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Resumo: O presente trabalho apresenta a aplicagdo de uma metodologia para avaliagdo de imdveis utilizando
técnicas de Anélise Multivariada em apoio das técnicas tradicionais de inferéncia estatistica. S&o utilizadas a Analise
Fatorial de Correspondéncias Mditiplas e a Anélise de Classificagdo para o estudo, interpretagao e classificagao de
uma amostra de dados correspondentes a 87 imdveis do tipo apartamento localizados no balneéario de Canasvieiras,
Floriandpolis, SC, determinando um conjunto de classes ou tipos de apartamentos. Posteriormente sdo calculados os
modelos inferenciais por Regressdo Muiltipla para as diferentes classes assim determinadas. Finalmente séao
analisados os resultados obtidos por esta metodologia e comparados com os obtidos da metodologia tradicional,
baseada na determinagcdo por Regressdo Muiltipla de um modelo unico para o conjunto dos apartamentos de
Canasvieiras.

Palavras chaves: Avaliacdo de Imoveis, Inferéncia Estatistica, Analise Fatorial de Correspondéncias, Anélise de
Classificagéo.

Abstract: This paper presents an aplication of a methodology for housing assessment using methods of Multivariate
Analysis to support the traditional technics of statistical inference. The Factor Analysis of Correspondences and the
Cluster Analysis are used for the study, interpretation and classification of a data sample related to 87 apartments
located in Canasvieiras, Floriandpolis, SC, determining a set of clusters or types of apartments. After that, inferential
models by Multiple Regression are calculated for the different clusters determined. Finally the results by this
methodology are analised and compared with those obtained by the traditional methodology, based on the estimation
by Multiple Regression of an unique model for the total set of apartments of Canasvieiras.

Key words: housing assessment, statistical inference, Factor Analysis of Correspondences, Cluster Analysis.

1. Introdugao

Uma das dificuldades existentes na avaliagdo de iméveis € a determinagéo das variaveis que influenciam no seu valor. Sdo muitos os
fatores que devem ser levados em consideragdo, mas nem sempre podemos desenvolver um modelo Unico representativo da
realidade do conjunto do mercado de iméveis. Variaveis importantes na formagdo do valor de uma determinada categoria ou
subconjunto de iméveis ndo necessariamente sdo as mesmas que para outro subconjunto inclusive dentro da mesma regido. Resulta
necessario em ocasides desestimar alguns dos elementos da amostra coletada, pelo fato de serem elementos muito diferenciados do
resto, razdo pela qual sua presenga afeta forte e diretamente os valores globais da equagdo de regresséo, ndo permitindo entdo a
consideragdo deles no modelo de avaliagdo. Quando €& necessario ter uma modelo de avaliagdo para todos os imoveis,
independentemente de quanto eles se afastam do imével médio de uma populagdo, como no caso da avaliagdo em massa, aparece a
necessidade de se considerar mais de um tipo ou classe de imoveis.

Este trabalho tem por objetivo mostrar uma aplicagdo de uma metodologia que envolve a Inferéncia Estatistica junto a técnicas de
Andlise Multivariada. A Analise Fatorial de Correspondéncias Multiplas e a Andlise de Classificagdo s&o utilizadas para estudar os
elementos de uma amostra de dados de apartamentos, procurando identificar as correspondéncias entre diferentes variaveis, os
fatores comuns principais, combinagdo destas variaveis, identificando ao mesmo tempo as possiveis classes ou tipos de
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apartamentos. Procura também analisar modelos de valor para estas classes e para o conjunto da amostra, tentando mostrar que uma
regressdo Unica para um conjunto heterogéneo de iméveis ndo permite incluir no modelo todos os dados da amostra, por aparecerem
varios destes como outliers, enquanto que considerando uma equagéo de regresséo por cada classe, os resultados globais tem maior
precisdo, além de incluir no modelo total todos os elementos da amostra.

