10,471 84,19 1 2 1 0
603 mar-00 7412  10p71 84,19 1 2 1 0
703 mar-00 7412  10p71 84,19 1 2 1 0
704 mar-00 7412  10p71 84,19 1 2 1 0
503 mar-00 7412  10p71 84,19 1 2 1 0
501 abr-00 12249 15,92 137,58 1 3 1 0
202 mai-00 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
103 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
104 avenda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
204 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
402 avenda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
403 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
702 avenda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
801 a venda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
802 a venda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
803 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
804 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
901 a venda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
904 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1003 a venda 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1203 abr-98 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1202 mar-99 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
1103 mai-99 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1104 mai-99 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1204 fev-00 7412 10,071 84,19 1 2 1 0
1102 a venda 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
1201 a venda 12249 15,092 137,58 1 3 1 0
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Caracteristicas Gerais do Empreendimento 06 continu acao
Construtora: EMPREENDIMENTO 06 Area: 6529,134 |ZONa:
Edificio/End. : EMPREENDIMENTO 06 meses : 38
Inicio Das vendas : \ 13/04/98 n. unidades 48
Inicio da Obra: | 05/04/97 Término da Obra: 15/05/00

Dados da Unidade
Wi . Areas Tipologia
Privativa Comum Total n.garag. n.dorm. n.suites depend.
1203 abr-98 74,12 10,071 84,19 1 2 1 0
1202 mar-99 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
1103 mai-99 74,12 10,071 84,19 1 2 1 0
1104 mai-99 74,12 10,071 84,19 1 2 1 0
1204 fev-00 74,12 10,071 84,19 1 2 1 0
1102 avenda 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
1201 avenda 122,49 15,092 137,58 1 3 1 0
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QUADRO DE PORCENTAGENS DE VENDA EM

TEMPO DE OBRA

ZONA 02

n° total de unidades 48 EMPREENDIMENTO 6
més/ano més | 02 dor | 03 dor | o ABSOLUTA | % ACUMULADA
abr-97 1 0,00% 0,00%
mai-97 2 0,00% 0,00%
jun-97 3 0,00% 0,00%
jul-97 4 0,00% 0,00%
ago-97 5 0,00% 0,00%
set-97 6 0,00% 0,00%
out-97 7 0,00% 0,00%
nov-97 8 0,00% 0,00%
dez-97 9 0,00% 0,00%
jan-98 10 0,00% 0,00%
fev-98 11 0,00% 0,00%
mar-98 12 0,00% 0,00%
abr-98 13 2,08% 2,08%
mai-98 14 1 2,08% 4,17%
jun-98 15 0,00% 4.17%
jul-98 16 0,00% 4,17%
ago-98 17 0,00% 4.17%
set-98 18 0,00% 4.17%
out-98 19 1 2,08% 6,25%
nov-98 20 1 2,08% 8,33%
dez-98 21 2 1 6,25% 14,58%
jan-99 22 1 2,08% 16,67%
fev-99 23 0,00% 16,67%
mar-99 24 2 3 10,42% 27,08%
abr-99 25 2 2 6,25% 33,33%
mai-99 26 4 2 12,50% 45,83%
jun-99 27 3 6,25% 52,08%
jul-99 28 0,00% 52,08%
ago-99 29 0,00% 52,08%
set-99 30 1 2,08% 54,17%
out-99 31 0,00% 54,17%
nov-99 32 0,00% 54,17%
dez-99 33 0,00% 54,17%
jan-00 34 0,00% 54,17%
fev-00 35 1 2,08% 56,25%
mar-00 36 4 8,33% 64,58%
abr-00 37 1 2,08% 66,67%
mai-00 38 1 2,08% 68,75%
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ANEXO 2

MAPA DE LOCALIZACAO E TABELA DOS ELEMENTOS
AMOSTRAIS PARA IDENTIFICACAO DO VALOR DO METRO
QUADRADO NA ZONA 01



Z=

2
©Coo~NOoOOOGT A OODN -
4 5

10
«11»
12
«13»
14
15
«16»
«17»
«18»
19
20
«21»
«22»
23
«24»
«25»
26
«27»
28
29
30
31
«32»
33
34
35
36
37
«38»
39
40
41
42
43
44
45
46

Valor
Unitario
572,92
92347
608,70
607,14
571,43
555,56
684,93
710,09
710,78
638,89
464,29
645,16
1.047,06
928,57
705,88
555,56
261,90
555,56
883,84
327,78
489,69
521,74
633,33
508,98
493,42
660,38
386,36
759,06
371,62
571,43
429,29
429,69
565,22
550,46
671,88
666,67
48148
369,13
616,16
573,53
573,43
609,76
635,59
867,35
531,25
527,27

Amostra

Area
Total
192,00
173,26
230,00
140,00
140,00
180,00
146,00
221,10
204,00
180,00
140,00
186,00
170,00
140,00
170,00
153,00
210,00
180,00
198,00
180,00
194,00
230,00
150,00
167,00
152,00
212,00
220,00
234,50
148,00
105,00
198,00
128,00
115,00
109,00
64,00
135,00
135,00
149,00
99,00
136,00
143,00
123,00
118,00
98,00
160,00
110,00

N. de

Dorm.
3

RN NN R N R N DD DR NN R DD DD N DD DN W W W w w w w w W W W W W W W W W W W W W W W w w w w w

N. de

Suites
1

1
1
2
1
2

-

Idad
e

B N w B

S © © W o o =~ g ® =2 o

N 00 = A A A o b O W D & o

116



47
48
«49»
50
51
52
53
54
«56»
«58»
59

857,14
591,72
503,60
805,37
718,95
728,51
1.031,64
923,08
1.134,98
1.142,86
632,91

140,00
169,00
139,00
149,00
153,00
205,90
116,32
130,00
164,76
140,00
237,00

W W W W W W W W W w w

A W N O O -~ BN BB O Ww

117



118




119

ANEXO 3

MAPA DE LOCALIZACAO E TABELA DOS ELEMENTOS
AMOSTRAIS PARA IDENTIFICACAO DO VALOR DO METRO
QUADRADO NA ZONA 02
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Valor
Unitario
607,14
607,14
607,14
846,15
524,75
582,82
645,92
606,06
722,22
704,00
529,10
616,49
582,71
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Total
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ANEXO 4

