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RESUMO: Este trabalho apresenta a estratégia utilizada para identificar as variaveis
independentes significativas que influenciam no valor de um imével e a posterior utilizagdo
destas variaveis na elaboragdo de um modelo de regressao linear multipla que estime o valor
unitario de um apartamento na cidade de Criciima, SC. A estratégia de construgédo foi
baseada na elaboragédo de um banco de dados contendo 2 (duas) variaveis dependentes e
29 (vinte e nove) independentes , sendo que 20 (vinte) destas foram consideradas
inicialmente para a determinagdo do modelo. Apds inumeras simulagbes obteve-se a
equacéo final, na qual somente 8 (oito) variaveis mostraram-se significativas. Resultando em
um modelo de facil aplicagao e interpretagédo, proporcionando um bom ajuste dos dados e
atendendo a todas as suposi¢des tedricas para a sua aplicagao.

Palavras-chave: Avaliagdo de imoéveis, Regresséo Linear Multipla, Banco de dados.

Abstract: This paper shows the strategy to identify the key independents variables that
influences the value of the real state. The paper also shows the applicability of a multiple
linear regression with these variables to estimate the value of one apartment in the city of
Criciuma in the Santa Catarina — Brazil. The strategy was based in creating one data base
with 2 (two) dependent variables and 29 (twenty nine) independents. At the beginning of the
work 20 (twenty) were considered to reach the model and than, after various simulations the
final equation was obtained with only 8 (eight) significant variables. The result of the work
was a easy application and interpretation model , with a good adjustment of the data reaching
all the theoretical approach for it is applicability
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1 Introducao

A engenharia de avaliagbes € uma especialidade da engenharia que tem como objetivo determinar
tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de producgéo. Além de determinar valor
de um bem, a engenharia de avaliagbes procura responder questdes importantes como: Quais as
preferéncias do mercado? Quais as variaveis que influenciam de maneira significativa na formacdo do
preco? Quanto custa reproduzir um bem avaliando? Como o mercado se comporta? E a partir destas
respostar permitir tomadas de decisdo quanto aos melhores investimentos do mercado imobiliario.

Existem varias e diferentes formas de se obter o valor de um imével. A NBR 14653-2 divide os métodos
avaliatérios em: método comparativo direto de dados de mercado, método da capitalizagdo e renda,
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método involutivo, método evolutivo, método comparativo direto de custos e método de quantificacdo de
custos.

A engenharia de avaliagbes nos permite utilizagdo de dois tipos de tratamentos para a determinagéo do
valor de um imdvel, o tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Para a elaboragdo deste trabalho
sera utilizado o tratamento cientifico com uso da estatistica inferencial, permitindo assim, estimar e explicar
o valor de mercado através das diversas variaveis que influenciam na sua formacéo.

Assim, o presente trabalho oferece uma contribuigdo na area de Engenharia de Avaliagcdes, mais
especificamente, na avaliagdo da tipologia de apartamentos, buscando definir as caracteristicas que
influenciam na formagéo do valor de um imével e a posterior metodologia aplicada para a elaboragao de
um modelo de regresséo linear multipla para avaliagdo de imdéveis na cidade de Criciuma, SC obtendo uma
estimativa de valor dos referidos imoéveis.

