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ANALISE DA INFLUENCIA DA POSICAO VERTICAL DE UM APARTAMENTO NO
SEU VALOR DE MERCADO EM EDIFICIOS SEM ELEVADOR

RESUMO

O valor de mercado de um imével é definido pelas caracteristicas intrinsecas
ao mesmo, e para definicdo deste valor € necesséario efetuar um comparativo do
mesmo com 0s imoéveis semelhantes, disponiveis no mercado imobiliario. Quando se
busca adquirir um apartamento, verifica-se a diferenciacdo de valor conforme a
posicdo vertical da unidade, e via de regra, os valores sdo crescentes para 0S
pavimentos mais elevados. Porém, quando se trata de edificios sem elevador, o
comportamento do mercado difere, o que justifica este estudo, cujo objetivo é entender
como ocorre a distincdo dos valores para cada pavimento. Através do método
comparativo direto de dados de mercado foi possivel verificar que em média os valores
dos iméveis localizados no segundo pavimento sdo os mais elevados, seguidos de
uma discreta reducdo de precos para o terceiro pavimento. O quarto pavimento
prossegue com decréscimo de valor, porém, mais significativo, acompanhado pelo
pavimento térreo, que apresenta os menores valores de mercado do edificio,
conforme praticado pelos agentes do mercado imobiliario e concluido no presente
estudo.

PALAVRAS CHAVE: Avaliacdo, Apartamento, Modelo de regressdo e Pavimento.
1. INTRODUCAO

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se
destacam sua raridade e sua utilidade para satisfazer necessidades e interesses
humanos e sofre influéncias por suas caracteristicas singulares e condi¢des de oferta
e procura. Trata-se de um conceito econdmico abstrato e ndo de um fato. (NBR
14.653-1, item 0.2)

Um laudo de avaliacdo deve apresentar o valor de mercado de um imovel,
contemplando estas diversas caracteristicas que influenciam na formacéao de valor do
bem. Portanto, o estudo que fundamenta o trabalho deve possuir capacidade de
explicacédo destes atributos de forma justificada e em acordo com o comportamento
do mercado imobiliario.

Estas andlises compreendem as mais diversas caracteristicas do imével e
para distincdo destes atributos sao utilizadas diversas variaveis. Conforme DANTAS
(2012, p.51), & muito importante a especificagédo correta das variaveis, bem como a
escolha das possiveis variaveis influenciantes como as caracteristicas fisicas (area,
frente etc.) locacionais (bairro, logradouro, distancia a polo de influéncia) e
econdmicas (oferta ou transacado, época, condicdo do negdécio — a vista ou a prazo
etc.). Quando o trabalho tem por objetivo a obtencédo do valor de mercado de um
apartamento, dentre as diversas caracteristicas do imével que influenciam na
formacao de seu valor esta o pavimento em que a unidade se situa no prédio.

Devido a dificuldade de obtengcdo e uso desta informagdo, a mesma nao
costuma ser utilizada nos modelos inferenciais. Conforme MOLINA e ARANTES
(2017, pg.182) o valor de mercado de apartamentos situados em um mesmo
pavimento ndo é comparavel em edificios com e sem elevador, pois a redugéo de



valor, conforme se sobe a um andar que nao possui elevador, é drastica. Entretanto,
noutro apartamento que tenha elevador, a variagdo de preco dos andares ndo sera
muito diferente, ocorrendo que em andares mais altos podera haver um incremento
de valor com respeito ao menor nivel de ruidos, melhores vistas, etc.

Quando se trata de edificios altos, € praticamente unanime a pratica de
comercializacado das unidades dos pavimentos superiores a valores mais elevados,
mesmo que, para algumas pessoas, esta ndo seja uma caracteristica valorizante.
Porém, quando se trata de prédio de poucos pavimentos, sem a existéncia de
elevador, a diferenciacdo de valor entre os pavimentos € mais complexa e nem
sempre possui um regramento. Os edificios baixos sem elevador normalmente sdo
compostos de 04 ou 05 pavimentos, a depender da disposicdo das vagas de
estacionamento, obedecendo as limitagdes impostas pelas legislagbes municipais e
federais.