2. Revisao de Literatura
2.1 Engenharia de Avaliagoes

A Norma NB-502/89 (NBR 8976) da ABNT, de Avaliagdo de Iméveis Urbanos, define Avaliagdo como a determinag&o técnica do valor
de um imével ou de um direito sobre o imével. Define também o valor como a expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da
avaliagdo, numa situagao em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagédo, ndo estejam
compelidas a negociagéo. O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, é Unico, qualquer que seja
a finalidade da avaliagéo. Esse valor corresponde também ao valor real que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,
caracterizado pelas seguintes premissas:

a) homogeneidade dos bens levados ao mercado;

b) nimero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam, individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
c) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o0 bem, o mercado e as tendéncias deste;

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com plena liberdade de entrada e saida do mercado.

Segundo Saboya Barbosa Filho (1998) o valor de um bem antes de tudo € um fendmeno social, e pode ser associado a um vetor
composto por um conjunto de variaveis que abrange todas as suas caracteristicas fisicas, do seu entorno, da sua utilidade e dos
fatores subjetivos que a propria coletividade cria no contexto em que esta situado a cada instante.

Para Moreira (1994), a palavra valor € usada correntemente em muitos sentidos diferentes. Quando aplicada a propriedade, a palavra
valor traz consigo um sentido de desejo de posse, dominio ou troca de propriedade, medida em termos de uma unidade monetaria.

Valor de mercado é aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas n&o forgado e um comprador desejoso mas também
n3o forgado, tendo ambos pleno conhecimento das condigdes de compra e venda e da utilidade da propriedade.

2.2 Inferéncia Estatistica

Segundo Moreira Filho (1993), o método comparativo de dados de mercado é o método mais utilizado e mais recomendado na
avaliagdo de imoveis, pois ele permite a determinagdo do valor levando em consideragdo as diferentes tendéncias e flutuagdes do
mercado imobiliario, freqlientemente diferenciadas das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia.

Com utilizagdo do método comparativo de dados de mercado determina-se o valor de um imével pela sua comparagao com outros de
natureza e caracteristicas semelhantes, a partir de um conjunto de dados e informagdes relacionados com transagbes e ofertas
existentes, e que irdo compor uma amostra representativa do mercado.

A utilizagdo da inferéncia estatistica é feita a partir de um modelo matematico adequado, conhecido como modelo de regressao, que
permite uma avaliagdo com grande isengdo de subjetividade, e que, submetido a diversos testes previstos em Norma, transmite a
avaliagdo a confiabilidade do rigor estatistico.

Segundo Zeni (1996) cada elemento coletado na pesquisa de mercado carrega no seu bojo, além do prego pretendido ou
comercializado, uma gama importantissima de informagdes (explicagdes do prego), as quais podem ser expressas quantitativamente
elou qualitativamente. Sob esse enfoque, cada evento E; coletado produzira um elenco de atributos (variaveis independentes Xy ) de

explicagéo do prego praticado (variavel dependente Yj).

Modelando-se a matriz de informagdes, ter-se-a a funcéo inferida justificada, que melhor representa o campo de informagdes
pesquisadas, sob o ponto de vista de estimagao estatistica:

Y =1 (X1,X2, X3,....%n)

Se o modelo inferido for robusto em quantidade e qualidade, esgotando todas as evidéncias possiveis, este representara a verdade
mercadolégica.

2.3 Andlise Multivariada

Para Cuadras (1981) a Anélise Multivariada é a parte da estatistica e da analise de dados que estuda, interpreta e elabora o material
estatistico sobre a base de um conjunto de n>1 variaveis, que podem ser de tipo quantitativo, qualitativo ou uma mescla de ambos. A
informagao em Analise Multivariada é, por tanto, de carater multidimensional.

Bouroche e Saporta (1982) comentam que a estatistica classica fixou-se no estudo de um unico caracter (ou variavel) medido num
conjunto pequeno de individuos. Desenvolveu as nogdes de estimativa e de testes fundados em hipdteses muito restritivas.
Entretanto, na pratica, os individuos observados séo freqlientemente caracterizados por um grande nimero de caracteres (ou
variaveis). Os métodos de analise de dados permitem um estudo global dessas variaveis, pondo em evidéncia ligagdes, semelhangas
ou diferengas. Por isso, mergulham-se individuos e variaveis em espagos geométricos, fazendo-se a maxima economia de hipéteses,
e transformam-se os dados para visualiza-los num plano ou classifica-los em grupos homogéneos, e isso perdendo o minimo de
informagao.