2 Levantamento de Dados

As amostras do trabalho foram obtidas através de pesquisa junto as imobiliarias da cidade, anuncios de
jornais, construtoras, internet e corretores de imoveis. Através desta pesquisa obtiveram-se os aspectos
intrinsecos dos imdveis e as diversas caracteristicas pertencentes a cada um deles, dentre as quais
podemos citar: valor do imovel, nimero de dormitérios, area total, area util, numero de box para garagem,
numero de dormitérios, dependéncia de empregadas, suites, localizagao, qualidade, polo de valorizagao,
data, entre outras. Raramente as amostras obtidas através destes meios irdo conter todos os dados sobre
o imovel ofertado, dados como area total, endereco e nimero de dormitérios geralmente sido ignorados por
anuncios de jornais, imobilidrias ou sites de oferta. No levantamento de dados para a elaboragdo deste
trabalho algumas amostras apresentaram variaveis incompletas, desta formas surgiu a necessidade de
uma pesquisa as construtoras responsaveis pelos empreendimentos e as incorporagdes de cada edificio.
Nos dados foram completadas as informacdes referentes a areas total e privativa com pesquisa nos
memoriais de incorpora¢ao do edificio arquivado no Cartério de Registro de Iméveis do Municipio de
Criciuma, SC.

As observagdes sobre os aspectos extrinsecos do imdvel raramente sao fornecidas pelos meios de
pesquisa. Dados como conservagéo, padrao, idade aparente e qualidade do imével foram observadas in
loco. Também no local, com o auxilio de um GPS de mao modelo Garmin 12XL foram levantadas as
coordenadas Norte e Leste de cada imével contido no banco de dados. Obtidas estas coordenadas
utilizou-se o programa AUTOCAD para localizar todos os imdveis em estudo no mapa digital da cidade de
Criciuma. Obtendo-se as distancias radiais de cada imével aos seis pdélos de valorizagdo imobiliaria
definidos.

O resultado final desta etapa contabilizou uma amostra com 265 dados, dentre as quais 210 foram
passiveis de utilizagdo na modelagem, formando o banco de dados da pesquisa. O restantes dos dados
foram descartados por apresentarem-se incompletos e ou inconsistentes (sem area total, localizagao
imprecisa, etc).

2.2. Identificacao das Variaveis.

A escolha das variaveis que compde este estudo foi feita no intuito de se identificar as caracteristicas mais
importantes do mercado imobilidrio da cidade de Criciima e assim diferenciar os imdveis quanto aos seus
aspectos quantitativos ou qualitativos.

Neste estudo foram estabelecidas 20 (vinte) variaveis independentes formadoras de valor, sdo elas: fonte,
data, pavimento, area total, area privativa, numero de vagas na garagem, numero de suites, nimero de
dormitérios, niumero de banheiros, dependéncia de empregada, qualidade do imével, oferta e transacao,
numero de elevadores, polo de valorizagdo Pragca do Congresso/ Colégio S&o Bento, polo de valorizagao
Colégio Marista, polo de valorizagdo Colégio Michel, pdlo de valorizagdo estadio Heriberto Hulse, pdlo de
valorizagdo Avenida Centenario, pélo de valorizagdo Parque centenario e idade aparente. Ja as variaveis
dependentes do modelo sdo um total de 2 (duas), séo elas: valor total e valor unitario. Algumas destas
variaveis encontram-se descritas a seguir:

1) Data — O valor de um imével pode variar dependendo do més em que o mesmo ¢é ofertado e/ou
transacionado. Para explicar esta questao foram colhidas amostras entre fevereiro de 2005 a abril
de 2006. O valor numérico assumido para cada variavel esta compreendido entre 1 e 15, sendo
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que 1 corresponde ao més de fevereiro de 2005, 2 corresponde a margco de 2005 e assim
sucessivamente.

Pavimento - Esta variavel demonstra a influéncia do andar que esta o apartamento em relagéo ao
nivel da rua na formacdo de valor do imével. Procurou-se observar quanto mais alto é o
apartamento mais valorizado € o imével.

Area total — E o somatério da area privativa, area do box e da area comum do apartamento.
Variavel quantitativa que demonstra o quanto o valor do imdvel esta relacionada com a area do
mesmo, é expressa na unidade metro quadrado.

Area privativa — E a area efetivamente utilizada do apartamento, inclui paredes internas, sacadas
e floreiras. E delimitada pelas paredes externas da fachada, pelas paredes da area de uso comum
e pelas paredes de unidades autbnomas. Variavel do tipo quantitativa expressa na unidade metro
quadrado.