PLANILHAS DO ESTUDO DE CASO
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PLANILHA DE SIMULAGAO DAS VENDAS

ZONA 01 VENDAS ZONA 02 VENDAS
2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS
frequencia| 5T | vendas Acumuiades Unidades | frequencia oot || weEsame Unidades - | frequencia recadaem | Vendss Acumuladss | Unidades | frequencia| EEER | L e, | Unidades
acumulada | ' aren Vendidas | acumulada : Vendidas | acumulada : Vendidas | acumulada 2 Vendidas
0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0
0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 4,64% 149,44 083 0,00 0
0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 10,06% | 32427 181 1,00 i
243% 34,81 0,22 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 16,28% | 524,51 2,93 2,00 1
4,19% 60,03 0,38 0,00 0 2,63% 84,77 0,47 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 2328% | 75013 419 4,00 2
7.49% 107,15 0,67 0,00 0 4,30% 138,42 0,77 0,00 0 0,00% 0,00 0,00 0,00 0 31,07% | 1.001,16 | 559 5,00 i
1231% | 17617 111 1,00 1 7,02% 226,03 1,26 1,00 1 17,50% | 250,40 157 1,00 1 3965% | 127757 [ 714 7,00 2
1866% | 267,09 1,68 1,00 0 11,46% | 369,10 2,06 2,00 i 2958% | 42330 266 2,00 i 49.02% | 157939 | 882 8,00 i
2655% | 37992 2,39 2,00 1 18,71% | 602,72 3,37 3,00 1 4166% | 59621 375 3,00 1 59,17% | 1.906,60 | 10,65 | 10,00 2
3596% | 514,65 324 3,00 1 3055% | 984,22 5,50 5,00 2 5375% | 76912 484 4,00 1 7012% | 2.25921 | 1262 | 12,00 2
4691% | 671,28 4,22 4,00 1 49.88% | 1.607,18 | 898 8,00 3 6583% | 942,03 592 5,00 i 8185% | 263721 [ 1473 [ 14,00 2
TOTAL DE VENDAS 02 DORM = 4 TOTAL DE VENDAS 03 DORM = 8 TOTAL DE VENDAS 02 DORM = 5 TOTAL DE VENDAS 03 DORM = 14
TMA = [ 1,00%
médio inferior superior Percentual de venda a vista 8,55%]
ZONA 01 2 DORM 621,99 | 589,73 | 654,26 Percentual de vendas & prazo 91,45%]
3 DORM 777,35 | 744,93 | 809,78 Percentual de entrada nas vendas a prazo 30,00%
ZONA 02 2 DORM 584,17 | 558,66 | 609,68 Percentual restante a receber parcelado 64,02%
3 DORM 623,40 | 600,58 | 646,21 Nimero de parcelas do financiamento 36
Metragem total da obra 4.650,75 VALORES MEDIO MINIMO MAXIMO
Nuamero de apartamentos de 02 dormitériog 9 ZONA 1 2 DORMITORIOS 98.896,41 93.767,07 104.027,34
Metragem total do apartamento 159,00 3 DORMITORIOS 139.145,65 133.342,47 144.,950,62
NUmero de apartamentos de 03 dormitériog 18 ZONA 2 2 DORMITORIOS 92.883,03 88.826,94 96.939,12
Metragem total do apartamento 179,00 3 DORMITORIOS 111.588,60 107.503,82 115.671,59
Percentual de apartamentos de 02 DOR 30,77% @ om meses a1 Valor do terreno 0,00
percentual de apartamentos de 03 DOR 69,28% Valor do m? de construgo s/BDI [ 350,00

RESULTADO DOS CENARIOS ZONA 1

PESSIMISTA (R$1.119.363,70)
MEDIO (R$ 1.109.066,31)
OTIMISTA (R$1.104.323,24)

RESULTADO DOS CENARIOS ZONA 2

PESSIMISTA (R$ 739.421,44)
MEDIO (R$ 719.017,42)
OTIMISTA (R$ 698.620,62)
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ANEXO 5

PLANILHAS E GRAFICOS DA ANALISE DA TIPOLOGIA
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1. Analise das areas zona 01 sul 02 dormitérios

Confid. Confid.

Std.Dev.

19,49663
25,43036

ValidN Mean -95,000% 95,000
A_UTIL 28 78,6200 71,0600 86,1800

A_TOTAL 28 120,5282 110,6674 130,3891
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2. Andlise das areas zona 01 sul 03 dormitorios
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3. Andlise das areas zona 01 norte 02 dormitorios

Confid. Confid.

-95,000% 95,000 Std.Dev.
16 78,9113 73,8688 83,9537 9,46300

A_TOTAL 16 120,0700 112,2678 127,8722 14,64199

Valid N Mean

A_UTIL
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4. Andlise das areas zona 01 norte 03 dormitorios

Confid. Confid.

95,000 Std.Dev.

21 129,1066 111,8344 146,3788 37,94462

A TOTAL 21 175,6591 159,7303 191,5879 34,99333

-95,000%

Valid N Mean

A_UTIL

__ 4/ -
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5. Andlise das areas zona 02 sul 02 dormitérios

Confid. Confid.

-95,000% 95,000 Std.Dev.

Valid N Mean
A UTIL 36 87,6657 80,4243 94,9071 21,40206

A_TOTAL 36 127,4010 116,7303 138,0717 31,53732
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6. Analise das areas zona 02 sul 03 dormitorios

Confid. Confid.

-95,000% 95,000 Std.Dev.

A_UTIL 43 106,6287 99,6298 113,6276 22,74186

Valid N Mean
A TOTAL 43 166,3403 151,6130 181,0676 47,85397
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7. Andlise das areas zona 02 norte 02 dormitérios

Confid. Confid.

95,000 Std.Dev.

106 82,0918 78,8097 85,3738 17,04181

A TOTAL 106 119,5070 115,6187 123,3952 20,18942

-95,000%

Valid N Mean

A_UTIL
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8. Andlise das areas zona 02 norte 03 dormitérios

Confid. Confid.

-95,000% 95,000 Std.Dev.
60 120,4094 111,0313 129,7874 36,30300

A TOTAL 60 167,1445 155,9504 178,3385 43,33279

Valid N Mean

A_UTIL
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ANEXO 6

MEMORIA DE CALCULO PARA OBTENCAO DO VALOR
UNITARIO DOS APARTAMENTOS
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Amostra ZONA 01 2 DORMITORIOS
N° Am. Valor Unitario AreaTotal N.deDorm. N.de Suites Idade

1 572,92 192,00 3 1 4
2 923,47 173,26 3 1 3
3 608,70 230,00 3 1 2
«4» 607,14 140,00 3 2 4
5 57143 140,00 3 1 20
6 555,56 180,00 3 2 13
7 684,93 146,00 3 1 2
8 710,09 221,10 3 1 0
9 710,78 204,00 3 1 2
10 638,89 180,00 3 1 3
«11» 464,29 140,00 3 1 15
12 645,16 186,00 3 1 10
«13» 1.047,06 170,00 3 1 5
14 928,57 140,00 3 1 5
15 705,88 170,00 3 1 8
«16» 555,56 153,00 3 1 5
«17» 261,90 210,00 3 1 23
«18» 555,56 180,00 3 1 4
19 883,84 198,00 3 1 2
20 327,78 180,00 3 0 16
«21» 489,69 194,00 3 1 6
«22» 521,74 230,00 3 1 1
23 633,33 150,00 3 1 8
«24» 508,98 167,00 3 1 5
«25» 493,42 152,00 3 1 5
26 660,38 212,00 3 1 1
«27» 386,36 220,00 3 1 6
28 759,06 234,50 3 1 0
29 371,62 148,00 3 0 3
30 571,43 105,00 2 1 0
31 429,29 198,00 2 1 0
«32» 429,69 128,00 2 0 10
33 565,22 115,00 2 1 4
34 550,46 109,00 2 1 0
35 671,88 64,00 2 0 4
36 666,67 135,00 2 1 2
37 481,48 135,00 2 1 3
«38» 369,13 149,00 2 1 0
39 616,16 99,00 2 1 4
40 573,53 136,00 2 1 1
4 573,43 143,00 2 1 1
42 609,76 123,00 2 1 1
43 635,59 118,00 2 1 1
44 867,35 98,00 2 1 1
45 531,25 160,00 2 1 8
46 527,27 110,00 2 1 2
47 857,14 140,00 3 1 3
48 591,72 169,00 3 1 9
«49» 503,60 139,00 3 1 4
50 805,37 149,00 3 1 2
51 718,95 153,00 3 1 4
52 72851 205,90 3 3 1
53 1.031,64 116,32 3 1 0
54 923,08 130,00 3 1 6
«56» 1.134,98 164,76 3 1 2
«58» 1.142,86 140,00 3 1 3
59 632,91 237,00 3 1 4
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Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo seréo usadas nos calculos.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente :

+ Valor Unitério Equagéo :
[Valor Total]+[Area Total]

Variaveis Independentes :

* Area Total

*N. de Dorm.

* N. de Suites

* |dade

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 41

N° de varidveis independentes 4

N° de graus de liberdade : 36

Desvio padrao da regresséo 91,033
Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variagao
Valor Unitario 660 152,098 23,05%
1/Area Total 6,888x10° 2,158x10% 31,34%
N. de Dorm. 3 0,487 18,51%
1/N. de Suites 7,317x10% 2,636x10%7 360,32%
Idade 4 4,435 111,57%

Numero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 13.

Modelo da Regressao

[Valor Unitério] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x10-% /|N. de Suites] - 12,472 x
[ldade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x103 /|N. de Suites] - 12,472 x
[ldade]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Total b1 = 54905,034 9391,480 42644325 67165,744
N. de Dorm.  b2=298431 40,830 245,126 351736
N. de Suites = b3 =-3,231x103% 6,165x10-%7 -4,036x10-% -2,426x10-%

Idade b4 =-12,472 3,531 -17,082 -7,861



Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagéo (1) ....... 10,8232

Valor t calculado .........cccooeeeee. : 8,698

Valor t tabelado (t critico) ............ : 1,688 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagdo (r3) ..  :0,6776

Coeficiente r? ajustado ............... :0,6418

Classificagéo : Correlagao Forte

Fonte de erro

Soma dos quadrados

Analise da Variancia

Graus de liberdade

Quadrados médios

Regresséo 6,270x108 4 1,567x105
Residual 2,983x10° 36 8287,019
Total 9,253x10° 40 23133,813
F Calculado : 18,92
F Tabelado : 3,890 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
SignificAncia do modelo igual a 1,9x106%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.
Correlacdes Parciais
Valor Unitario AreaTotal N.deDorm. N.de Suites
Valor Unitario 1,0000 0,0446 0,3460 -0,3791
Area Total 0,0446 1,0000 -0,6212 0,3194
N. de Dorm. 0,3460 -0,6212 1,0000 0,0190
N. de Suites -0,3791 0,3194 0,0190 1,0000
Idade -0,2734 -0,1062 0,3194 0,2367

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 5,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 2,0281

Variavel Coeficiente t Calculado  Significancia
Area Total b1 8,234 8,5x10%%
N. de Dorm. b2 10,11 4,6x1019%
N. de Suites b3 -5,919 8,9x105%
Idade b4 -3,843 0,05%

Os coeficientes séo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.

Aceito
Sim
Sim
Sim
Sim

F calculado
18,92

Idade

-0,2734
-0,1062

0,3194
0,2367
1,0000
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Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 130,210 -78,513 9 2195  -109,253
2 -78,513 -26,816 8 19,51 -49,428
3 -26,816 24,879 12 29,27 6,399
4 24,879 76,576 3 7,32 45,204
5 76,576 128,273 5 12,20 106,031
6 128,273 179,969 4 9,76 159,034

Histograma
Frequéncias Absolutas
(elementos da amosta)

25
23
20
18

3 45

g _

=

S 13 T

@

E 10 4
8
5
3
0
0 1 2 3 4 5 ] 7

Clagse

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagéo :

N°Am. Valor Unitario  Erro/Desvio Padréo(*)

4
11
13
16
17
18
21
22
24
25
27
32
38
49
56

607,14
464,29
1047,06
555,56
261,9
555,56
489,69
521,74
508,98
493,42
386,36
429,69
369,13
503,6
1134,98

-8,857
-7,350
-7,960
-8,354
4,818
-7,900
-7,384
-7,582
-8,023
-8,380
-7,016
-1,611
-5,866
-8,888
-8,483
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Critério de identificagao de outlier :

1142,86 -8,994

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

"Qutliers"
(elementos da amosta)
2
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o ! a @ 273“ :I?ggn S1n
0761 @ a
e
@ @ =
4 o df
1,14 o 3 2
e P — , — ]} e
0 6 11 17 22 28 33 39 44 S0 55 B
Amostragem
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo  F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
7 130,210 0,0763  0,0244 7,630x102 5,191x102
1 127177 0,0812  0,0488 5,680x102 3,241x102
34 -118,847  0,0959  0,0732 4,707x1072 2,268x102
30 -117,066  0,0992  0,0976 2,605x102 1,664x10-3
46 -112513 0,082  0,1220 1,067x102 1,371x102
29 102,834 0,1293  0,1463 7,363x103 1,702x102
23 96,948 0,434  0,1707 2,899x10? 2,729x102
10 92,744 0,541 0,1951 1,658x102 4,097x102
48 -84,934 0,754  0,2195 1,971x102 4,410x102
3 -69,096  0,2239  0,2439 4,407x10 1,998x102
39 54138 0,276 0,2683 3,211x102 7,723x103
51 54,040 0,276  0,2927 8,085x10 1,630x102
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6
26

5
33
3N
59

8
50

9
42
52
12
40
43
15
35
41
47
28
20
53
54
36
45
14
44
19

2

Maior diferenca obtida : 0,114
Valor critico

Aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.

Observagéo:

-53,398
-51,352
-50,156
-35,327
271,917
-13,599
-12,890
-2,259
-2,198
2,559
10,258
10,300
10,670
16,697
17,173
18,663
21,418
36,359
38,354
60,900
81,416
95,599
111,543
119,319
122,279
134,729
153,975
167,463
179,969

0,279
0,286
0,201
0,349
0,380
0,441
0,444
0,490
0,490
0,511
0,545
0,545
0,547
0,573
0,575
0,581
0,593
0,655
0,663
0,748
0,814
0,853
0,890
0,905
0,910
0,931
0,955
0,967
0,976

0,3171
0,3415
0,3659
0,3902
0,4146
0,4390
0,4634
0,4878
0,5122
0,5366
0,5610
0,5854
0,6098
0,6341
0,6585
0,6829
0,7073
0,7317
0,7561
0,7805
0,8049
0,8293
0,8537
0,8780
0,9024
0,9268
0,9512
0,9756
1,0000

:0,1708 (para o nivel de significancia de 20 %)

1,394x102
3,073x107
5,063x10
1,687x102
1,069x102
2,598x102
4,670x10°8
2,668x107
2,560x10
9,811x10+4
8,276x10°
1,593x102
3,870x10°
3,698x102
5,932x10
7,731x10
8,992x10
5,211x10?
6,846x107
7,847x10°
3,394x102
4,830x102
6,050x10
5,136x107
3,235x102
2,812x10
2,779x10?
1,586x102
3,679x10+

3,833x107
5,512x107
7,502x10
4,126x102
3,508x102
1,598x10
1,971x102
2,293x10°
2,182x10
2,537x10%
1,611x102
4,032x102
6,309x10
6,138x10
8,371x10?

