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RESUMO

Diante da conjuntura do arranjo urbano os apartamentos sdo uma op¢ao viavel e comum de
moradia da populacdo. Partindo desse entendimento, este estudo tem como objetivo analisar
os apartamentos localizados na cidade de Santa Maria — RS por meio de estatistica descritiva
e da Analise Fatorial. Para isso, foram coletadas informag6es de uma amostra composta por
120 apartamentos da cidade obtidas nos sites de imobiliarias do referido municipio, onde o
instrumento de coleta dos dados era composto de 14 variaveis definidas por meio de pesquisa
bibliografica. Por meio da analise descritiva os resultados encontrados apontam que,
predominantemente o0s apartamentos analisados possuem dois quartos ou mais e estdo
inseridos no polo mais valorizado da cidade. Enquanto que na anélise fatorial, pela analise de
componentes principais, identificaram-se cinco fatores, dos quais apenas dois apresentavam
mais de duas variaveis, possibilitando entendimento mais aprofundado. Tais fatores foram

nomeados como qualidade de status e caracteristicas utilitarias.

Palavras-chave: Apartamentos. Estatistica descritiva. Analise fatorial. Gestao estratégica.

ABSTRACT

Apartments are a viable and a popular choice for people who live in some urban regions.
Based on this understanding, this study aims to analyze the apartments in the city of Santa
Maria, Rio Grande do Sul, Brazil, using descriptive statistics and factor analysis. In order to
study that, a sample of 120 apartments was obtained in real estate sites of that city and the
data collection instrument was composed of 14 variables defined by means of literature.
Through descriptive analysis, the results have shown that predominantly apartments had two
rooms or more and were located into the most valued part of the city. While in factor analysis,
by principal component analysis, they identified five factors, of which only two had more
than two variables, enabling deeper understanding. These factors were named as quality status

and functional characteristics.

Keywords: Apartments. Descriptive statistics. Factor analysis. Strategic management.
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1 INTRODUCAO

Face a logica de organizacdo urbana, os apartamentos se tornaram uma alternativa viavel para
alocar uma quantidade maior de habitacfes em locais especificos (LEE; HA, 2013). Desse
modo, 0s apartamentos sdo um dos produtos mais importantes na arquitetura, engenharia e
construgdo (CHOTIPANICH & LERTARIYANUN, 2011; ALEXANDER, 2013).

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2012), a Pesquisa
Anual da Industria da Construcéo Civil (PAIC) estima que o nimero de empresas ativas da
construcdo civil, em 2012, tenha sido de 104.338 no Brasil, gerando uma receita bruta total de
336 bilhdes de reais. Diante de tais numeros, os apartamentos sdo significativos, pois se
estima que em 2010 existiam 6 milhdes de apartamentos, o que correspondia a 10,48% dos
imoveis urbanos nacionais, com expectativas de crescimento para os proximos anos (IBGE,
2010).

Villaga (2001) comenta que no nivel intra-urbano, & importante compreender que as
transformacGes sociais e econdmicas da sociedade refletem na estruturacdo e reestruturacéo
do espaco urbano. Por isso, pode-se dizer que avaliar e estimar as caracteristicas de um
apartamento é interesse de inimeros setores econdmicos (GEIPELE & KAUSKALE, 2013).
Assim sendo, salienta-se que, esse enfoque das caracteristicas que valorizam apartamentos
encontra-se discutido em varios aspectos.

Os autores Ommeren e Koopman (2011) analisaram a relacdo entre o valor do aluguel dos
apartamentos com as respectivas qualidades, dentre elas é avaliado o valor do imovel, idade,
composicdo familiar, area do apartamento e quantidade de quartos.

No processo de estimacdo € necessario compreender perfeitamente as estruturas e
relacionamento dos elementos envolvidos. Todavia, a compreensdo das referidas estruturas e
relacionamentos € proporcional a precisdo e exatiddao nas medicBes dos elementos sistémicos
(TEZZA, 2009). Considerando esse ambiente, nota-se a importancia da gestdo estratégica em
empresas ligadas a esse setor com caracteristicas tdo peculiares. Para isso, primeiramente, é
preciso conhecer o mercado onde se atua, e diante da atual conjuntura do arranjo urbano, 0s
apartamentos sdo uma opc¢éo viavel e comum de moradia da populagéo.