Numero de Box — Demonstra o quanto um imével tem acrescido seu valor pela existéncia de vaga
na garagem. Nesta variavel foi utilizada a quantidade de box para cada apartamento, e ndo a area
que cada um representa. Variavel quantitativa onde, 0 (zero) representa a inexisténcia do box, o 1
(um) a existéncia de apenas um box, e o 2(dois) de dois box.

Nimero de dormitério (exceto suites) — O numero de quartos de um imovel ira refletir na
dimensé&o do imével? E no seu valor? Esta variavel também considerou como quarto os gabinetes.
Variavel do tipo quantitativa onde: o 1 (um) representa um quarto, o 2 (dois) dois quartos e assim
sucessivamente.

Numero de suites — Esta variavel considera o nimero de suite por imoével na formacéao do valor e
0 quanto este numero esta relacionado com o padrdo construtivo do apartamento. E considerado
suite aposento que possui o quarto conjugado com o banheiro. Definida como uma variavel
quantitativa, onde: definiu-se como 0 (zero) a inexisténcia de suite, 1 (um) a existéncia de apenas
uma suite, 2 (dois) a existéncia de duas suites, e assim sucessivamente.

Numero de banheiros — Esta variavel considera a somatéria dos numeros de banheiros por
imovel, serao incluidos nela banheiro social, banheiros da suite e os lavabos existentes no imoével.
Definida como uma variavel quantitativa, onde: o 1 (um) representa um banheiro, o 2 (dois) dois
banheiros e 3 (trés) trés banheiro.

Dependéncia de empregadas — Por se tratar de uma peca isolada que se encontra na area de
servigco esta variavel ndo foi considerada como quarto nem suite nas variaveis anteriores e seu
banheiro ndo foi somado na variavel nimero de banheiros. Variavel do tipo dicotébmica (ou
dummy), onde: 0 (zero) quando nao possui a caracteristica e 1 (um) quando possui a
caracteristica. Nota-se que a maioria dos imodveis da cidade nao possuem dependéncia de
empregadas.

10) Padrao — Esta variavel considera a qualidade dos materiais utilizados na constru¢do como

formador de valor. Neste trabalho foram observadas apenas as fachadas para a determinagao
desta variavel. Para um melhor detalhamento o padrao construtivo foi subdividido em:

1) alto - utilizagcdo de materiais como porcellanatos, ago inox, granito e outros materiais nobres;
2) normal - utilizagdo de materiais como: pastilhas ceramicas e pintura acrilica ou texturizada;

3) baixo - utilizagdo de pintura Pva.

11) Conservagao — Caracteristicas fisicas como: idade aparente, estado de conservagdo de

fachadas, esquadrias, calgadas, jardim, etc, irdo contribuir para a formagdo do valor do imével.
Este item foi subdividido da seguinte forma:

1) péssima: apresentam: fachadas mau conservadas, esquadrias quebradas ou em mal estado
de conservagao, inexisténcia de jardins e calgadas.

2) regular: apresentam: fachadas parcialmente conservadas, calgadas danificadas, esquadrias
em mau estado de conservagao, jardins pequenos e mau conservados .

3) boa: apresentam: fachadas conservadas, calgadas em bom estado, jardim pequenos porém
bem conservados.

4) ¢otima: apresentam: fachadas, calgadas, jardins, esquadrias em 6timo estado de conservagao.
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12) Qualidade - As variaveis padrdo e conservagao foram combinadas gerando a variavel qualidade por
meio de cédigos alocados. Esta transformacédo foi realizada multiplicando-se o valor estimado para
conservagdo com o valor estimado do padrdo, gerando no final uma quantidade de pontos que sera a
variavel qualidade. Este procedimento foi realizado para cada amostra do banco de dados. A Tabela 1
demonstra como esta transformacgao foi realizada.