0,101

0,114
7,650x10
9,285x10
3,223x102
9,557x10°
2,391x10°
3,611x10?
2,697x107
7,964x10°
3,734x10°
3,402x10°
8,524x10°
2,402x10
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0 teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populag&o cuja distribuigdo é desconhecida, como é o caso

das avaliagdes pelo método comparativo.



Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW)  : 1,8966
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW<DL) :DL =1,38
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,62

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,72 4-DU=2,28

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagéo.
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A autocorrelagéo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser considerado.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

¢ Area Total ........... =120,30
*N. de Dorm. ........ =2

*N. de Suites ........ =1
eldade ..o =0

Estima-se Valor Unitario do Apartamento = 621,99

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x10% /[N. de Suites] - 12,472 x [Idade]

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 589,73
Maximo : 654,26

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome do Limite Limite  Amplitude
regressor Inferior  Superior Total

Area Total 604,53 639,45 34,92
N. de Dorm. 588,19 655,80 67,61
N. de Suites 616,10 627,88 11,78
Idade 603,66 640,32 36,66
E(Valor Unitario) 498,85 745,14 246,29
Valor Estimado 589,73 654,26 64,53

Amplitude/média

(%)

5,61
10,87
1,89
5,89
39,60
10,37



Variag&o da variavel dependente (Valor Unitario) em fungdo das variaveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*)
Area Total -3,793
N.de Dorm. 298431
N. de Suites  3,231x10-%
Idade 12,472

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regresséo (2D)

dy % ()
0,7338%
09596%
0,0000%
0,0000%

Calculados no ponto médio da amostra, para :

« Area Total
*N. de Dorm.
*N. de Suites
* ldade

=2,634

=3,975

=145172

=1,366x10-%7

Walor Unitario

Valor Unitério x Area Total

1.200,00
1.080,00 1
850,00 1
570,00 -
760,00 1
50,00 1
540,00 1
430,00 1
320,00 -

210,00 1

100,00

4000 TEIF 1EET 15500

frea Total

193,33

231,67

270,00

£ @&uall
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Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Dorm.

1.200,00
1.080,00 1
850,00 1
570,00 -
760,00 1
50,00 1
540,00 1
430,00 1
320,00 -

210,00 1

‘E

"
it s o

=
]

s

100,00

M. cle Dartn.

£ @&uall

Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Suites

1.200,00
1.080,00 1
530,00 -

570,00 1

760,00 1
15

g50,00 {9

540,00 1

430,00 4,

520,00 1

210,00

100,00

M. de Suites

£ @&uaju
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Walor Unitario

Valor Unitario x Idade

1.200,00

1.080,00 4,

850,00 1

570,00 1

vl
F60,00 1

50,00 1
540,00 1
430,00 1
320,00 -

210,00 1

100,00

o2 4 & & 10 12 14 16 16 20 2

Idade

£ @&uall
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Amostra ZONA 01 3 DORMITORIOS
N° Am. Valor Unitario AreaTotal N.deDorm. N.de Suites Idade

1 572,92 192,00 3 1 4
2 923,47 173,26 3 1 3
3 608,70 230,00 3 1 2
«4» 607,14 140,00 3 2 4
5 57143 140,00 3 1 20
6 555,56 180,00 3 2 13
7 684,93 146,00 3 1 2
8 710,09 221,10 3 1 0
9 710,78 204,00 3 1 2
10 638,89 180,00 3 1 3
«11» 464,29 140,00 3 1 15
12 645,16 186,00 3 1 10
«13» 1.047,06 170,00 3 1 5
14 928,57 140,00 3 1 5
15 705,88 170,00 3 1 8
«16» 555,56 153,00 3 1 5
«17» 261,90 210,00 3 1 23
«18» 555,56 180,00 3 1 4
19 883,84 198,00 3 1 2
20 327,78 180,00 3 0 16
«21» 489,69 194,00 3 1 6
«22» 521,74 230,00 3 1 1
23 633,33 150,00 3 1 8
«24» 508,98 167,00 3 1 5
«25» 493,42 152,00 3 1 5
26 660,38 212,00 3 1 1
«27» 386,36 220,00 3 1 6
28 759,06 234,50 3 1 0
29 371,62 148,00 3 0 3
30 571,43 105,00 2 1 0
31 429,29 198,00 2 1 0
«32» 429,69 128,00 2 0 10
33 565,22 115,00 2 1 4
34 550,46 109,00 2 1 0
35 671,88 64,00 2 0 4
36 666,67 135,00 2 1 2
37 481,48 135,00 2 1 3
«38» 369,13 149,00 2 1 0
39 616,16 99,00 2 1 4
40 573,53 136,00 2 1 1
4 573,43 143,00 2 1 1
42 609,76 123,00 2 1 1
43 635,59 118,00 2 1 1
44 867,35 98,00 2 1 1
45 531,25 160,00 2 1 8
46 527,27 110,00 2 1 2
47 857,14 140,00 3 1 3
48 591,72 169,00 3 1 9
«49» 503,60 139,00 3 1 4
50 805,37 149,00 3 1 2
51 718,95 153,00 3 1 4
52 72851 205,90 3 3 1
53 1.031,64 116,32 3 1 0
54 923,08 130,00 3 1 6
«56» 1.134,98 164,76 3 1 2
«58» 1.142,86 140,00 3 1 3
59 632,91 237,00 3 1 4



Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo seréo usadas nos calculos.

Variavel Dependente :

Descricdo das Variaveis

+ Valor Unitério Equagéo :
[Valor Total]+[Area Total]

Variaveis Independentes :
* Area Total

*N. de Dorm.

*N. de Suites

* |dade

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padrao da regressé@o

Variavel

Valor Unitario
1/Area Total

N. de Dorm.
Ln(N. de Suites)

Idade

Estatisticas Basicas

4

NUmero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 13.

[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x10-3 x Ln([N. de Suites]) -

12,472 x [Idade]

[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x10% x Ln([N. de Suites]) -

12,472 x [|dade]

Intervalo de confianga de 80,00%.