Nesse sentido, a Andlise Fatorial (AF) surge como facilitadora na identificacdo de quais

fatores influenciam o imovel em andlise. Visto que a AF tem por objetivo reduzir o numero de
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variaveis obtidas inicialmente sem que ocorra grande perda de presumivel conhecimento, ou
seja, essa andlise permite conhecer novas variaveis (VICINI, 2005; KAKURINA et al., 2015).
Diante do exposto, 0 presente artigo tem como proposito analisar os apartamentos da cidade
de Santa Maria — RS por meio de estatistica descritiva e Analise Fatorial. Sendo assim,
através da estatistica descritiva se pretende identificar quais varidveis predominam nos
apartamentos da cidade e pela Analise Fatorial averiguar quais séo os fatores relacionados aos
referidos apartamentos, bem como identificar quais variaveis se encontram em cada fator.
Adquirir ou alugar uma habitacdo € essencial a todo o ser humano, caracterizando uma
necessidade basica (ARRAES & SOUSA FILHO, 2008). E o mercado imobiliario segue em
expansdo, juntamente a programas governamentais, como Minha Casa Minha Vida, que
auxiliam na aquisicdo do primeiro imével (DORNELLAS & GHISLERI, 2013).
Considerando tais apontamentos, conhecer o0s principais fatores que fazem parte dos
apartamentos da cidade de Santa Maria pode contribuir na escolha no momento da compra.
Este estudo se apresenta dividido em cinco secdes. Dessa forma, logo apds a introducéo,
encontra-se exposto o referencial tedrico utilizado, em seguida, é exibida a metodologia
adotada na realizacdo do estudo. Na sequéncia, constam os resultados obtidos por meio de
estatistica descritiva e da analise fatorial a partir dos dados dos apartamentos considerados
para fins de andlise. E, por fim, segue as consideracdes finais devidamente acompanhada de

sugestdes para trabalhos futuros.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 Gestdo estratégica

Gestdo estratégica € um conceito relativamente jovem que vem amadurecendo de forma
progressiva ao longo das Ultimas cinco décadas (GUERRAS-MARTIN; MADHOK &
MONTORO-SANCHEZ, 2014). Inclusive, em muitos estudos, a disciplina de gestdo
estratégica tem sido elevada ao mesmo status de areas tradicionais, como comportamento
organizacional, finangas e marketing (KENWORTHY & VERBEKE, 2015).

Ansoff (1990) esclarece que a gestdo estratégica foi criada pelas empresas americanas que
passavam por problemas, aos quais, as tecnicas administrativas existentes ndo eram

suficientes para soluciona-los e, por isso, necessitavam de um novo método.
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Conceitualmente, Nag, Hambrick e Chen (2007) analisaram qual o real conceito de gestdo
estratégica e concluiram que ela atua como uma entidade intelectual que prospera ao permitir
uma busca simultanea de multiplas orientacGes de investigacdo. Sob esse enfoque, Serra et al.
(2014) acrescentam que gestdo estratégica tem uma relevante preocupacdo, que é a de
identificar as estratégias existentes que executivos podem escolher, e apds feita a escolha,
atingir o melhor desempenho possivel e também uma vantagem competitiva.

No caso do mercado imobiliario, Guarnieri et al. (2008) frisam que € um setor ciclico que tem
forte correlagdo com o comportamento dos fatores econdmicos e demograficos. No Brasil,
Bio (2005) destaca que esse setor tem caracteristicas distintas quando comparadas com outros
paises, por um lado, existe o problema do déficit habitacional, e por outro, existem aqueles
gue veem o setor como um investimento, seja para compra, venda ou locacéo.

Deste modo, observando todas essas varidveis envolvidas, fica evidente o quanto além da
parte técnica também a estratégica precisa ser considerada nas a¢cdes empresariais. Assim, a
gestdo estratégica por parte das empresas € algo necessario para que seja possivel ter um
desempenho melhor no mercado e se posicionar de forma diferenciada em relacdo aos
concorrentes (MEDEIROS et al., 2013).

2.2 Apartamentos e seus aspectos

Segundo o IBGE (2010) é considerado apartamento o imével localizado em edificio, seja esse
de um ou mais andares, com mais de um domicilio, servidos por espacos comuns (hall de
entrada, escadas, corredores, portaria ou outras dependéncias); de dois ou mais andares em
que as demais unidades eram ndo residenciais; e de dois ou mais pavimentos com entradas
independentes para os andares.