Dentre todos os pavimentos de um edificio baixo sem elevador, quando ha o
lancamento de um novo empreendimento, verifica-se uma predominancia em
comercializar as unidades do térreo e do ultimo pavimento a valores inferiores aos
demais pavimentos. Assim como o segundo pavimento costuma apresentar o maior
valor de mercado dentre as unidades, sendo algumas vezes acompanhado pelo
terceiro e quarto pavimento.

Ao efetuar o lancamento de um empreendimento, ha alguns agentes do
mercado imobiliario que ofertam as unidades a um preco Unico, priorizando que 0s
primeiros interessados na aquisicdo de um bem tenham a opcéo de escolher a
unidade no pavimento de maior interesse. Entretanto, através de consultas a diversas
construtoras e incorporadoras verifica-se que quando adotada esta préatica, sao
negociadas primeiramente as unidades do segundo e terceiro pavimento e por altimo
as unidades do térreo e da cobertura. Este comportamento corrobora a divulgacéo de
algumas unidades a valores superiores pelo mercado imobiliario, de forma geral.

Além da comercializacéo de diversas unidades em um mesmo edificio quando
ocorre o langcamento de um empreendimento, ha a venda isolada de unidades em
prédios ja ocupados e o reduzido numero de ofertas de imdveis dificultam a
compreensao da influéncia da posicéo vertical do imével na formacéo de seu valor de
mercado.

Devido a esta situagdo, decidiu-se realizar um estudo que objetiva distinguir a
influéncia que a posicao vertical de uma unidade representa na formacéo do seu valor
de mercado, de forma a identificar qual pavimento possui valor superior e a ordenagao
de valor dos demais andares. Os resultados deste estudo também permitem a
obtencdo de uma escala indicativa do crescimento de valor da unidade conforme
alterna-se a posicao vertical do apartamento.

2. METODOLOGIA

A metodologia utilizada contempla a obtencdo de uma amostra de edificios
baixos que ndo possuem elevador, com carateristicas o mais semelhantes possiveis,
para posterior elaboracdo de um modelo de regressao linear. Os elementos amostrais
foram extraidos das diversas localidades do municipio, priorizando a diversidade de
fontes de informacdo, uma vez que, quando o informante divulga unidades em
diversos pavimentos, este determina a diferenciacéo de valor entre os pavimentos, e
sem a diversidade de fontes, poder-se-ia obter o entendimento de apenas alguns
agentes do mercado imobiliario e ndo o comportamento médio da populagéo.



Conforme Nasser Junior (2011, p.22) devido a dificuldade, quase que
impossibilidade, de se obter um estudo com uma populagéo, apelamos para um
subconjunto desta que denominados amostra, que deve ter as mesmas caracteristicas
da populacao para que possamos chama-la de representativa. Portanto, foi elaborado
um modelo de regressdo a partir de uma amostra de apartamentos ofertados pelo
mercado imobiliario, restrita a imoveis localizados em edificios baixos, sem a presenca
de elevador e com padréo construtivo e areas reduzidas.

O estudo procurou contemplar um nimero maximo de elementos amostrais
nas condicbes citadas, porém, restringiu-se a coletar imoveis que continham a
informacao sobre o andar em que a unidade ofertada esta localizada.

Na atualidade o mercado imobiliario do municipio do estudo apresenta-se
estavel com previsdo de valorizacdo imobiliaria, porém, tendo em vista que o mercado
de imoveis se apresentou instavel por um grande periodo, optou-se em considerar
apenas uma amostra com dados contemporéaneos, de forma que a situacao
econdmica nao interfira nos resultados do presente estudo.