Modelo da Regressao

4
: 36
91,033

Média Desvio Padrao

660 152,098

6,888x10°3 2,158x103

3 0,487

7,317x10% 2,636x10%7

4 4,435

Modelo para a Variavel Dependente

Regressores do Modelo

Variaveis Coeficiente D. Padrao
Area Total b1 = 54905,034 9391,480
N. de Dorm. b2 =298431 40,830
N. de Suites b3 =-3,231x10% 6,165x10%7

Idade b4 =-12,472 3,531

Minimo
42644,325
245,126

-4,036x10-%

-17,082

Coef. Variagdo
23,05%

31,34%

18,51%

360,32%

111,57%

Maximo
67165,744
351,736
-2,426x10-36
-7,861
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Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagéo (1) ....... 10,8232
Valor t calculado ... : 8,698
Valor t tabelado (t critico) ............ : 1,688 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (?) ..  :0,6776
Coeficiente r* ajustado ............... :0,6418
Classificacéo : Correlagdo Forte
Anélise da Variancia

Fonte de erro

Soma dos quadrados

Graus de liberdade

Quadrados médios

Regressao 6,270x105 4 1,567x105
Residual 2,983x108 36 8287,019
Total 9,253x10° 40 23133,813
F Calculado : 18,92
F Tabelado : 3,890 (para o nivel de significancia de 1,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,9x106%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.

Correlacoes Parciais

Valor Unitario Area Total N.deDorm. N. de Suites
Valor Unitario 1,0000 0,046 0,3460 -0,3791
Area Total 0,0446 1,0000 -0,6212 0,3194
N. de Dorm. 0,3460 -0,6212 1,0000 0,0190
N. de Suites -0,3791 0,3194 0,0190 1,0000
Idade -0,2734 -0,1062 0,3194 0,2367

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 5,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 2,0281

Variavel Coeficiente  t Calculado  Significancia
Area Total b1 8,234 8,5x10%%
N. de Dorm. b2 10,11 4,6x10-10%
N. de Suites b3 -5,919 8,9x10%
Idade b4 -3,843 0,05%

Os coeficientes séo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.

Intervalos de Classes

Aceito
Sim
Sim
Sim
Sim

F calculado
18,92

Idade

-0,2734
-0,1062

0,3194
0,2367
1,0000
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Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -130,210 -78,513 9 2195  -109,253
2 -78,513 -26,816 8 19,51 -49,428
3 -26,816 24,879 12 2927 6,399
4 24,879 76,576 3 7,32 45,204
5 76,576 128,273 5 1220 106,031
6 128,273 179,969 4 976 159,034
Histograma
Frequéncias Absolutas
25
23
20
18
g 15
g _
g 13 Eh
B 10 @
L Lud
8
5
3
0
0 1 3 4 5 3 7
Clasze

Amostragens eliminadas

Amostragens n&o utilizadas na avaliagao :

N° Am.

Valor Unitario

607,14
464,29
1047,06
555,56
261,9
555,56
489,69
521,74
508,98
493,42
386,36
429,69
369,13
503,6
1134,98
1142,86

Erro/Desvio Padrao(*)

-8,857
-7,350
-7,960
-8,354
4,818
-7,900
-7,384
-71,582
-8,023
-8,380
-7,016
-1,611
-5,866
-8,888
-8,483
-8,994
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Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

"Qutliers"
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Amostragem
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo  F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
7 130,210 0,0763  0,0244 7,630x102 5,191x102
1 27177 0,0812  0,0488 5,680x102 3,241x102
34 118,847 0,0959  0,0732 4,707x102 2,268x102
30 117,066 0,0992  0,0976 2,605x102 1,664x10-2
46 112,513 0,082 0,1220 1,067x1072 1,371x10°2
29 102,834 0,1293  0,1463 7,363x103 1,702x1072
23 -96,948  0,1434  0,1707 2,899x10° 2,729x102
10 92,744 0,541  0,1951 1,658x1072 4,097x10°2
48 -84934 01754  0,2195 1,971x10°2 4,410x10°2
3 69,09 02239  0,2439 4,407x10% 1,998x10-2
39 54138 0,276  0,2683 3,211x102 7,723x103
51 54040 0,276  0,2927 8,085x10+ 1,630x1072
37 53398 0279 03171 1,394x102 3,833x102
6 51,352 0,286 0,3415 3,073x102 5,512x102
26 50,156 0,291  0,3659 5,063x1072 7,502x102
5 35327 0,349  0,3902 1,687x1072 4,126x1072
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33
31
59

8
50

9
42
52
12
40
43
15
35
41
47
28
20
53
54
36
45
14
44
19

2

Maior diferenca obtida : 0,114
Valor critico

Aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.

Observagéo:

27,917
-13,599
-12,890
-2,259
-2,198
2,559
10,258
10,300
10,670
16,697
17,173
18,663
21,418
36,359
38,354
60,900
81,416
95,599
111,543
119,319
122,279
134,729
153,975
167,463
179,969

0,380
0,441
0,444
0,490
0,490
0,511
0,545
0,545
0,547
0,573
0,575
0,581
0,593
0,655
0,663
0,748
0,814
0,853
0,890
0,905
0,910
0,931
0,955
0,967
0,976

0,4146
0,4390
0,4634
0,4878
0,5122
0,5366
0,5610
0,5854
0,6098
0,6341
0,6585
0,6829
0,7073
0,7317
0,7561
0,7805
0,8049
0,8293
0,8537
0,8780
0,9024
0,9268
0,9512
0,9756
1,0000

: 0,1708 (para o nivel de significancia de 20 %)

1,069x102
2,598x10
4,670x10°8
2,668x102
2,560x10
9,811x10+4
8,276x10°
1,593x102
3,870x102
3,698x102
5,932x10
7,731x107
8,992x10
5,211x10?
6,846x102
7,847x10°
3,394x10
4,830x102
6,050x10
5,136x10
3,235x102
2,812x107
2,779x10?
1,586x102
3,679x104

3,508x10
1,598x10°3
1,971x102
2,293x10°
2,182x10
2,537x10%
1,611x102
4,032x102
6,309x10
6,138x10
8,371x10

0,101

0,114
7,650x102
9,285x10
3,223x10
9,557x10°
2,391x10°
3,611x10?
2,697x10
7,964x10°
3,734x10°
3,402x10°
8,524x10°
2,402x102
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O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populag&o cuja distribuicéo é desconhecida, como é o caso

das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Reta de Normalidade

Normalidade
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Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW)  : 1,8966
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW<DL) :DL =1,38
Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,62

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,72 4-DU=2,28

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagao.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser considerado.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Total ........... =175,23
*N. de Dorm. ........ =3

*N. de Suites ........ =1
oldade ... =0

Estima-se Valor Unitario do Apartamento = 777,35

0 modelo utilizado foi :



[Valor Unitario] = -431,27 + 54905 /[Area Total] + 298,43 x [N. de Dorm.] - 3,2313x10% x Ln([N. de Suites]) - 12,472 x [Idade]

Intervalo de confianca de

Minimo : 744,93
Maximo : 809,78

80,0 % para o valor estimado :

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Variacéo da varidvel dependente (Valor Unitario) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.