A respeito das pesquisas cientificas acerca da avaliacdo imobilidria iniciaram com
Graaskamp (1961), com a fundamentacdo do desenvolvimento do mercado imobiliario,
sequencialmente, Downs (1966) definiu tipologias e nomenclaturas do mercado imobiliario.
Posteriormente, Clapp (1987) e Carn et al. (1988) apontaram quais seriam 0s aspectos a serem
utilizados para a avaliacdo e propuseram um processo de analise de mercado. Myers e

Mitchell (1993) desenvolveram uma estrutura para analise do mercado imobiliario.
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Atentando aos aspectos do imdvel, Alves (2005), entre outras analises, verificou quais 0s
aspectos que influenciavam a formacdo do valor heddnico de um apartamento. Tendo em
vista os itens: (1) revestimento do prédio; (2) andar; (3) dependéncia de empregado;
(4) estado de conservacdo; (5) suite; (6) idade aparente; (7) idade real; (8) proximidade
(escola, comércio); (9) lavanderia; (10) padrdo do acabamento; (11) quantidade de salas; (12)
pavimento; (13) garagem; (15) elevador; (16) area privativa; (17) quantidade total de pecas; e
(18) banheiro.

Estudos mais recentes, principalmente em paises desenvolvidos, buscam um enfoque
diferenciado e relacionam a qualidade da habituacdo, tais como: materiais, design,
oportunidade de lazer com a qualidade de vida e longevidade dos habitantes que nela residem
(ORRELL etal., 2013; GIANCOLA et al., 2014).

2.3 Analise fatorial

A andlise multivariada, em termos estatisticos, permite que as organiza¢cdes criem
conhecimento com o objetivo de apoiar as suas decisdes e dentre as técnicas estudadas
encontram-se as técnicas de interdependéncia, como a Anélise Fatorial (AF) (HAIR JUNIOR
et al., 2009). Essa técnica permite uma forma de conhecer o comportamento de dados em um
espaco reduzido, com a redugdo das variaveis iniciais (TOLETO & NICOLELLA, 2002).

No entender de Prearo et al. (2011), a AF possibilita identificar a estrutura das variaveis que
sdo correlacionadas, o que facilita a analise de um amplo nimero de variaveis e gera fatores
que explicam a variancia dos dados iniciais. Esses fatores sdo a combinagdo linear entre as
variaveis iniciais (HAIR JUNIOR et al, 2009).

Para Figueiredo Filho e Silva Junior (2010), a AF € uma técnica que agrega um maior grau de
informacdes, contudo exige do pesquisador mais conhecimento técnico. Com isso, para a
aplicacdo desta técnica, os autores apresentam o planejamento em trés etapas conforme segue

no Quadro 1 a seguir exposta.

Procedimento O que deve ser analisado

-Nivel de mensuragao das variaveis;

1. Verificagdo da adaptabilidade da base de dados -Tamanho da amostra;

-Razdo entre o nimero de casos e a quantidade de
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variaveis; e

-Padréo de correlacéo entre as variaveis.

O tipo de extraco: principal components, principal
2. Determinagdo da técnica de extracdo e o nimero de factors, image factoring; maximum likelihood
fatores a serem extraidos factoring; alpha factoring; unweighted least squares;

generalized least squares.

L ) y Ortogonal: Varimax, Quartimax, Equamax;
3. Decisdo de qual tipo de rotagdo de fatores

Obliqua: direct oblimin, Promax.

Quadro 1 - Planejamento da analise fatorial.
Fonte: Adaptado de Figueiredo Filho e Silva Junior (2010).

O Quadro 1 auxilia o pesquisador na conducdo da AF. Em um primeiro momento, pela
metodologia apresentada, € necessario verificar se a base de dados é apropriada para a
realizacdo da AF, sequencialmente, se determina a técnica de extracdo e, a partir disso, se
decide o tipo de rotacdo dos fatores. Hair Junior et al. (2009) destacam que o pesquisador
pode atender aos seus objetivos com as técnicas analiticas fatoriais explorat6rios ou técnicas
analiticas fatoriais confirmatdrias.

A Anélise Fatorial Exploratéria € um procedimento classico bem desenvolvido de anélise
fatorial dedicada (CONTI et al., 2014). No entender de Jung (2013), essa é uma ferramenta
que possui a capacidade de averiguar a natureza das caracteristicas comportamentais nao
observaveis (variaveis latentes) que respondem por relagcdes entre variaveis medidas.