Alguns dos objetivos mais importantes dos métodos multivariados, de acordo com Pla (1986) sao:



a) a simplificagdo da estrutura dos dados, encontrando uma maneira simplificada de representar o universo em estudo. Isto pode ser
obtido mediante a transformag&o (combinagao linear ou n&o linear) de um conjunto de variaveis interdependentes em outro conjunto
independente ou em um conjunto de menor dimens&o.

b) Classificagdo. Este tipo de andlise permite situar as observagdes dentro de grupos ou entdo concluir que os individuos estdo
dispersos aleatoriamente no multiespago. Também podem-se agrupar variaveis.

c) Andlise da interdependéncia. O objetivo é examinar a interdependéncia entre as variaveis, a qual abarca desde a independéncia
total até a colinearidade quando uma delas é combinag&o linear de outras ou, em termos mais gerais, € uma fungao f(x) qualquer das
outras.

As técnicas de analise de dados, ou métodos de estatistica descritiva multidimensional, segundo Lebart et al. (1995), classificam-se
em duas grandes familias: os métodos fatoriais e os métodos de classificagdo. Os métodos fatoriais utilizam calculos de ajuste que
recorrem essencialmente a algebra linear, e produzem representagdes graficas onde os objetos a descrever se transformam em
pontos sobre uma reta ou em um plano. Os métodos de classificagéo produzem classes ou familias de classes que permitem agrupar
e ordenar os objetos a descrever. Estas duas familias de métodos sdo mais complementarias que concorrentes, e podem ser
utilizadas proveitosamente de forma simultéanea sobre um mesmo conjunto de dados.

2.4 Analise Fatorial de Correspondéncias Multiplas

Segundo Cuadras (1981), a Analise Fatorial € um método de analise multivariada que tenta explicar, segundo um modelo linear, um
conjunto extenso de variaveis observaveis mediante um ndmero reduzido de variaveis hipotéticas chamadas fatores, sendo os fatores
n3o diretamente observaveis, obedecendo a conceitos de natureza mais abstrata que as variaveis originais.

A Analise Fatorial de Correspondéncias de uma Tabela de Contingéncia (TC), segundo Crivisqui (1993), persegue quatro objetivos
fundamentais:

1. analisar toda a informagéo contida na TC, tomando em conta todas as relagdes entre os atributos observados, independentemente
das dimensdes da TC.

2. representar graficamente a estrutura de uma TC, permitindo captar sinteticamente as relagdes existentes entre os atributos
representados por esses objetos.

3. produzir estatisticas de controle complementarias, que permitam afinar, corrigir ou completar a leitura sintética dessa informagéo a
partir das representagdes gréficas.

4. analisar a estrutura de una TC respeitando o fato que a mesma resume uma relagéo simétrica entre os caracteres observados.

Ainda o mesmo autor comenta que a observagdo sistematica de um aspecto da realidade social tem por objetivo comparar os
elementos observados. Portanto, ler a informagao disponivel em uma tabela individuos x variaveis qualitativas implica comparar todos
os individuos entre si, a fim de avaliar o grau de semelhanga que existe entre eles; e avaliar o nivel de associagéo existente entre as
caracteristicas observadas.

2.5 Andlise de Classificagao

Segundo Crivisqui (1997) os chamados métodos de agrupamento, ou métodos de classificagao, cluster analysis ou métodos de
classificagdo automatica, sdo métodos estatisticos destinados a dividir em subconjuntos (classes) um conjunto de dados observados.
Aplicar um método de classificagdo a um conjunto de observagdes significa definir nesse conjunto as classes em que se distribuem
os elementos do conjunto.

Existem duas grandes familias de métodos estatisticos que permitem classificar um conjunto de observagdes:

a)Os métodos de classificagé@o propriamente ditos, que fracionam um conjunto dado de unidades de observagdo em subconjuntos
homogéneos.

b) Os procedimentos de classificagdo ou de partigéo, que distribuem ou designam os elementos de um conjunto de observagdes em
classes preestabelecidas.