Devido a existéncia de edificios antigos, anteriores a alteracao de legislacao
municipal, o estudo engloba edificios com até 05 pavimentos, contemplando o
pavimento térreo. Porém, os novos empreendimentos no municipio limitam-se a
edificios com no maximo 04 pavimentos. Devido a lei atual, o nimero de elementos
amostrais localizados no quinto pavimento de um edificio € restrito e, portanto, néo foi
possivel estimar a influéncia em termos percentuais que unidades neste pavimento
apresentam em relacédo aos demais.

Para identificacdo da interferéncia que a posicao vertical do apartamento
possui ha formacéao de valor do mesmo foi adotado o Método Comparativo Direito de
Dados de Mercado com tratamento de dados cientifico. A coleta de dados resultou em
134 apartamentos que fundamentaram a elaboracdo de um modelo de regresséao
através do software TS-Sisreg, dois quais apenas 113 apresentaram-se validos.

Para esta fase de coleta, foram consideradas todas as evidéncias que podem
influenciar na formacdo de valor de um imdével para que o tratamento de dados
estatisticos determine as caracteristicas efetivamente influenciantes na formacao de
valor dos mesmos e apds tratamentos, homogeneizacbes e testes através de
estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressao, através do qual as
seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas: area privativa, area
total, distancia ao centro, renda, vagas, padrdo*conservacao e o grupo de dicotdmicas
de pavimento (2° pavimento, 3° pavimento e 4° pavimento).

A posicdo da unidade no edificio é uma variavel do tipo qualitativa que
necessita da sua transformagédo em uma escala numérica. Conforme DANTAS (2012,
p.55) para quantificacdo das variaveis qualitativas, faz-se necessario estabelecer uma
codificacdo. Isto é, algumas respostas, para ser tratadas, precisam ser transformadas
em codigos numeéricos. Sao muitas as situacdes da engenharia de avaliacdes em que
sao atribuidas as variaveis apenas duas opg¢des, com respostas do tipo sim ou néo,
auséncia ou presenca de determinado atributo. Ainda segundo 0 mesmo autor existem
algumas variaveis qualitativas que podem assumir mais situacbes bem definidas e
nestes casos podem-se utilizar variaveis do tipo codigo alocado, com atribuicdo de
pesos, crescendo no sentido da situacdo menos favoravel para a mais favoravel ou
através de tantas variaveis dummies forem necessarias.

A diferenciacdo da posicao vertical da unidade ocorreu através do uso de
variaveis do tipo dicotbmicas em grupo em que as quatro posi¢cdes verticais das
unidades sdo expressas em trés variaveis do tipo dummie. Este atributo ndo foi



mensurado através de variavel do tipo cédigo ajustado, com escala linear crescente
(1,2,3...), pois o comportamento do mercado imobiliario € desconhecido. Por esta
razdo a posicao das unidades ofertadas nos diferentes pavimentos de um edificio foi
classificada através de dicotbmicas em grupo, permitindo a extracdo do
comportamento do mercado imobiliario através destas variaveis, da seguinte forma:

Ap. 1° Pavimento
Ap. 2° Pavimento
Ap. 3° Pavimento
Ap. 4° Pavimento

O 19| variavel 2° Pav.
©|F19|°| variavel 3° Pav.
=999 variavel 4° Pav

Portanto, imoveis localizados no primeiro pavimento irdo adotar valor O (zero)
para todas as variaveis da dicotomia em grupo, iméveis localizados no segundo
pavimento irdo adotar valor 1 (um) para a variavel “2° Pavimento” e valor O (zero) para
as demais variaveis, imoveis localizados no terceiro pavimento irdo adotar valor 1 (um)
para a variavel “3° Pavimento” e valor O (zero) para as demais variaveis e imoveis
localizados no quarto pavimento irdo adotar valor 1 (um) para a variavel “4°
Pavimento” e valor O (zero) para as demais variaveis.

Optou-se por caracterizar os iméveis do primeiro pavimento com valor nulo,
pois o mercado apresenta indicios de que as unidades localizadas neste pavimento
sdo as que possuem valor de mercado inferior, especialmente devido a reducéo de
seguranca e privacidade destes das unidades e, desta forma, caso afirmativa esta
teoria, os resultados obtidos no modelo inferencial apresentam melhor compreensao.