Sob a perspectiva da Analise Fatorial Exploratoria, € considerado tudo o que os dados
oferecem, ou seja, ndo é estabelecido restricGes inicialmente sobre nenhuma caracteristica
(HAIR JUNIOR et al., 2009). Os mesmos autores reforcam que, se o pesquisador tem ideias
preconcebidas e deseja testar hipoteses, como as variaveis a serem agrupadas ou nimero certo
de fatores, essa se caracteriza como uma Analise Fatorial Confirmatoria.

Nessa linha de argumentacdo, Figueiredo Filho e Silva Janior (2010) ressaltam que em uma
Andlise Confirmatdria é interessante que o pesquisador faca uso de fundamentages tedricas

para a justificativa da inclusdo ou exclusao das variaveis.

3 METODOLOGIA
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Partindo do objetivo de analisar os apartamentos da cidade de Santa Maria — RS por meio da
estatistica descritiva e andlise fatorial o instrumento de coleta dos dados era composto de 14
variaveis, sendo essas definidas por meio de pesquisa bibliogréafica.

Sendo assim, Gil (2010) argumenta que todo o estudo necessita de uma pesquisa bibliogréfica
sobre o0 assunto que se baseia em material ja publicado em revistas, jornais e livros. Em
complemento, no entendimento de Cervo, Bervian e Silva (2007), a pesquisa bibliografica
busca conhecer e analisar o problema, tema ou assunto em estudo a partir das contribuicdes
cientificas do passado.

A respeito do plano de coleta dos dados, foram obtidas informagdes de 120 apartamentos na
cidade de Santa Maria - RS, no periodo de marco a junho de 2014, em sites de imobiliarias do

referido municipio. A pesquisa foi esquematizada conforme a Figura 1 a seguir.

1. Estudo bibliografico

J L

2. Levantamento dos dados nos sites das imobiliarias

gt

3. Ordenamento das variaveis

gt

4. Andlise e interpretacdo dos dados

Figura 1 — Etapas da pesquisa.

Fonte: Elaborado pelos autores (2015).

Seguindo as etapas exibidas na Figura 1, logo apds o estudo bibliogréafico e o levantamento
dos dados, se tem o ordenamento das variaveis, necessario para organizar a base de dados
para a aplicacdo da estatistica descritiva e Andlise Fatorial e sé entdo, na quarta etapa, a
analise e interpretacdo dos dados obtidos com ambas as técnicas.

Acerca dos métodos empregados, iniciou-se com uma analise descritiva de média e desvio
padrdo no intuito de caracterizar as variaveis. Em seguida, foi realizada analise de Alfa de

Cronbach para verificar a confiabilidade do instrumento.
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Entdo, aplicou-se o teste de Kaiser-Meyer-Olkin (KMQ), bem como se deu inicio a Analise
de Componentes Principais, utilizando a rotacdo ortogonal varimax. As analises

supracomentadas foram realizadas com auxilio do software SPSS Statistics®, versdo 17.0.

4 RESULTADOS
4.1 Ordenamento das variaveis

Para a realizacdo do presente estudo foram analisadas um total de 14 variaveis referentes aos
apartamentos pesquisados em Santa Maria - RS. Tais variaveis armazenam informacoes que
indicam a qualidade do imovel, a valorizacdo de sua localizacdo na cidade e suas principais
caracteristicas. A Tabela 1 apresenta essas variaveis e a identificacdo que corresponde a cada

uma delas.

Variaveis Item correspondente
1 Quartos
2 Polo
3 Distancia do polo
4 NUmero de suites
5 Ndmero de banheiros
6 Box
7 Sacada
8 Piso
9 Area total
10 Posicdo no andar
11 Garagem
12 Padréo
13 Estado de conservagdo
14 Aluguel

Tabela 1 — Varidveis com seus respectivos itens correspondentes.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Salienta-se que cada varidvel da Tabela 1 foi tratada com parametros adequados a seu item
correspondente. Sendo assim, as caracteristicas dos imoveis foram transformadas em unidades
numéricas de forma escalar, onde o menor valor € 1 e representa 0 minimo da caracteristica

Ou a auséncia dela.
12
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Os itens correspondentes em unidades sdo: quantidade de quartos, polo de valorizagéo,
numero total de suites, nimero total de banheiros, tipo de box do banheiro, sacada, tipo de
piso, posicdo do apartamento no andar, garagem, o padrdo e o estado de conservacao do
apartamento e edificio.