Se os n individuos sobre os quais se observaram as p caracteristicas estéo representados num espago de p dimensdes, chamam-se
classes aos subconjuntos de individuos desse espago de representagdo que sdo identificaveis porque:

- em certas zonas do espago existe uma alta densidade de individuos.
- nas zonas do espago que separam esses subconjuntos ha uma baixa densidade de individuos.

Nao se pode postular a existéncia de classes num conjunto de observagdes. S6 podemos verificar a existéncia de niveis de sintese
significativos correspondentes a organizagdo em classes e subclasses dos elementos. De modo que os elementos de uma tabela
T(n,p) qualquer ndo sdo necessariamente classificaveis. Por isso, &€ necessario explorar previamente a estrutura da informagao
disponivel, antes de orientar-se em diregdo a um algoritmo de classificagao.

Para Lebart et al. (1995) a utilizagdo conjunta da analise fatorial e da classificagdo automatica vai nos permitir pronunciarmos nzo
somente sobre a composigdo das classes, mas também sobre suas posicdes relativas. E correntemente, nas aproximagoes
exploratdrias, as particdes ou arvores de classificagdo vem a completar e matizar as analises fatoriais prévias.

3. Metodologia
3.1 Area de estudo

A érea de estudo, onde foi realizada a pesquisa de mercado e o levantamento de dados, é o balneério de Canasvieiras, situado ao



norte da llha de Santa Catarina, municipio de Florianépolis, Estado de Santa Catarina.
3.2 Composicao da amostra

A amostra analisada € composta por 87 iméveis do tipo apartamento, pertencentes a prédios concluidos, em oferta nas imobiliarias da
regido nos periodos de setembro do 1996 e setembro de 1997. As variaveis levantadas, que se apresentam em anexo, representam
dados sobre a identificagdo do imével, sua localizagdo, caracteristicas e infra-estrutura do condominio, caracteristicas e infra-
estrutura da unidade ou apartamento, e dados sobre o prego de oferta em valores a vista e/ou financiado os quais foram
transformados para o equivalente prego a vista.

As variaveis consideradas ativas nas andlises realizadas foram aquelas que ndo continham elementos de consideragdo subjetiva,
tentando assim a obtencdo de modelos totalmente isentos de subjetividade. As variaveis desconsideradas como ativas porém
consideradas ilustrativas nas analises foram: idade aparente do condominio, categorizagdo da acessibilidade, padrdo de acabamento,
estado de conservagao, e categorizagao da insolagéo do apartamento.

3.3 Analise Fatorial de Correspondéncias

Do exame do quadro dos valores préprios depreende-se que devem ser considerados os dois primeiros eixos fatoriais para a
interpretagdo dos resultados. Os resultados para os primeiros cinco autovalores sao:

| FATOR | AUTOVALOR || TAXA DE INERCIA |
| 1 [ 0,19 [ 12,12 |
| 2 [ 0,18 [ 11,43 |
[ 3 | 0,12 | 7,83 |
| 4 [ 0,11 [ 6,92 |
| 5 [ 0,09 [ 5,65 |

Andlise do Eixo 1.

Este eixo representa as seguintes variaveis em forma mais caracteristica:

area de serv. Indep., cozinha c/esp para mesa, area total>250 m2, lavabo, n. suites, n. quartos, playground, area verde, vagas de
garagem, n. de blocos, piscina, piscina infantil, quadra poliesportiva, n. elevadores, bicicletario, sacada, churrasqueira individual, e
antena parabdlica.

Anadlise do eixo 2.
Este eixo representa em forma mais forte as seguintes variaveis:

piscina, portaria de seguranga, saldo de jogos, depésito individual, apto de zelador, saldo de festas, n. de elevadores, central de gas,
antena parabdlica, n. unid. Total., churrasqueira coletiva, piscina infantil, central de interfone, playground.

Anélise do primeiro plano principal.

Do estudo e andlise do primeiro plano principal concluimos que o eixo 1 classifica em forma preponderante as variaveis que tem a ver
com o tamanho do apartamento e do condominio, enquanto que o eixo 2 representa melhor as caracteristicas da infra-estrutura do
condominio, que tem a ver com o que poderiamos chamar de padrdo do condominio. Poderiamos chamar ao fator 1 entdo de fator
Tamanho e ao fator 2 de fator Padrdo do condominio.