Tendo em vista que o estudo foi realizado para um municipio de populacdo
inferior a trezentos e cinquenta mil habitantes e que cada cidade possui suas
particularidades, 0 mesmo pode nao representar o comportamento para outros
mercados. E do entendimento dos autores deste trabalho que o mesmo pode ser
valido para outros municipios, porém, ao replicar o mesmo, é de suma importancia
analisar o perfil s6cio-econémico da populacdo bem como idade média dos residentes
do local. Como exemplo, estima-se que o mercado ndo possua comportamento
semelhante em cidades litoraneas, em que as temporadas do ano causam
significativas diferencas na ocupacao dos imoveis, especialmente devido a faixa etaria
dos ocupantes dos apartamentos nas diferentes temporadas do ano.

O estudo também pode ser replicado para demais municipios (salvo
limitacdes do trabalho) que ndo possuem quantidade elevada de imoveis ofertados ou
transacionados pelo mercado imobiliario e, portanto, possuem limitagcdes de niamero
de variaveis a serem utilizadas, conforme preconizado pela Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens ABNT NBR 14.653. Devido ao grande numero de variaveis
influenciantes que teriam lugar num modelo explicativo do mercado imobiliario, e a
guantidade reduzida de dados que se trabalha na pratica, tenta-se na fase de
planejamento da pesquisa, na medida do possivel, eliminar a presenca de algumas
destas variaveis. (DANTAS, 2012, p.52). Desta forma, caso verificada a possibilidade



de utilizacdo deste estudo para outros mercados, os resultados obtidos podem
fundamentar a utilizagdo de uma Unica varidvel do tipo cédigo alocado, com
crescimento positivo, em que o pavimento com menor valor de mercado assuma a
escala 1 (um), seguidos dos demais pavimentos, em ordem crescente de valor.

21 Modelo inferencial obtido

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 134 Total 124
Utilizados : 113 Utilizadas : 10
Outlier : 0 Grau Liberdade : 103

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao : 0,86226 Total 1 2,16591
Determinagéo : 0,74349 Residual : 0,55558
Ajustado : 0,72107 Desvio Padrdo : 0,07344
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 33,17095 D-Calculado 1 1,74359
SignificAncia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1ai 68 67
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 98

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 8 837331 * 2 718(-0,011325* X1) * X20,238498 * X3-0,113892 * 2 71 8(0,000000*X42 ) * 2 71 8(0,101915*X5) *
X60,862495 * 2,71 8(0,043389 * X7) * 2’71 8(0,040330 * X8) * 2,71 8(0,029446 * Xg)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 3302,10 Coefic. Aderéncia : 0,74666
Variagéo Total : 24060931,07 Variacdo Residual : 6095481,42
Variancia 1 212928,59 Variancia : 59179,43

Desvio Padrao : 461,44 Desvio Padrao 1 243,27
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2.2 Definicao das variaveis do modelo

Na modelagem foram testadas variaveis que em tese podem influenciar na
formacao de valor de um imoével e, apos tratamentos, homogeneizagfes e testes
através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressado, onde as
seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

Area privativa

Variavel do tipo quantitativa, com crescimento negativo, que expressa a area
privativa do apartamento, sem contemplar as areas privativas de vagas e depdsitos.
A variavel € expressa em metros quadrados e apresentou a amplitude de 38,00m2 a
92,71mz,

10% da amplitude na média: -6,01% na estimativa

VU = f( Area privativa )

4.000
= 3.500
3.000
2.500

40 S50 60 70O 80 90
Area privativa

Area total

Variavel do tipo quantitativa, com crescimento positivo, que expressa a area
total do apartamento, contemplando &reas privativas e area comum de divisao
proporcional. A variavel é expressa em metros quadrados e apresentou a amplitude
de 45,00m? a 144,00m=.