As outras trés variaveis (distancia do polo, area total e aluguel), por se apresentarem como
variaveis continuas, foram transformadas em quartis (Tabela 2) a fim de se adequar a matriz

de dados para a realizacdo da analise fatorial.

Quartis Distancia do polo Area Aluguel
1° 0-09 0-60 0-677,5
20 09-1.2 60 - 80 677,5-850
3° 1,2-1,525 80 - 105,75 850 - 1100
40 1525-45 105,75 -170 1100 - 2500

Tabela 2 — Variaveis distribuidas em quartis.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Na Tabela 2 é possivel observar os intervalos de valores dos quartis de cada variavel, sendo

que estes foram introduzidos na matriz de dados com os numeros de 1 a 4. A Tabela 3 revela

a forma como foram organizados os dados em uma matriz de nimeros de 1 a 5.

Niveis de analise
Variaveis 1 2 3 4 5

1 - Quartos 1 2 3

CVI - Santa BIG - N. Sra. de Santa Maria
2 —Polo Maria Lourdes UFSM Shopping
3 - Distancia do polo 1° quartil 2° quartil 3° quartil 4° quartil
4 — N°. de suites 0 1 2
5 — N°. de banheiros 1 2 3 4

Box s/ Box

6 - Box Nao ha especificacéo aluminio Box blindex
7 - Sacada 0 1 2
8 - Piso Carpete Ceramica Parquet Laminado Porcelanato
9 - Area total 1° quartil 2° quartil 3° quartil 4° quartil
10 - Posicdo no andar Fundos Lateral Frente
11 - Garagem 0 1 2
12 - Padréo Médio/baixo Médio Médio/alto Alto
13 - Estado de conservacdo Ruim Bom Muito bom Otimo/Novo
14 - Aluguel 1° quartil 2° quartil 3° quartil 4° quartil
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Tabela 3 — Legenda das variaveis convertidas a niveis de analise.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Diante da Tabela 3, é observado que algumas caracteristicas apresentam menos niveis de
analise que outras, isso ocorre porque na coleta de dados nao foi constatado mais niveis, como
no caso: ndo ha apartamentos com mais de 2 sacadas. A Tabela 4 especifica a estatistica

descritiva contemplando a média e o desvio padrédo de cada variavel estudada.

Variaveis Média Desvio Padréo Amostra
1 - Quartos 2,0250 0,74993 120
2 - Polo 3,4167 0,93110 120
3 - Distancia do polo 2,5583 1,15078 120
4 - NUmero de suites 1,2167 0,56781 120
5 - NUmero de banheiros 1,4833 0,70987 120
6 - Box 2,9583 0,77129 120
7 - Sacada 1,6083 0,53915 120
8 - Piso 2,6667 0,92884 120
9 - Area total 3,2000 0,55911 120
10 - Posicao no andar 2,2083 0,77672 120
11 - Garagem 1,6833 0,48478 120
12 - Padrédo 2,1417 0,50702 120
13 - Estado de conservagdo 2,7583 0,79912 120
14 - Aluguel 2,4333 1,08258 120

Tabela 4 — Estatistica descritiva das variaveis.
Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Ao analisar a estatistica descritiva das variaveis na Tabela 4 constata-se que, em média, a
maioria dos apartamentos pesquisados estdo localizados no mais alto polo de valorizacéo, no
caso 0 centro da cidade de Santa Maria - RS, bem como possuem um padrdo médio e area
total considerada alta. O aluguel e a distancia do polo apresentam as maiores variacfes de

valores por possuirem mais alto valor de desvio padréo.

4.2 Analise fatorial

14
Revista Cientifica Hermes n. 14, p. 4-23, jul-dez, 2015.



Utilizando as 14 variaveis verificou-se um alfa de Cronbach de 0,697, o que indica que o
instrumento é considerado confiavel, pois apresenta valores iguais ou superiores a 0,600.
Deste modo, é possivel afirmar que o instrumento de coleta usado apresenta varidveis
confidveis, portanto, permitindo realizar a AF.