Analisando a distribui¢éo das variaveis ilustrativas Prego Total e Prego Unitario no plano fatorial 1-2, observamos que a variavel Prego
Total tem uma melhor representacéo no eixo 1, ou seja que tem a ver principalmente com a fator Tamanho do apto e do condominio, e
que a variavel Preco Unitario tem uma melhor representagdo no eixo 2, ou seja que esta mais relacionado com o Padrdo do
condominio.

3.4 Analise de Classificagao

Os eixos considerados para realizar a classificagéo foram os eixos fatoriais 1 e 2 da Andlise Fatorial de Correspondéncias Multiplas.

Em primeiro lugar foi realizada uma classificagdo hierarquica, de onde através do estudo da arvore de agregacéo ou dendrograma, foi
determinado que o nimero 6timo de classes a considerar seria de 4 ou 5 classes.

Realizada a partigdo para 4 e para 5 classes concluimos que a particdo em 5 classes representa uma melhor classificagdo, pois a
inércia intra-classes é muito pequena, a inércia inter-classes € maior, e a relagédo entre a inércia inter-classes e a inércia total tem o
melhor resultado.

Os valores para a classificagdo sdo os seguintes:

[INERCIA INTER CLASSES [ 0,3190 ]
[INERCIA INTRA CLASSE : CLASSE 1 [ 0,0166 |
[INERCIA INTRA CLASSE : CLASSE 2 || 0,0070 |
[INERCIA INTRA CLASSE : CLASSE 3 [ 0,0165 |
[INERCIA INTRA CLASSE : CLASSE 4 || 0,0025 |
[INERCIA INTRA CLASSE : CLASSE 5 [ 0,0103 ]
[INERCIATOTAL [ 03719 ]
|QUOCIENTE: (INERCIA INTER / INERCIA TOTAL) | 0,8578 |




A interpretacdo da classificagéo obtida foi realizada em fungéo das modalidades mais caracteristicas de cada classe.

A seguir apresentam-se as caracteristicas mais determinantes de cada uma das classes:

Classe 1: aptos de 1 quarto, sem suite, sem garagem, sem area de serv indep., sem dep ind., area total entre 50 e 80 m2,
condominios de 1 bloco.

Classe 2: condominios sem saldo de festas, sem portaria de seguranga, sem churrasqueira coletiva, com nimero total de unidades
<10, padréo de acabamento modesto.

Classe 3: aptos com 2 quartos, uma suite, area de serv. Indep., area total entre 120 e 250m2, 1 vaga de garagem, cozinha c/espago
p/mesa, com churrasqueira individual, condominio sem elevador, sem piscina, padrdo de acabamento alto.

Classe 4: condominio com piscina, com saldo de jogos, com portaria de seguranga, Dist. Do Mar 2 ( primeira quadra mas nao frente

ao mar), com saldo de festas, com 1 elevador, apto sem sacada, sem area de servigo, area total entre 50 e 80m2, sem garagem, 1
quarto.

Classe 5: area total > 250m?2, condominio com piscina e piscina infantil, com mais de 3 blocos, com playground, portaria de
seguranga, area verde, quadra poliesportiva, apto com lavabo, cozinha c/espago p/mesa, 3 vagas de garagem, deposito individual,
padrédo de acabamentos luxo.

3.5 Inferéncia Estatistica

Foi desenvolvido um modelo de regressdo muiltipla para cada uma das 5 classes obtidas pela classificagdo anterior, considerando
como variavel dependente o Prego Total de venda a vista

Os resultados preliminares obtidos das equagdes de regressdo multipla para cada umas das 5 classes s&o os seguintes:
Classe 1:

Variaveis independentes significativas: infra-estrutura do condominio (0,2%), N de quartos (0,0%), Dist. Ao Mar (0,2%), Area total
(0,4%).