Tabela 1: Transformacgéo das variaveis padrao e conservagao
com a utilizagdo de codigos alocados.

Conservagao/ | Otimo | Bom | Regular | Péssimo | Qualidade
Padrao 4 3 2 1

Alto 100 3x100 300

Normal 70

Baixo 40

Fonte: Autor.

13) Oferta e transagédo — O valor da amostra é fruto de dados ofertados ou transacionados. O valor do
imovel efetivamente transacionado pode se diferenciar do valor de oferta, pois este, geralmente resulta de
um intenso processo de negociagao, podendo ficar abaixo do prego—base ofertado. Variavel dicotdmica
onde: 1(um) as ofertas e 2 (dois) as transagdes.

14) Numero de elevadores - Esta variavel ird contribuir na formacéo final do valor do imével, nota-se que
em toda cidade é dificil a existéncia de prédios sem elevadores. Variavel do tipo quantitativa onde: 0 (zero)
representa a inexisténcia de elevador e 1 (um) a existéncia de elevador.

15) Pélo de valorizagdao Praga do Congresso/ Colégio Sao Bento — representa a regido central da
cidade, sua infra-estrutura, acesso e outras caracteristicas. A distancia radial em metros dela a cada
amostra ira formar uma variavel do tipo quantitativa denominada Pdlo 1.

16) Pélo de valorizagdo— Demonstra o quanto a proximidade a um dos 6 (seis) pélos de valorizagéo pré
definido ira influenciar no valor de um imével. A distancia radial em metros de cada um dos polos a cada
dado ira formar uma variavel do tipo quantitativa.

17) Idade aparente — € a idade que o imével representa ter. A idade aparente é obtida através da analise
da conservagédo e manutengao do imével. Com a utilizagao de codigos alocados, esta variavel ira assumir
o valor maximo de 300 pontos para imdveis novos com aparéncia de menos de 5 anos de idade e minimo
50 pontos para iméveis que apresentem idade superior a 50 anos. A Tabela abaixo demonstra este
enquadramento.

Tabela 2: Definicdo da idade aparente com a utilizagdo de cédigos alocados.

Menos de 5 anos | Entre 5 e 20 anos | Mais de 20 anos | |dade

3 2 1
Novo 100 3x100 300
Médio 70
Antigo 50

Fonte: Autor.

18) Valor Total - O valor total € uma variavel dependente e a partir dela busca-se o valor total do imoével a
ser avaliado.

19) Valor Unitario - E o valor dividido pela area total. Busca-se saber através dele qual o valor do metro
quadrado de cada apartamento da amostra.

3. Construcao do Modelo.

A analise de regresséao foi realizada com a utilizagdo do programa Sisreg Windows 5.51. Obteve-se uma
equagao de regressao, rodando inicialmente 210 dados da pesquisa, sendo que 207 dados foram
considerados para a obtengdo do modelo. O restante foi excluido por apresentar algum problema de
inconsisténcia. A analise contou com um total de 20 (vinte) variaveis independentes: area total, area
privativa, numero de box na garagem, numero de dormitérios, numero de suites,niumero de banheiros,
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existéncia de dependéncia de empregadas, qualidade, oferta/transagao, valor, valor unitario, data, idade
aparente, numero de elevador, pdlo de valorizagdo Praga do Congresso (1), polo de valorizagdo colégio
Marista (2), pélo de valorizagdo colégio Michel (3), polo de valorizagéo estadio Heriberto Hulse (4), polo de
valorizagdo Avenida Centenario (5), polo de valorizagdo Parque Centenario (6), bairro e pavimento. A
variavel dependente utilizada na modelagem foi o valor unitario.

