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RESUMO

A proposta é executar uma avaliagdo mercadolégica no municipio da capital do Estado do
Amapa, restringindo se aos imoveis residéncias fora de condominio. O segmento imobiliario é
muito ativo, e as principais dificuldades em uma anélise de avaliagdo de bens advém dos
elementos particulares de cada bem, tais como, vida (til, localizacdo espacial, singularidades,
tipo de pagamento e outros. Por esse motivo, objetiva-se constatar quais variaveis possuem
mais relevancia na construgdo do valor de mercado dos imdveis. Com intuito de alcancar esse
objetivo se faz uso do método comparativo direto de dados de mercado que, sendo este,
método que defini o valor através da comparacdo com os dados de mercados assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis, além disso, aplicou-se a
regressdo linear multipla e inferéncia estatistica para analise dos resultados. O modelo disp6s
de um banco de dados com 87 amostras, porém, foram usados no modelo 30 amostras e 0
total de variaveis foi 13, mas, apenas 5 foram utilizadas. Dentre as variaveis, a que apresentou
maior t absoluto foi a variavel banheiro, com t de Student igual a 4,95 e apresenta forte
correlacdo com a variavel area. De maneira geral, o0 modelo avaliado terminou com 16 pontos
na tabela de fundamentacéo, o que significa dizer que este qualificado no Grau I11, maior grau

possivel segundo a norma.

Palavras-chaves: Avaliacdo imobiliaria; Regressao linear multipla; Inferéncia estatistica.



ABSTRACT

The proposal is to perform a market assessment in the municipality of the capital of the state
of Amap4, restricting to real estate residences outside the condominium. The real estate
segment is very active, and the main difficulties in a property valuation analysis stem from the
particular elements of each asset, such as useful life, spatial location, singularities, type of
payment and others. For this reason, the objective is to find out which variables are most
relevant in the construction of the real estate market value. In order to achieve this objective,
we use the direct comparative method of market data, which is the method that defines the
value by comparing with similar market data as to the intrinsic and extrinsic characteristics of
real estate. multiple linear regression and statistical inference for analysis of results. The
model had a database of 87 samples, however, 30 samples were used in the model and the
total of variables was 13, but only 5 were used. Among the variables, the one with the highest
absolute t was the bathroom variable, with t the Student equal to 4.95 and strongly correlated
with the area variable. In general, the evaluated model ended up with 16 points in the
reasoning table, which means that it is classified as Grade I1l, as high as possible according to
the standard.

Keywords: Real estate appraisal; Multiple linear regression; Statistical inference.
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1 INTRODUCAO

O presente topico tem o intuito de introduzir o tema estudado, assim como 0s seus

objetivos e justificativa do trabalho.

1.1 Tema estudado

Segundo Gonzalez (2002, p. 34), “o mercado ¢ uma forma de coordenacdo da
atividade econdmica, que busca o equilibrio através de um mecanismo de pregos”. Ou seja, €
um sistema onde se transacionam bens e servigos entre compradores desejosos para comprar e
vendedores desejosos para vender, mediante o mecanismo de pregos. O mercado onde ocorre
essa interacdo entre as partes desejosas ndo é limitado, pode ser local, regional, nacional ou
internacional.

Segundo S& (2013, p. 02 apud DANTAS, 2005),

O mercado é formado por trés componentes: os bens levados a mercado, as partes
desejosas em vendé-los e as partes interessadas em adquiri-los. Quando se tratam de
bens imdveis, esses trés componentes formam o mercado imobiliario.

Além disso, no mercado imobiliario é possivel identificar alguns nichos que
constituem sub-mercados, sua identificacdo € possivel por suas caracteristicas especificas,
como, localizagdo, tipos de imoveis, ou tipo de transacdo, ainda assim, € dificil de medir os
limites de cada um (GONZALEZ, 2002, p. 34).

No caso da localizacdo, pode-se citar como um sub-mercado, a venda e aluguel de
apartamentos nos centros, por conta da escassez de terreno para construcBes horizontais,
surgem as edificacGes verticais. Ou ainda, casas em condominios fechados, onde as areas de
lazer, como, piscina, quadras de esportes, parques e outros — dependendo do condominio —
sdo de uso coletivo. Indo além, as formas de pagamentos, localizacdo em centros urbanos ou
periferias, sdo dessas e outras que surgem o0s sub-mercados e seus respectivos
funcionamentos.