F =40,51: p=0,00 ; Coef. R2= 0,8901 ; Coef. R2a =0,8682 ; erro padrao = 5261
outliers: nao
Classe 2:

Variaveis independentes significativas: infra-estrutura do condominio ((0,0%), N de quartos ((2,0%), Dist. Ao Mar (1,2%), Area total
(0,0%), N de blocos (0,2%), Andar ((2,3%), Data (0,2%).

F =44,91; p=0,00; Coef. R2= 0,9574 ; Coef. R2a =0,9360 ; erro padrao = 5260

oultliers: ndo

Classe 3:

Variaveis independentes significativas: N de Suites (0,0%), Dist. Ao Mar (0,2%), Area total (0,0), Data (0,0%).
F =457,05; p = 0,00 ; Coef. R2= 0,9943 ; Coef. R2a =0,9922 ; erro padrao = 4818

oultliers: ndo

Classe 4:

Variaveis independentes significativas: Area total (3,4%), N de elevadores (1,9%), N de garagens 3,2%), Andar (2,2%), Vista
panoramica (0,0%).

F =44,31; p=0,14% ; Coef. R2 = 0,9823 ; Coef. R2a =0,9601 ; erro padréo = 1180

oultliers: ndo

Classe 5:

Variaveis independentes significativas: N de elevadores (2,8%), Andar (1,8%), N de Suites (9,5%).

F =471,97 ; p = 3,38% ; Coef. R2 = 0,9993 ; Coef. R2a =0,9972 ; erro padréo = 6081

oultliers: ndo

Regressao Mdltipla para o conjunto total de apartamentos:

Diversas equagdes foram testadas para o conjunto total de apartamentos. Todas elas apresentaram valores do coeficiente de
determinagédo muito menores ( no intervalo 0,70 - 0,80) , com um valor alto do erro padréo (no intervalo de 20000 a 30000), além de
classificar como outliers varios elementos da amostra. Analisando os elementos suspeitos de ser outliers, eles correspondiam aos
apartamentos com maior area total, os quais ndo sdo bem representados pelas equagbes obtidas para o conjunto total de
apartamentos. Também os apartamentos com um Prego Total mais baixo ndo foram bem representados por estes modelos, apesar de

n&o aparecerem como outliers, devido ao erro padrdo muito grande da regressé&o.

Os resultados apresentados s&o preliminares pois a base de dados ainda esta sendo incrementada de outros elementos, sendo
portanto que os coeficientes e resultados das equagdes aqui apresentados poderiam ter seus valores modificados.



4. Analise dos resultados

Os resultados obtidos com as equagdes de regressao para cada uma das classes de apartamentos, sdo altamente apropriadas, com
6timos valores nos testes realizados, cumprindo todas as condi¢cdes exigidas para serem consideradas avaliagbes de precisdo
rigorosas, exceto a regressdo para a classe 5, que s6 ndo pode ser considerada como avaliagdo rigorosa devido ao fato da amostra
conter poucos dados.

Outro resultado importante é o fato de que todos os elementos da amostra puderam ser aproveitados na analise inexistindo outliers.

O resultado para o conjunto total de apartamentos teve um desempenho muito pior quanto aos coeficientes e valores teste da
regressdo, além de aparecerem como outliers diversos elementos da amostra.

5. Conclusoes

Os resultados obtidos pela Andlise Fatorial de Correspondéncias e de Classificagdo permitiram estudar e interpretar a amostra de
dados de forma mais completa e abrangente.

A combinagdo dos dois métodos permitiu obter uma classificagdo objetiva da amostra estudada, evidenciando os diferentes tipos de
imoveis, levando em consideragdo ndo somente uma ou outra caracteristica mas sim o conjunto delas, de forma coerente.

A classificagdo em funcéo dos eixos principais da analise fatorial permite considerar as tendéncias mais importantes, os grupos de
variaveis que tem influéncia mais importante na composic¢éo da variancia da amostra.

As equagbes de regressao obtidas para as classes assim determinadas permitiram atingir um resultado global muito melhor que a
regressdo para o conjunto, ndo somente considerando os valores quanto aos coeficientes de determinagdo, mas também quanto aos
erros padroes das equagdes, e quanto a ndo existéncia de outliers.