Realizou-se varias simulagbes de combinagdes de modelo entre as variaveis para identificar o melhor
conjunto de variaveis para gerar a equacao de regressao. Ao final destas simulagdes 8 (oito) variaveis
explicaram o valor dos apartamentos na cidade de Criciuma: area total, nimero de box na garagem,
namero de dormitérios (incluindo suite), qualidade, data , pdolo 1, pdlo2. As demais variaveis
apresentaram-se nao significativas para o modelo.

Os pdlos de valorizagdo foram determinados em face a observagdo do comportamento de valores dos
imoveis, ou seja, a medida que os dados afastavam-se dos mesmos seus valores tendem a decrescer.
Neste contexto foram analisados o comportamento e a significancia de cada um dos pdlos de valorizagao
definidos, cujas suas hipéteses iniciais era a de que quanto mais afastado o imdével de um pdlo de
valorizagdo menor o seu valor. Sendo que, apenas o poélo 1 e o pdlo 2 se encaixaram neste contexto.
Justificando, desta forma, a exclusdo das variaveis poélo 3, pdlo 4, pdlo 5, e pélo 6 por ndo se explicarem
em face ao mercado imobiliario da cidade de Criciuma nao interpretando o comportamento do valor
conforme definido nos referidos polos.

Também observou-se que a variavel area total apresentou-se mais sensivel ao modelo do que a area
privativa do apartamento, € que o valor unitario do imoével diminui a medida que a area total aumenta .

Portanto, a equagédo de regressdo obtida possui o maior R? ajustado e o melhor nivel de significancia,
resultando na seguinte Equacgéo de regresséo:

Valor unitdrio = +991,8964394 -0,00106514682 * Area Total? +72,4899932 * Total Vagas +91,00649744
* In (Dormitérios) +0,003774613339 * Qualidade? -409,0590145 / Data do Evento -46,23833954 * In
(Pélo 1) +167709,4307 / Pélo 2

Onde:

Valor unitario representa o valor total de venda do imovel em reais dividido pela area privativa (m?);
Area total € a soma da area privativa mais a area do Box e a area comum;

Total de vagas indica o numero de vagas de garagem por apartamento;

Dormitério representa o somatério do numero de quartos mais o de suites;

Qualidade indica a relagéo entre o padrdo e a conservagao do imoével, conforme estudo realizado
no item 4.1.2;

) Data do evento corresponde a época em que o imével foi ofertado/ transacionado;

) Pdlo 1 representa a distancia radial em metros do imével em estudo a Praga do Congresso;

) Pdlo 2 indica a distancia radial em metros do imével em estudo ao Colégio Marista.

NSO

o N O

3.1. Resultados Estatisticos Relativos ao Modelo Gerado.

O modelo estatistico gerado apresentou um coeficiente de correlagao de 73,72% , representando uma
correlagao forte entre as variaveis dependentes e as independentes utilizadas no modelo.

Foi encontrado um coeficiente de determinagéo igual a 54,35%, isto significa que o valor unitario é
explicado pela equagdo de regressdo, o restante 45,65% esta atribuido a varidaveis que ndo foram
consideradas no modelo ou a erros ocasionais.

Foram realizadas as verificagdes pertinentes a analise de regressdo, com a utilizagdo t de Student, a
tabela abaixo descreve o valor de t obtido para cada variavel considerada no modelo, ndo apresentando
coeficientes diferentes de zero a um nivel de significancia de 10% .

Tabela 3: resultados relativos do modelo gerado.

Variaveis Equacao | t-observado | Significancia %
Area Total X2 -3,11 0,21
Total de Vagas X 213 3,40
Dormitérios In (x) 1,68 9,47
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Qualidade G 6,68 0,01
Data do Evento 1/x -2,21 2,79
Pélo 1 Ln (x) -1,91 5,75
Pdlo 2 1/x 5,58 0,01

Fonte: Autor.

O valor de F calculado é maior que o valor do F tabelado pela distribuicao F de Snedecor. O F calculado na
equacao para uma significancia de 10% foi de 33.85, j& o valor de F tabelado para 7 graus de liberdade no
numerador e 201 graus de liberdade no denominador € 1.72, rejeitando-se a hipétese de n&o haver
regresséao (33.85 > 1.72).