10% da amplitude na média: 2,67% na estimativa

Wil = f{ Areatatal )

= 3.500

3.000

a0 ) 100
Area total

Distancia ao centro

Varidvel do tipo quantitativa, com crescimento negativo, que expressa a
distancia do imovel até o ponto central da cidade. A distancia considerada foi obtida
através do google maps, pelo caminho mais curto a pé. O ponto central da cidade
localiza-se na Avenida Brasil em frente a Catedral. A variavel é expressa em metros
e apresentou a amplitude de 600m a 7.600m.

10% da amplitude na média: -2.11% na estimativa



Wil = [ Disténcia a0 centra )
4 000

3.500

3.000

et
2.000 4 000 E.000
Diztdncia ao centro

Renda

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa o valor
divulgado pelo IBGE para a renda por domicilio do setor onde esta localizado o imovel.
A variavel é expressa em reais por domicilio e apresentou a amplitude de 1.481,44 a
7.732,13.

10% da amplitude na média: 0,48 % na estimativa

YU =1 Renda )
3450

= 3400
3.350
3.300
3.250

2000 4.000 G.000
Renda

Vagas

Variavel do tipo quantitativa, com crescimento positivo, que expressa 0
namero de vagas de garagem. A variavel possui amplitude de 0 a 2.

10% da amplitude na média: 10,70 % na estimativa

Wi = [ Wagas ]

3.000 4
= 2.000 4
1.000 4

Vagas

Padrao*Conservacao

Variavel do tipo outra, que expressa o resultado da multiplicacédo das variaveis
“Padrao Construtivo” e “Estado de Conservacao”. A variavel possui amplitude de
1.160,93 a 1.830,96.



WU = fi| Padrao*Conservacan )

= 3500

3.000

I |
1.200 1.400 1 600 1.0
Padréo*Conservagio

2° Pavimento

Variavel do tipo dicotbmica em grupo, que expressa o0 pavimento em que 0
imovel esta localizado dentro do edificio, de acordo com a seguinte escala:

1 — Imovel localizado no segundo pavimento

0 — Imdvel ndo localizado no segundo pavimento

Diferenca entre extremos: 4,43 % na estimativa

W =1 2% Pavimenta )

3.000 4
2.000 4
1.000

2° Pavimento

3° Pavimento

Variavel do tipo dicotdmica em grupo, que expressa 0 pavimento em que o
imovel esta localizado dentro do edificio, de acordo com a seguinte escala:

1 — Imével localizado no terceiro pavimento

0 — Imével ndo localizado no terceiro pavimento

Diferenca entre extremos: 4,12 % na estimativa

WU =1 3% Pavimento )

3.000 4
2.000 4
1.000

3* Pavimento



4° Pavimento

Variavel do tipo dicotbmica em grupo, que expressa 0 pavimento em que o
imovel esta localizado dentro do edificio, de acordo com a seguinte escala:

1 — Imével localizado no quarto pavimento

0 — Imével néo localizado no quarto pavimento

Diferenca entre extremos: 2,99 % na estimativa

WU =i 4% Pavimento

3.000 4
= 2.000 4
1.000 4

0 1
4° Pavinenrto

As variaveis da sequéncia foram testadas e ndo se apresentaram validas ou
fundamentaram alguma das variaveis indicadas anteriormente.

PGV

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa o valor do
metro quadrado de terreno para a face de quadra onde o imdvel esta localizado. A
variavel é expressa em reais por metro quadrado e apresentou a amplitude de
R$45,00/m? a R$1,084,00/m2.

Coeficiente de aproveitamento

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa o coeficiente
de aproveitamento para o terreno onde esta o imével. Os parametros de coeficiente
de aproveitamento basico foram obtidos no geoportal do municipio. A variavel
apresentou amplitude de 1,0 & 5,0.

Taxa de Ocupacao

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa a taxa de
ocupacdo permitida para o terreno onde esta o imoével. Os parametros da taxa de
ocupacao foram obtidos no geoportal do municipio. A variavel possui amplitude de
50,00 a 80,00.