A classificagdo permitiu ver que os elementos suspeitos de serem outliers na equagdo geral, ndo eram tais, e sim uma classe de
apartamentos bem diferenciados do resto, e que portanto ndo poderiam ser avaliados com os mesmos coeficientes de uma Unica
equagéo de regresséo.

Das equagdes para cada uma das classes podemos concluir que os apartamentos pertencentes a elas s&o influenciados ndo sé por
valores diferentes para os coeficientes das mesmas variaveis, as quais afetam de forma diferente apartamentos de uma ou outra
classe, mas inclusive por variaveis diferentes.

Como concluséo geral podemos considerar que a metodologia se mostrou viavel e altamente apropriada para a avaliagdo do conjunto

dos apartamentos da area de estudo, permitindo a consideragdo e correto tratamento das diferengas e variancia interna propria do
conjunto, atingindo resultados de alto nivel de precisdo.
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7. Anexos

LISTA DE VARIAVEIS E MODALIDADES ATIVAS E SUAS FREQUENCIAS

|1. DISTANCIAAO MAR | FREQUENCIA |
[DM01 - DM<=10 [ 11 |
[DM02 - 10<DM<=100 [ 27 |
[DMO03 - 100<DM<=250 [ 25 |
[DM04 - DM>250 [ 24 |




2. NUMERO DE BLOCOS DO [FREQUENCIA
CONDOMINIO

|BLO1 - 1BLOCO I 63 |
|BLO2 - 2BLOCOS I 12 |
[BLO3 - 3BLOCOS I 9 |
|BLO4 - +3BLOCOS | 3 |

3. NUMERO DE UNIDADES FREQUENCIA
TOTAL DO CONDOMINIO

INUT1 - <10UN I 20 |
INUT2 - 10<UN<=20 I 29 |
INUT3 - 20<UN<=30 I 27 |
INUT4 - 30<UN<=40 I 7 |
INUT5 - >40UN I 4 |

4. NUMERO DE UNIDADES FREQUENCIA
POR ANDAR

INUA1 - <=4 | 38 |
[NUA2 - 4<NUA<=8 I 35 |
INUA3 - 8<NUA<=12 I 12 |
INUA4 - >12 I 2 |
5. IDADE REAL DO FREQUENCIA
CONDOMINIO

IDR1 - =0 | 7 |
IDR2 - 0<IR<=2 I 27 |
IDR3 - 2<I<=4 | 26 |
IDR4 - 4<I<=10 | 15 |
IDR5 - >10 | 12 |

6 . NUMERO DE ELEVADORES [FREQUENCIA
POR BLOCO

[ELET- NAO [ 88 ]
[ELE2 - 1 ELEV I 26 |
[ELE3 -2 ELEV I 3 |

[7.ANTENAPARABOLICA || FREQUENCIA |

[ANT1 - NA [ 81 |
IANT2 - SIM | 6 |
|8. TVA CABO | FREQUENCIA |
[TVC1-NAO I 82 |
[TVC2-SIM I 5 |
|9. CENTRAL DE GAS | FREQUENCIA |
|CGA1 - NAO I 16 |
|CGA2-SIM I 71 |

|10. CENTRAL DE INTERFONE |[FREQUENCIA|

[CINT-NAO [ 4]
[CIN2 - SIM [ 46 |
|11. PLAYGROUND | FREQUENCIA |
[PLG1-NAO I 77 |
[PLG2-SIM [ 10 |
12. QUADRA - FREQUENCIA
POLIESPORTIVA