Salienta-se que foi utilizada a Analise de Componentes Principais adotando a rotagdo
varimax. Optou-se pela realizacdo do teste de Kaiser-Meyer-Olkin (KMO), o qual apresentou
coeficiente de 0,777, o que, de acordo com Leech, Barret e Morgan (2005), revela que os
dados apresentam grau de ajuste médio a Andlise Fatorial.

A Analise Fatorial Exploratoria apontou a existéncia de 5 fatores considerando o critério de
Kaiser, ou seja, autovalor maior do que 1 (HAIR JUNIOR et al., 2009). A Tabela 5 apresenta

os autovalores identificados, fatores e respectiva variancia total.

Autovalores iniciais Rotacao da soma do quadrado dos valores
Componentes % da % variancia % da % variancia
Total variancia acumulada Total variancia acumulada

1 4,459 31,848 31,848 3,147 22,479 22,479

2 1,623 11,596 43,444 2,364 16,888 39,367

3 1,253 8,954 52,397 1,552 11,086 50,453

4 1,197 8,548 60,946 1,300 9,289 59,742

5 1,007 7,193 68,139 1,176 8,397 68,139

Tabela 5 — Variancia total explicada.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Tendo em vista a Tabela 5, nota-se que os 5 fatores explicam 68,14% da variancia acumulada
total dos dados. Em seguida, na Figura 2, se confirma tal informacéo, ou seja, a existéncia de

5 autovalores.
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T
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Componentes

Figura 2 — Scree plot da anélise fatorial.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).

Na sequéncia, a Tabela 6 aponta as cargas fatoriais e respectivas comunalidades de cada

variavel.
Componentes
Variaveis 1 2 3 4 5 Comunalidade
1 - Quartos 0,511 0,661 -0,258 0,081 0,025 0,771
2 - Polo -0,056 0,032 -0,032 -0,817 -0,220 0,722
3 - Distancia do polo 0,012 0,016 -0,456 0,465 -0,322 0,528
4 - NUmero de suites 0,831 0,073 0,186 0,300 0,026 0,821
5 - NUmero de banheiros 0,867 0,217 -0,107 0,063 -0,006 0,814
6 - Box 0,063 0,050 0,057 0,081 0,830 0,705
7 - Sacada 0,078 0,743 0,268 0,038 0,008 0,632
8 - Piso 0,692 0,030 0,038 -0,099 0,103 0,501
9 - Area total 0,532 0,432 -0,031 -0,013 -0,130 0,488
10 - Posicao no andar 0,102 0,531 0,132 0,522 -0,277 0,659
11 - Garagem 0,066 0,592 0,066 -0,001 0,449 0,562
12 - Padréo 0,597 0,273 0,545 0,111 0,079 0,746
13 - Estado de conservagdo -0,017 0,049 0,903 0,037 0,011 0,819
14 - Aluguel 0,546 0,650 -0,141 -0,111 0,144 0,773

Tabela 6 — Componentes fatoriais, cargas e comunalidade.

Fonte: Dados da pesquisa (2015).
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Inicialmente, foi identificado que todas as variaveis possuiam comunalidade maior do que
0,200, possibilitando assim, que as varidveis continuassem na analise. Como é possivel
verificar na Tabela 6, muitas variaveis apresentavam cargas fatoriais em mais de um fator.
Tendo em vista que os critérios minimos de comunalidade e carga fatorial foram aceitos, se
deu prosseguimento a analise. A segmentacdo das variaveis em fatores teve como base o
seguinte principio: Cada variavel sera destinada em um fator, o qual possui a maior carga
fatorial, em maédulo. O principio se manteve, independentemente se a variavel apresentava
boa carga fatorial em outro fator, ou se a maior carga fatorial fosse negativa.
Assim, foi obtido os fatores, variaveis predominantes com suas respectivas cargas fatoriais
conforme segue exposto:
e Fator 1: (a) nimero de suite (0,831); (b) nimero de banheiro (0,837); (c) piso
(0,692); (d) area total (0,532); e (e) padréo (0,597);
e Fator 2: (@) numero de quartos (0,661); (b) sacada (0,743); (c) posicdo do andar
(0,531); (d) garagem (0,592); e (e) aluguel (0,650);
e Fator 3: (a) estado de conservagao (0,903);
e Fator 4: (a) polo (-0,817), distancia do polo (0,465); e
e Fator 5: (a) box (0,830).