Padré&o construtivo

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa o padrao de
acabamento da edificacdo, com escala vinculada ao Custo Unitario Basico divulgado
pelo Sinduscon Parané:

R$1.417.50 - Padrédo Baixo (PP-4 Baixo)

R$1.624.23 - Padrdo Normal/Baixo (Média PP-4 Baixo e PP-4 Normal)

R$1.830,96 - Padrdao Normal (PP-4 Normal)



Estado de conservacao

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo, que expressa o estado de
conservacao da unidade, com escala conforme Heidecke:

1,0000 - Novo

0,9748 - Entre novo e Regular

0,9191 - Regular

0,819 - Entre regular e Reparos Simples

0,668 - Reparos Simples / Regular

0,474 - Reparos Simples / Deficiente

Esquadrias

Variavel do tipo cddigo alocado que inform o tipo de esquadria da edificagéo,
de acordo com a seguinte escala:

3 - Janelas em aluminio com venezianas

2 - Janelas em aluminio

1 - Janelas em vidro temperado e ferro

Sacada

Variavel do tipo dicotdmica isolada, que expressa a existéncia de sacada no
imovel, de acordo com a seguinte classificacao:

1 - Imovel com sacada

0 - Imovel sem sacada

Frente/fundos

Variavel do tipo dicotdmica isolada, que expressa a posicdo do imovel no
pavimento, de acordo com a seguinte classificacao:

1 - Imovel de frente para logradouro

0 - Imovel localizado para os fundos do terreno

Suites
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento positivo, que expressa o
namero de suites da unidade. A variavel possui amplitude de 0 a 1.

Quartos
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento positivo, que expressa o
namero de dormitérios da unidade. A variavel possui amplitude de 1 a 3.

Banheiros
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento positivo, que expressa o
namero de banheiros da unidade. A variavel possui amplitude de 1 a 2.

Piscina

Variavel do tipo dicotdbmica isolada, que expressa a existéncia de piscina no
edificio, de acordo com a seguinte classificacéo:

1 — Edificio com piscina

0 — Edificio sem piscina



Churrasqueira

Variavel do tipo dicotdmica isolada, que expressa a existéncia de
churrasqueira no imoével, de acordo com a seguinte classificacao:

1 - Possui churrasqueira

0 - N&o possui churrasqueira

Oferta/Transacao

Variavel do tipo dicotdmica isolada, que expressa se o0 imoével estd sendo
ofertado no mercado imobiliario ou se o imovel da amostra é uma informacédo de uma
transacdo imobiliario que ja ocorreu, conforme a seguinte classificacéo:

1 - Imovel ofertado

0 - Informacédo de uma transacao imobiliaria

3. RESULTADOS

Apos a elaboracdo do modelo inferencial foi possivel extrair do mesmo o
comportamento do mercado imobiliario quanto a posicao vertical da unidade
residencial no edificio.

Conforme expectativa obtida através do conhecimento da préatica do mercado
imobiliario, o modelo inferencial indicou que a posicdo do apartamento em edificios
baixos interfere no valor de mercado de forma desordenada, se comparado aos
edificios que possuem elevador no prédio.

Apés analise dos resultados obtidos no modelo de regressao é possivel extrair
dele a ordenacéo de valores de acordo com cada um dos pavimentos de um edjficio,
bem como a escala percentual de diferenciacdo de valores entre eles. O crescimento
pode ser verificado através da seguinte imagem:

. . T. Crescimento
Variavel Ecala Valor Médio Observado | Nio Linear

Area privativa X 60,98 -10,43 -6,01%
Area total In(x) 84,83 4,75 2,67%
Distancia ao centro In(x) 3.403,54 -5,48 -2,11%
Renda x? 3.291,76 1,54 0,48%
Vagas X 1,00 ou 2,00 3,97 10,70%
Padrao*Conservagado In(x) 1.506,42 12,6 3,82%