[QPO1 - NAO I 85 |
[QPO2-sIM | 2 |
|13. SAL.FESTAS |  FREQUENCIA |
[SFE1-NAO [ 48 |
[SFE2-SIM [ 39 |

“14. SALJOGOS [ FREQUENCIA |‘




[SJ01-NAO [ 73 |
|sJo2-SIM I 14 |
|15. CHURR.COLETIVA | FREQUENCIA |
[CHC1-NAO | 48 |
|CHC2 - SIM | 39 |
|16. AP.ZELADOR | FREQUENCIA |
IAPZ1 - NAO I 37 |
|APZ2 - SIM I 50 |
|18. PISCINA | FREQUENCIA |
[PIS1-NAO [ 68 |
[PIS2 - SIM I 19 |
|19. PISC.INFANTIL | FREQUENCIA |
[PIN1 - NAO I 81 |
[PIN2 - SIM I 6 |
[20. BICICLETARIO | FREQUENCIA |
[BIC1 - NAO I 79 |
IBIC2 - SIM I 8 |
120. BICICLETARIO | FREQUENCIA |
[BIC1-NAO [ 79 |
[BIC2-SIM [ 8 |
[21. AREA-VERDE | FREQUENCIA |
IARV1 - NAO I 64 |
IARV2 - SIM I 23 |
[22. PORT.SEGURANGA | FREQUENCIA |
[PSE1 - NAO [ 66 |
|PSE2 - SIM I 21 |
[23. PORT.ELETRONICO || FREQUENCIA |
[POE1 - NAO I 43 |
|POE2 - SIM I 44 |
[24. MURO ALTOS/GRADE || FREQUENCIA |
[MUA1 - NAO I 31 |
IMUA2 - SIM I 56 |
[25. CIRC.FECH.TV | FREQUENCIA |
|CFT1-NAO I 85 |
|CFT2-SIM I 2 |
[26. ESTAC.VISITANTES | FREQUENCIA |
[EST1-NAO I 62 |
[EST2-SIM I 25 |
[27. ANDAR | FREQUENCIA |
|AND1 - ANDAR 1 I 37 |
|AND2 - ANDAR 2 I 28 |
|AND3 - ANDAR 3 I 14 |
IAND4 - ANDAR 4 I 4 |
IAND5 - ANDAR 5 I 4 |
28. AREATOTAL FREQUENCIA

DISCRETIZADA

[ARE1 - AREA <=50 I 8 |
|ARE2 - AREA (50,80 [ 40 |
IARE3 - AREA (80,120] I 21 |
IARE4 - AREA (120,250] I 12 |
[ARES5 - AREA >250 I 6 |




[29. N. QUARTOS | FREQUENCIA

|
[QUA1 - 1 QUARTO I 56 |
|QUA2 - 2 QUARTOS I 30 |
|QUA3 - 3 QUARTOS I 1 |
130. N. SUITES | FREQUENCIA |
|SUI1 - SEM SUITE I 26 |
|SuUI2-1SUITE I 2 |
|SUI3 -2 SUITES I 2 |
|31. N. GARAGENS | FREQUENCIA|
|GAR1 - SEM GARAGEM I 36 |
|GAR2 - 1 VAGA GARAGEM || 42 |
|GAR3 - 2 VAGAS GARAGEM || 7 |
|GAR4 - 3 VAGAS GARAGEM || 2 |

|32. COZINHA C/ESP. P/IMESA ||[FREQUENCIA|

[CEM1-COZ ESP MESANAO || 64 |
|CEM2 - COZ ESP MESASIM || 23 |
33. AREA SERVICO FREQUENCIA
INDEPENDENTE

IASI1 - AREA S. IND. NAO I 42 |
IASI2 - AREA S. IND. SIM I 45 |
34. CHURRASQUEIRA FREQUENCIA
INDIVIDUAL

[CHI1 - CHUR.IND. NAO [ 43 |
[CHI2 - CHUR.IND. SIM I 44 |

|35. DEPOSITO INDIVIDUAL || FREQUENCIA |

[DIN1 - DEP.IND. NAO [ 68 |
[DIN2 - DEP.IND. SIM [ 19 |
|36. SACADA | FREQUENCIA |
|SAC1 - SEM SACADA I 20 |
[SAC2 - COM SACADA I 67 |
|37. LAVABO | FREQUENCIA |
[LAV1 - SEM LAVABO I 77 |
[LAV2 - COM LAVABO [ 10 |
38. BANCADA FREQUENCIA
COZINHA/BANHEIRO

[BCB1 - BANC.C.B. NAO [ 48 |
[BCB2 - BANC.C.B. SIM [ 39 |
|39. DATA | FREQUENCIA |
[DAT1 - ANO 96 I 24 |
[DAT2 - ANO 97 [ 63 |
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