O modelo apresentou uma significAncia de 10%, existindo regressdo na atuagédo conjunta das variaveis
com a probabilidade de 90%.

A autocorrelagdo entre os residuos pode ser detectada pelo método grafico ou através do teste d de
Durbin-Watson. Na analise grafica através do grafico de residuos (ei) versus valores unitarios ajustados
pelo modelo de regressao (y), observou-se que os residuos estavam distribuidos aleatoriamente em torno
da reta ndo apresentando nenhum padrdo definido. Desta forma, houve a necessidade de se aplicar o
teste d de Durbin-Watson para se detectar a existéncia de autocorrelagédo positiva ou negativa. No modelo
gerado a estatistica d estimada foi de 1,71. Observando a tabela d de Durbin-Watson a um nivel de 5% os
valores criticos de d sdo di = 1,697 e ds = 1,841 verifica-se que o valor estimado de d se encontra na area
nao conclusiva, ndo sendo possivel estimar se ha ou nao autocorrelagao.

A existéncia de multicolinearidade foi observada através das correlagdes isoladas obtidas entre as diversas
variaveis independentes tomadas duas a duas. Os coeficientes entre as variaveis na matriz de correlagao
sdo inferiores a 56%, valores entre 40% e 70% sdo aceitdveis e descartam a existéncia de
multicolinearidade.

A heterocesdaticidade foi verificada com o auxilio do programa Statistic e aplicacdo do teste de Quandt-
Goldfel, comprovando a inexisténcia de heterocesdasticidade na variancia do erro do modelo gerado. Para
a realizagdo do teste foram utilizadas apenas as 8 (oito) variaveis ja definidas pelo modelo determinado.

Na equacao de regresséo a significancia dos regressores n&o ultrapassou 10% em nenhuma das variaveis
incluidas no modelo, excluindo-se a hipétese nula para cada regressor. Salienta-se que quanto menor a
significAncia obtida maior sera sua contribuicdo no modelo gerado. Os valores obtidos para cada variavel
encontram-se na Tabela 3.

Na analise da normalidade dos residuos com a aplicagao da funcao linear, os porcentuais dos residuos
devem apresentar uma tendéncia a distribuicdo normal. Esta verificagdo pode ser realizada, verificando-se
a aderéncia da amostra aos porcentuais verificados na Curva Normal Reduzida. A equagao de regressao
obtida apresentou seus percentuais dentro dos dominios estabelecidos assegurando desta forma a
normalidade dos residuos. Os resultados obtidos na equagao foram:

* 67%da curva distribui-se entre —1s +1s;
¢ 88% da curva distribui-se entre —1,64s+1,64s;
*  95% da curva distribui-se entre —1,96s+1,96s.

Na analise dos residuos do modelo, dos 210 dados analisados, 9 (nove) registros apresentaram residuos
padronizados superior ao limite de mais ou menos duas vezes o erro padréo da regressao (eils = £2).

Esses residuos correspondem a 4,2% do total do campo amostral, inicialmente retirou-se os mesmos da
amostra e simulou-se novamente, ndo obtendo um melhor modelo. Logo optou-se pela manutencao dos
mesmos, realizando-se uma reinvestigagao verificou-se que os mesmos sdo eventos de mercado e,
portanto, foram mantidos no modelo. Os dados numero 95, 01, 86, 208, 60, 178, 106, 155 do banco de
dados correspondem a esses residuos.

Os residuos relativos obtidos na equacdo de regressdo apresentaram valores inferiores a 80%,
descartando-se a preocupacéo com a aceitacdo do dado na amostra.