22 Pav. X 0,00 ou 1,00 1,99

32 Pav. X 0,00 ou 1,00 1,78

42 Pav. X 0,00 ou 1,00 1,35

VU In(y) 3.270,78

Os iméveis localizados no 1° pavimento que apresentaram valor nulo para as
variaveis dicotdmicas em grupo assumem uma escala padréo 0 (zero). Tendo em vista
gue as demais variaveis do grupo apresentaram crescimento positivo verifica-se que
0s imoveis localizados no primeiro pavimento (térreo) possuem valor de mercado
inferior aos demais, sendo o segundo pavimento o mais valorizado, seguido do
terceiro e quarto pavimento.



No mercado imobiliario observava-se uma predominancia pelos imoveis
localizados no segundo e terceiro pavimento e o modelo inferencial apresentou-se em
acordo com esta pratica, indicando um discreto acréscimo de valor na oferta de
imoveis localizados no segundo pavimento, informagédo que pode ser justificada por
algumas incorporadoras que informam nao praticar diferenciacdo de valores dentre
estes pavimentos.

Conforme citado, as unidades localizadas no pavimento térreo sdo as que
possuem o menor valor de mercado em um edificio. Esta caracteristica justifica-se de
forma objetiva no mercado, pois em geral as unidades térreas apresentam reducao
na privacidade e segurancga dos seus ocupantes.

Caso considerado que imoveis localizados no primeiro pavimento assumem a
escala de 100%, pode-se exemplificar os resultados deste estudo da seguinte forma:

Acréscimo de valor por
pavimento
105
104
103
102 X
(o))
101 o))
o
100 < S
99 S 8
= —
98
97 T T T 1
10 20 30 49

Portanto, ao fixar os valores do térreo em percentual equivalente a 100%,
verifica-se que o quarto pavimento € ofertado a 2,99% acima do valor de mercado
deste, o terceiro pavimento com aumento de 1,13% em rela¢do ao quarto pavimento
e 0 mais valorizado, conforme o estudo, € o segundo pavimento com um aumento de
0,31% em relacdo ao terceiro e no total 4,43% acima dos valores praticados pelos
imoveis do térreo.

Desta forma, o presente estudo permite a utilizacdo de seus resultados de
formas distintas, a depender da necessidade do trabalho avaliatério:

a) Obtencdo de uma variavel do tipo codigo alocado, com o seguinte

crescimento:

Cddigo alocado | Pavimento
1° (térreo)
40
30
20

AIWIN(F




b) Obtencédo de uma variavel do tipo cédigo ajustado, em que 0s imoveis
localizados nos respectivos pavimentos irdo assumir a seguinte escala:

Cddigo ajustado | Pavimento
100,00 1° (térreo)
102,99 4°
104,12 3°
104,43 2°

c) A mesma escala adotada para tratamento de dados cientifico pode ser
utilizada em trabalhos que utilizam o tratamento de dados por fatores, em
gue a escala representada através de coédigo ajustado pode ser
denominada de Fator de pavimento.

4. CONCLUSAO

O presente trabalho atingiu o objetivo esperado de distinguir a influéncia que
a posicao vertical de uma unidade representa na formacédo de valor de um imovel,
resultando em duas formas distintas de apresentacdo que representam o
comportamento atual do mercado imobiliario em que as unidades do térreo
apresentam uma desvalorizacdo em relacdo as demais unidades do prédio e que as
unidades dos segundo e terceiro pavimento, que sé&o as unidades mais procuradas,
efetivamente apresentam um valor superior, em média.

Como sugestao para trabalhos futuros, este estudo pode ser replicado para
outros mercados que apresentam numeros de ofertas superiores, permitindo a
elaboracdo de macromodelos que contemplam em conjunto a analise de iméveis que
possuam elevador, de forma a tornar o estudo mais abrangente e contemplar em um
mesmo modelo inferencial os imoveis localizados em edificios com e sem elevador.
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