Nome do
regressor

Area Total

N. de Dorm.

N. de Suites
Idade

E(Valor Unitario)
Valor Estimado

Limite Limite  Amplitude

Inferior  Superior Total
762,87 791,84 28,97
757,85 796,86 39,00
771,46 783,24 11,78
759,02 795,68 36,66
654,16 900,54 246,38
744,93 809,78 64,85

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area Total -1,788 -0,4031%
N.de Dorm. 298431 1,1517%
N. de Suites  -3,231x10% 0,0000%
Idade 12,472 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungéo das independentes.
(**) variagéo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagéo de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

« Area Total = 145,172
*N. de Dorm. =2,634
[e/0]

1505e =3,975

Amplitude/média
(%)

373

5,02

1,52

4,72

31,69

8,34
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Walor Unitario

Valor Unitério x Area Total

1.500,00
1.360,00 1
1.220,00 1
1.060,00 1
540,00 1
500,00 1
£60,00 1
520,00 1
340,00 1

240,00 1

100,00
40,00

7653 MEET 15500 19333 231,67 270,00

frea Total

£ @&uall

Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Dorm.

1.200,00
1.080,00 1
850,00 1
570,00 -
760,00 1
50,00 1
540,00 1
430,00 1
320,00 -

210,00 1

E
S5 o

100,00

M. cle Dartn.

£ @&uall
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Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Suites

1.200,00
1.060,00 1
560,00 1

570,00 1

F60,00 1
9

850,00 {7

540,00 1

430,00 1,

520,00 1

210,00 1

100,00

M. de Suites

£ @&uall

Walor Unitario

Valor Unitario x Idade

1.200,00

1.080,00 4,

850,00 1
570,00 -
760,00 1
50,00 1

540,00 1

]
430,00 1

520,00 1

210,00 1

100,00

o2 4 & & 10 12 14 16 16 20 2

Idade

£ @&uall
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Amostra ZONA 02 2 DORMITORIOS
N° Am. Valor Unitario AreaTotal N.dedorm. N.de Suites Idade

1 607,14 140,00 3 1 2
2 607,14 140,00 3 1 2
3 607,14 140,00 3 1 2
«4» 846,15 130,00 3 1 3
5 524,75 171,51 3 0 5
6 582,82 163,00 3 1 1
7 645,92 170,30 3 1 6
8 606,06 148,50 3 1 2
«9» 722,22 180,00 3 1 5
10 704,00 125,00 3 1 5
«11» 529,10 132,30 3 1 1
«12» 616,49 147,61 3 2 0
13 582,71 154,45 3 1 1
14 532,02 197,36 3 1 1
15 628,42 183,00 3 1 1
16 527,66 161,09 3 1 4
17 464,29 140,00 3 1 8
18 500,00 160,00 3 1 6
19 514,29 175,00 3 1 5
20 688,41 138,00 3 1 5
21 634,15 123,00 3 1 3
22 638,30 141,00 3 1 1
23 813,39 258,18 3 3 4
24 648,85 262,00 3 2 9
25 445,86 157,00 2 1 4
26 575,00 120,00 2 1 1
27 496,35 137,00 2 1 2
28 375,00 120,00 2 0 8
29 535,71 140,00 2 1 4
30 600,00 125,00 2 1 4
31 614,48 112,29 2 1 3
32 538 46 130,00 2 1 6
33 478,26 115,00 2 1 7
34 333,33 135,00 2 0 15
35 555,56 189,00 2 1 1
36 695,65 115,00 2 1 1
37 560,00 125,00 2 1 -1
«38» 800,00 150,00 3 1 12
«39» 416,67 180,00 3 1 9
40 675,68 148,00 3 1 3
4 548,39 155,00 3 1 6
42 638,89 180,00 3 1 3
«43» 439,75 147,81 2 1 0
44 425,33 105,80 2 0 3
45 407,14 140,00 2 1 10
46 507,85 127,99 2 1 5

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.



Variavel Dependente :

Descricdo das Variaveis

+ Valor Unitério Equagéo :
[Valor Total]+[Area Total]

Variaveis Independentes :
* Area Total

+N. de dorm.

*N. de Suites

* |dade

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padrao da regresséo

Variavel

Valor Unitario
1/Area Total
Ln(N. de dorm.)
N. de Suites

Idade

Estatisticas Basicas

4

139
134
: 55,630

Média Desvio Padrao

566 96,935

6,918x103 1,286x10

0,932 0,202

1 0,485

4 3,103

NUmero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 13.

Modelo da Regressao

Coef. Variagao
17,13%
18,60%
21,67%
49,88%
76,59%

156

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln([N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x

[ldade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln(N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x

[ldade]

Intervalo de confianca de 80,00%.

Regressores do Modelo

Variaveis Coeficiente

Area Total b1 = 21729,086 9868992 88
N.de dorm.  b2=209429 55,399 1
N. de Suites b3 =126,849 22,443
Idade b4 = -9,767 3,035 -

D.Padrao Minimo Maximo

30,790  34627,382
37,024 281,833
97,516 156,182
13,734 -5,801



Coeficiente de correlagéo (r) .......
Valor t calculado ...
Valor t tabelado (t critico) ............
Coeficiente de determinagéo (r?) ..
Coeficiente r* ajustado ...............

Classificacéo : Correlagdo Forte

Fonte de erro

Soma dos quadrados

Correlacio do Modelo

10,8398

19,021

: 1,691 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
10,7053

:0,6707

Andlise da Variancia

Graus de liberdade

Quadrados médios

Regressao 2,518x105 4 62961,997
Residual 1,052x105 34 3094,702
Total 3,570x10° 38 9396,523
F Calculado : 20,35
F Tabelado : 3,927 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,2x106%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.
Correlagdes Parciais
Valor Unitario Area Total N.de dorm. N. de Suites
Valor Unitario 1,0000 -0,2905 0,4947 0,6608
Area Total -0,2905 1,0000 -0,5697 -0,5279
N. de dorm. 0,4947 -0,5697 1,0000 0,2814
N. de Suites 0,6608 -0,5279 0,2814 1,0000
Idade -0,4889 -0,0176 -0,1392 -0,1736

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 5,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 2,0322

Variavel Coeficiente  t Calculado  Significancia
Area Total b1 3,098 0.4%
N. de dorm. b2 4,689 4,3x103%
N. de Suites b3 6,831 7,3x104%
Idade b4 -3,359 0,19%

Os coeficientes sdo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.