3.2. Andlise de Sensibilidade do Modelo.

Para a realizagdo da analise de sensibilidade do mercado foi utilizado uma amostra contendo 15 (quinze)
dados de apartamentos em ofertas na cidade de Criciuma, estes dados nao pertencem ao banco de dados
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que originou a equacgao de regressdo. Os mesmos foram obtidos através de pesquisa junto as imobiliarias
da cidade.

O valor calculado para cada dado apds a aplicagdo no modelo de regressao e sua variagao pode ser
visualizado na Tabela 4.

Tabela 4: Analise de sensibilidade do modelo

Edificio Valor ofertado | Valor calculado Variagéo(%)
Res. Di Capri 182.320,00 179.985,61 -1,2
Ed. Galio 49.000,00 52.033,09 +5,8
Ed. Sta. Ménica 106.000,00 102.250,72 -3,7
Ed. Algarve 160.000,00 148.070,27 -8,06
Peruggia 210.000,00 190.830,20 -10,00
Ed. Josephina 140.000,00 131.450,12 -6,50
Ed. Sait Etiene 110.000,00 109.989,16 -0,009
Ed.Joaquim Nabuco 125.000,00 119.981,86 -4,18
Moradas da Colina 33.200,00 31.110,84 -6,70
Ed. Andréia 85.000,00 83.089,08 -2,30
Ed. Julia Mendes 110.000,00 110.548,63 +0,49
Ed. Tiffanys 180.000,00 190.706,20 +5,61
Ed. Boneville 150.000,00 154.798,60 +3,10
Loft 68.000,00 65.041,71 -4,5
Ed. Res. Castro Alves 68.000,00 71.431,45 +4.,8
Variagao Media 4,30

Fonte:Autor

Observa-se que os valores calculados a partir do modelo de regressao para apartamentos representam de
fato o que acontece no mercado imobiliario, onde diversos fatores subjetivos influenciam na negociagéo do
valor do imovel.

O modelo apresentou uma variagdo média de 4,30%, sua maior variabilidade em relagédo ao valor gerado
foi de 10%.

Conclui-se que a equagao gerada ajusta-se ao valor de mercado de apartamentos da cidade de Criciima,
SC.

4. Conclusao

O objetivo principal do trabalho foi identificar as variaveis independentes significativas que influenciam no
valor de um imovel e a posterior utilizagdo destas variaveis na elaboracdo de um modelo de regressao
linear multipla.

O banco de dados construido neste trabalho contém um total de 29 (vinte e nove variaveis) sendo que 9
(nove) delas nao foram utilizadas na analise do modelo pois se tratam de variaveis de identificagao da
amostra no espago, o restante (20), foram consideradas para a determinagdo do modelo de regresséo
linear multipla.

Apbs a determinacdo das variaveis foram realizadas as analises das mesmas no programa Sisreg 5.1em
busca da melhor equagdo. O tratamento da amostra obedeceu a Norma Brasileira para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos (NBR 14653-2), e apds iniUmeras simulagdes de combinagdes o trabalho resultou em um
modelo em que apenas 8 (oito) variaveis se mostraram significativas, sédo elas: area total, total de vagas,
dormitérios, qualidade, data do evento, pélo1 e pdlo2.

Com o modelo determinado foram realizadas analises estatisticas dos resultados obtidos com a aplicagéo
de estatistica inferencial sendo que, todas as exigéncias foram cumpridas, comprovando a consisténcia do
mesmo.
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A andlise de sensibilidade do modelo apresentou uma variancia média de 4,30% comprovando o bom
ajuste da equacgdo determinada. Desta forma, a equagéo de regressao linear multipla determinada nesta
pesquisa pode ser usada para predi¢gdes de precos de iméveis do tipo apartamento da cidade de Criciuma.

Os valores dos apartamentos obtidos pelo modelo gerado poderdo ser utilizados para avaliagdo de
apartamentos, financiamentos bancérios, garantias, pagamentos, calculo de tributos municipais (IPTU e
ITBI), pericias judiciais entre outros.
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