O fator 1 apresenta 5 componentes predominantes, onde, ao analisar as variaveis nota-se que
séo as que apresentam relacionamento com a qualidade status do apartamento. Haja vista que,
a existéncia de suites, mais banheiros, pisos de porcelanato, apartamento maior e padrdo mais
alto sdo variaveis que estdo intrinsicamente relacionadas com bens de status.

Por outro lado, o fator 2 apresenta componentes predominantemente relacionados com
aspectos com carga de utilidade acentuada. O fato de ter mais quartos, sacada, estar
posicionado em andares mais elevados, ter garagem e aluguel maior, sdo caracteristicas que,
apesar de que apresentam também aspectos de status, predominantemente agregam valor
utilitario ao apartamento.

J& os fatores 3, 4 e 5 sdo de interpretacdo limitada visto que sdo compostos por uma ou duas
variaveis, apontando a existéncia de mais fatores possiveis para analise. Ainda que, um fator
com uma ou duas variaveis ndo seja estatisticamente relevante, indica a possibilidade de

inclusdo de mais varidveis para explicar melhor esses fatores.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Com a realizacdo desse estudo foi possivel obter uma série de observagdes acerca dos
apartamentos localizados na cidade de Santa Maria - RS. Sendo assim, na tocante
caracterizacdo dos dados utilizando a estatistica descritiva, se obteve os seguintes resultados:
dentro da amostra de 120 apartamentos analisados, predominantemente esses possuem dois
quartos ou mais e estdo localizados no polo mais valorizado do municipio.

Destaca-se que isso € natural, pois a cidade é mais urbanizada em seu centro, sendo que estes
estdo afastados de 1 km a 1,2 km do polo. Constatou-se também que, a presenca de suites €
baixa e 0 nimero de banheiros entre 1 e 2 é comum e, ainda, que a qualidade dos box se
apresentou baixa, isso se justifica pelo fato de que, muitas vezes, isso ndo € especificado nas
imobiliarias. Além disso, verificou-se que 0s apartamentos possuem, em sua maioria, piso
ceramico para 0s mais novos e parquet para 0s mais antigos.

A érea total, que foi distribuida em quartis, demonstra que a pluralidade dos apartamentos
possui area no 3° a 4° quartil, com metragem mais alta. A grande maioria dos apartamentos
sdo laterais, sendo que os de frente normalmente apresentam uma sacada. Ha garagem
presente, normalmente para os apartamentos de dois e mais quartos, bem como o padrdo do
apartamento e edificio seguem um padrdo médio em bom estado de conservacao.

Em relacdo ao aluguel, a maioria estd no 2° quartil e possui um intervalo de valores de R$
677,5 a R$ 850, mas como h& um alto desvio padréo, o aluguel € comum no 1° e 3° quartis,
que vai até o valor de R$ 1100,00.

Por meio da anélise fatorial, pela Anélise de Componentes Principais, identificaram-se cinco
fatores, dos quais apenas dois apresentavam mais de duas varidveis, possibilitando
entendimento mais aprofundado. O primeiro fator € composto por cinco variaveis, sendo
essas: numero de suite, nimero de banheiro, piso, area total e padrdo. Tendo em vista essas
caracteristicas, nomeou-se esse fator como de qualidade de status. O segundo fator compGe-se
também por cinco variaveis, a saber: nimero de quartos, sacada, posi¢do do andar, garagem e
aluguel. Esse grupo apresenta variaveis com caracteristica predominantemente utilitarias.
Concluiu-se, ao analisar o mercado imobiliario de Santa Maria — RS que a estratégia dos
apartamentos para alugar e/ou vender deve atender a demanda dos estudantes universitarios,

ja que Santa Maria é considerada uma cidade universitaria. Assim, o papel da gestdo

18
Revista Cientifica Hermes n. 14, p. 4-23, jul-dez, 2015.



estratégica por parte das empresas ligadas ao setor é verificar qual o investimento imobiliario
tera um melhor desempenho considerando as caracteristicas dos apartamentos aqui
levantadas.

Ao findar este estudo acredita-se que novos podem ser realizadas visando contribuir ainda
mais com discussdes a respeito do tema. Por isso, sugere-se para futuras pesquisas: (i) a
insercdo de mais variaveis para a explicacdo mais aprimorada dos fatores que compdem 0s
apartamentos; e (ii) também a analise dos demais componentes do mercado imobiliario por

meio de outros métodos estatisticos.
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