Intervalos de Classes

Aceito
Sim
Sim
Sim
Sim

F calculado
20,35

Idade

-0,4889
-0,0176
-0,1392
-0,1736

1,0000
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Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média

1 -105,860 -70,167 2 513  -88,072
2 -70,167 -34,473 8 2051  -54,953
3 -34,473 1,219 13 3333 18,691
4 1,219 36,912 5 12,82 22,984
5 36,912 72,605 6 1538 49734
6 72,605 108,299 5 12,82 89,087
Histograma
Frequéncias Absolutas
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2
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Classe

Amostragens eliminadas

Amostragens néo utilizadas na avaliagao :

N° Am. Valor Unitario  Erro/Desvio Padréao(¥)

4 846,15 -11,341
9 722,22 -10,155
11 529,1 -11,640
12 616,49 -13,790
38 800 -9,360
39 416,67 -9,453

43 439,75 9,979



Critério de identificagdo de outlier :

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

Resfdus Momalizado
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Amostr.
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Residuo  F(z) G(2)

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Dif. esquerda

-105860  0,0285  0,0256 2,852x107
-70,285  0,1032  0,0513 7,757x10
61,640 0,339  0,0769 8,264x102
61,397  0,1349  0,1026 5,794x107
61,242 01355  0,1282 3,290x10
-58,558  0,1463  0,1538 1,804x102
-54,122 00,1653  0,1795 1,145x102
-50,890  0,1801  0,2051 6,595x104
-50,482  0,1821  0,2308 2,305x102
41,295 02289  0,2564 1,822x10°8
-33,805 02717 0,2821 1,528x102
-32,065 0,282  0,3077 1,205x104
-31,770 0,284  0,3333 2,372x10
-26,276 0,318 0,3590 1,499x102
-21,618 0,349  0,3846 1,019x102
-21,618 0,349 04103 3,583x10

Dif. Direita
2,883x10°
5,193x10?
5,700x10
3,230x10
7,267x10°
7,592x10°
1,418x102
2,498x102
4,869x102
2,746x107
1,035x102
2,552x10
4,937x102
4,063x102
3,583x107
6,147x107
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2
46

8
28
21
26
22
29
23
32
15
24
34
31
35
42
30
40

5

7
10
20
36

Maior diferenga obtida : 0,110
Valor critico

Aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.

Observagéo:

-21618
-21,252
13,814
-9,252
6,291
4477
0,874
11,403
21513
21,750
26,363
33,889
37,573
42,105
42,189
54,390
57,069
65,079
80,660
83,848
85,920
86,706
108,299

0,349
0,351
0,402
0,434
0,455
0,468
0,506
0,581
0,651
0,652
0,682
0,729
0,750
0,775
0,776
0,836
0,848
0,879
0,926
0,934
0,939
0,940
0,974

0,4359
0,4615
0,4872
0,5128
0,5385
0,5641
0,5897
0,6154
0,6410
0,6667
0,6923
0,7179
0,7436
0,7692
0,7949
0,8205
0,8462
0,8718
0,8974
0,9231
0,9487
0,9744
1,0000

:0,1888 (para o nivel de significancia de 20 %)

6,147x107
8,467x107
5,959x10
5,322x10
5,784x10
7,053x10
5,783x10?
8,531x10°
3,513x10
1,107x102
1,554x102
3,649x10
3,234x10°
3,184x10
6,659x10
4,102x102
2,700x10%
3,281x10
5,466x107
3,669x102
1,568x102
8,260x10°
1,397x104

8,711x10?

0,110
8,523x10
7,886x10
8,348x102
9,618x10
8,347x10°
3,417x10°
9,491x10°
1,456x102
1,009x102
1,085x102
6,702x10°
6,207x10°
1,898x102
1,537x102
1,368x10°3
7,176x10°
2,902x10
1,104x102
9,951x10°
3,390x10
2,578x107
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0 teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populag&o cuja distribuigdo é desconhecida, como é o caso
das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnoy

(elementos da amosta)
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amosta)
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Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW)  :2,0120
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW<DL) :DL =1,29
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,71

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,72 4-DU =228

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagéo.

A autocorrelagéo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser considerado.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Total ........... = 123,46
*N. de dorm. ......... =2

*N. de Suites ........ =1
*|dade .................. =0

Estima-se Valor Unitario do APARTAMENTO = R$ 584,17
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0 modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln([N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x [Idade]

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : R$ 558,66
Maximo : R$ 609,68

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome do Limite Limite  Amplitude Amplitude/média
regressor Inferior  Superior Total (%)

Area Total 568,93 599,41 3048 522
N. de dorm. 566,86 601,48 34,63 593
N. de Suites 583,42 584,92 1,50 0,26
Idade 568,10 600,24 32,14 5,50
E(Valor Unitario) 507,12 661,22 154,10 26,38
Valor Estimado 558,66 609,68 51,02 8,73

Variacao da Funcao Estimativa

Variag&o da variavel dependente (Valor Unitario) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto de
estimativa.

Variavel dyldx (*)  dy % (*)
Area Total 1,425 -0,3013%
N.de dorm. 104,714 0,3585%
N. de Suites 126,849 0,2171%
Idade -9,767 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variagéo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagéo de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :
+ Area Total =144 542

*N. de dorm. =2,540

*N. de Suites =0,974

* |dade =4,051



Walor Unitario

Valor Unitério x Area Total
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Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Suites
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Amostra ZONA 02 3 DORMITORIOS

N° Am. Valor Unitario AreaTotal N.dedorm. N.de Suites Idade

1 607,14 140,00 3 1 2
2 607,14 140,00 3 1 2
3 607,14 140,00 3 1 2
«4» 846,15 130,00 3 1 3
5 524,75 171,51 3 0 5
6 582,82 163,00 3 1 1
7 645,92 170,30 3 1 6
8 606,06 148,50 3 1 2
«9» 722,22 180,00 3 1 5
10 704,00 125,00 3 1 5
«11» 529,10 132,30 3 1 1
«12» 616,49 147 61 3 2 0
13 582,71 154,45 3 1 1
14 532,02 197,36 3 1 1
15 628,42 183,00 3 1 1
16 527,66 161,09 3 1 4
17 464,29 140,00 3 1 8
18 500,00 160,00 3 1 6
19 514,29 175,00 3 1 5
20 688,41 138,00 3 1 5
21 634,15 123,00 3 1 3
22 638,30 141,00 3 1 1
23 813,39 258,18 3 3 4
24 648,85 262,00 3 2 9
25 445 86 157,00 2 1 4
26 575,00 120,00 2 1 1
27 496,35 137,00 2 1 2
28 375,00 120,00 2 0 8
29 535,71 140,00 2 1 4
30 600,00 125,00 2 1 4
31 614,48 112,29 2 1 3
32 538,46 130,00 2 1 6
33 478,26 115,00 2 1 7
34 333,33 135,00 2 0 15
35 555,56 189,00 2 1 1
36 695,65 115,00 2 1 1
37 560,00 125,00 2 1 -1
«38» 800,00 150,00 3 1 12
«39» 416,67 180,00 3 1 9
40 675,68 148,00 3 1 3
4 548,39 155,00 3 1 6
42 638,89 180,00 3 1 3
«43» 439,75 147,81 2 1 0
44 42533 105,80 2 0 3
45 407,14 140,00 2 1 10
46 507,85 127,99 2 1 5

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo seréo usadas nos calculos.



Variavel Dependente :

Descricdo das Variaveis

+ Valor Unitério Equagéo :
[Valor Total]+[Area Total]

Variaveis Independentes :
* Area Total

*N. de dorm.

* N. de Suites

* |dade

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padrédo da regressao

Variavel

Valor Unitario
1/Area Total
Ln(N. de dorm.)
N. de Suites

Idade

Estatisticas Basicas

4

139
134
: 55,630

Média Desvio Padrao

566 96,935

6,918x103 1,286x10°

0,932 0,202

1 0,485

4 3,103

Namero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 13.

Modelo da Regressao

Coef. Variagao
17,13%
18,60%
21,67%
49,88%
76,59%

166

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln(N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x

[ldade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln([N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x

[ldade]

Intervalo de confianga de 80,00%.

Regressores do Modelo

Variaveis Coeficiente

Area Total b1=21729,086 0868,992 88
N.de dorm.  b2=209429 55,399 1
N. de Suites b3 =126,849 22,443
Idade b4 =-9,767 3,035 -

D.Padrao Minimo Maximo

30,790  34627,382
37,024 281,833
97,516 156,182
13,734 -5,801



Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) ....... :0,8398
Valor t calculado ..........cccouue... 19,021

Valor t tabelado (t critico) ............
Coeficiente de determinagéo (r?) ..
Coeficiente r? ajustado ...............

10,7053
10,6707

Classificagéo : Correlagao Forte

Analise da Variancia

Fonte de erro  Soma dos quadrados

Graus de liberdade

: 1,691 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Quadrados médios

Regresséo 2,518x108 4 62961,997
Residual 1,052x10% 34 3094,702
Total 3,570x10° 38 9396,523
F Calculado : 20,35
F Tabelado : 3,927 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
SignificAncia do modelo igual a 1,2x106%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.
Correlagdes Parciais
Valor Unitario AreaTotal N.dedorm. N.de Suites
Valor Unitario 1,0000 -0,2905 0,4947 0,6608
Area Total -0,2905 1,0000 -0,5697 -0,5279
N. de dorm. 0,4947 -0,5697 1,0000 0,2814
N. de Suites 0,6608 -0,5279 0,2814 1,0000
Idade -0,4889 -0,0176 -0,1392 -0,1736

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 5,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 2,0322

Variavel Coeficiente t Calculado  Significancia
Area Total b1 3,098 0,4%
N. de dorm. b2 4,689 4,3x103%
N. de Suites b3 6,831 7,3x104%
Idade b4 -3,359 0,19%

Os coeficientes séo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 5676, Nivel Rigoroso Especial.

Aceito
Sim
Sim
Sim
Sim

F calculado
20,35

Idade

-0,4889
-0,0176
-0,1392
-0,1736

1,0000
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Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média

1 -105,860 -70,167 2 513  -88,072

2 -70,167 34,473 8 2051  -54,953

3 -34473 1,219 13 3333 -18,691

4 1,219 36,912 5 12,82 22,984

5 36,912 72,605 6 1538 49,734

6 72,605 108,299 5 12,82 89,087

Histograma
Frequéncias Absolutas
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Clagse

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagéo :

N°Am. Valor Unitario  Erro/Desvio Padréo(*)

4 846,15 -11,341
9 722,22 -10,155
11 529,1 -11,640
12 616,49 -13,790
38 800 -9,360
39 416,67 -9,453

43 439,75 9,979



Critério de identificagdo de outlier :

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

Resfdus Momalizado

"Qutliers"
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Amostragem

Amostr.
17
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16
45
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13

6
44
37
4

3

1

Residuo  F(z) G(2)

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Dif. esquerda

-105860  0,0285  0,0256 2,852x107
-70,285  0,1032  0,0513 7,757x10
61,640 0,339  0,0769 8,264x102
61,397  0,1349  0,1026 5,794x107
61,242 01355  0,1282 3,290x10
-58,558  0,1463  0,1538 1,804x102
-54,122 00,1653  0,1795 1,145x102
-50,890  0,1801  0,2051 6,595x104
-50,482  0,1821  0,2308 2,305x102
41,295 02289  0,2564 1,822x10°8
-33,805 02717 0,2821 1,528x102
-32,065 0,282  0,3077 1,205x104
-31,770 0,284  0,3333 2,372x10
-26,276 0,318 0,3590 1,499x102
-21,618 0,349  0,3846 1,019x102
-21,618 0,349 04103 3,583x10

Dif. Direita
2,883x10°
5,193x10?
5,700x10
3,230x10
7,267x10°
7,592x10°
1,418x102
2,498x102
4,869x102
2,746x107
1,035x102
2,552x10
4,937x102
4,063x102
3,583x107
6,147x107
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36

Maior diferenga obtida : 0,110
Valor critico

Aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.

Observagéo:

-21618
-21,252
13,814
-9,252
6,291
4477
0,874
11,403
21513
21,750
26,363
33,889
37,573
42,105
42,189
54,390
57,069
65,079
80,660
83,848
85,920
86,706
108,299

0,349
0,351
0,402
0,434
0,455
0,468
0,506
0,581
0,651
0,652
0,682
0,729
0,750
0,775
0,776
0,836
0,848
0,879
0,926
0,934
0,939
0,940
0,974

0,4359
0,4615
0,4872
0,5128
0,5385
0,5641
0,5897
0,6154
0,6410
0,6667
0,6923
0,7179
0,7436
0,7692
0,7949
0,8205
0,8462
0,8718
0,8974
0,9231
0,9487
0,9744
1,0000

:0,1888 (para o nivel de significancia de 20 %)
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0 teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populag&o cuja distribuigdo é desconhecida, como é o caso
das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnoy

(elementos da amosta)
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amosta)
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Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW)  :2,0120
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW<DL) :DL =1,29
Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,71

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,72 4-DU=2.28

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagéo.

A autocorrelagéo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Formacéo dos Valores

Variaveis independentes :

¢ Area Total ........... = 166,75
*N. de dorm. ......... =3

*N. de Suites ........ =1
oldade ... =0

Estima-se Valor Unitario do APARTAMENTO = R$ 623,40




0O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 136,15 + 21729 /[Area Total] + 209,43 x Ln([N. de dorm.]) + 126,85 x [N. de Suites] - 9,7680 x [ldade]

Minimo : R$ 600,58
Méaximo : R$ 646,21

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome do
regressor

Area Total

N. de dorm.

N. de Suites
Idade

E(Valor Unitario)
Valor Estimado

Variag&o da variavel dependente (Valor Unitario) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.

Limite Limite  Amplitude

Inferior  Superior Total
611,51 635,28 23,77
611,35 635,44 24,09
622,64 624,15 1,50
607,33 639,47 32,14
547,19 699,60 152,40
600,58 646,21 45,63

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (*)
Area Total -0,781 -0,2090%
N. de dorm. 69,809 0,3359%
N. de Suites 126,849 0,2035%
Idade -9,767 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regresséo (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

+ Area Total = 144,542
* N. de dorm. =2,540
*N. de Suites =0,974
* |ldade =4,051

Amplitude/média
(%)

3,81

3,86

0,24

5,16

24,45

732
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Walor Unitario

Valor Unitério x Area Total
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Walor Unitario

Valor Unitario x N. de Suites

870,00
804,00 1
532,00 1
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Walor Unitario

Valor Unitario x Idade
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