O segmento imobiliario € muito ativo, e as principais dificuldades em uma anélise de
avaliacdo de bens advém dos elementos particulares de cada bem. Algumas caracteristicas
como, vida util, localizacdo espacial, singularidades, tipo de pagamento e outros. Sendo sua
base de célculo das estimativas de valores serem de grande importancia na justa cobranca dos

impostos e nas vendas.
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1.2 Objetivos do trabalho

No presente tdpico, é apresentado o que se pretende alcancar com o trabalho, por isso

é dividido em objetivo geral e objetivos especificos.

1.2.1 Objetivo geral

A proposta da pesquisa é realizar uma avaliacdo de imoveis urbanos, com enfoque em

determinar as variaveis de maior relevancia no processo. O objeto de estudo sdo 0s imoveis da

capital do estado do Amapa.

1.2.2 Objetivo especifico

De forma a alcancar o objetivo geral, se assente 0s seguintes objetivos especificos:

a)
b)

Restringir a avaliagdo aos imoveis residéncias fora de condominio;

Utilizar o método comparativo direto de dados de mercado, proposto pela Norma
Técnica (NBR) de avaliacdo de imoveis urbanos 14.653-2/2004, no intuito de
realizar uma avaliacdo imobiliaria na capital amapaense;

Montar um banco de dados com informacdes atualizadas e datas de transacdes
referentes ao mercado imobiliario da regido, assim como, averiguar os dados para
maior confiabilidade dos mesmos;

Enquadrar a avaliacdo dentro dos parametros normativos;

Estabelecer as variaveis que mais induzem a valoragdo do prego, assim como,
demonstra o caso contrério.

Demostrar os polos valorizados.

1.3 Justificativa

Segundo Abunahman (2008, p. 10),

Uma consideravel parcela de bens publicos, particulares e empresarias do mundo
consiste em bens imdveis. A propria amplitude deste recurso primordial em nossa
sociedade cria uma necessidade de informes avaliatorios como suporte e
consisténcia para decisfes relativas ao uso e disposicao.
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Segundo Baptistella, Steiner e Neto (2006, p. 1403 apud MENDONCA et al., 1998),
destacam as situacGes mais frequentes em que a avalia¢do técnica é necesséria, dividindo-as
em trés grupos. No ambito particular, onde temos as avaliagdes de imoOveis para compra e
venda em que os interessados buscam de forma precisa o valor do bem; na reavaliacdo de
ativos de empresas para efeito de aumento de capital; pelas empresas para atendimento ao
contido na lei das Sociedades Andnimas; em divisdes, herangas e meagdes e nas discussoes
acerca do lancamento de impostos. Alias, desde o principio as avaliagdes de imoveis sdo um
dos principais meios para cobrar tributos, um deles é o Imposto Predial Territorial Urbano
(IPTU), sendo uma fonte de receita importante — compete diretamente a0 municipio gerencia-
lo. Um das informagGes necessarias para cobranca do IPTU é o seu valor venal — é o valor
pelo qual o bem é comercializado em condi¢des normais de mercado — para esse calculo é
preciso de algumas variaveis, dentre elas, a Planta de Valores Genéricos (PVG) — é um mapa
que divide as areas urbanizadas em zonas de valor — a justa cobranca sobre o imdvel é
executavel por meio de avaliagcdo técnica, por isso sdo grande valia, sabendo-se que todos 0s
dias hd um crescente no numero de casas, apartamentos, residéncias, loteamentos,
condominios e outros bens imdveis, dando-se essencial a cobranca de impostos sobre os
mesmaos.

Segundo a Associagdo Comercial de Sado Paulo (ACSP), entre o periodo de
01/01/2018 e 28/09/2018 a arrecadacdo de impostos no Brasil esta acima de R$
1.722.364.000.000,00 (um trilhdo, setecentos e vinte e dois bilhdes, trezentos e sessenta e
quatro milhGes de reais) e subindo. No estado Amapaense 0 numero estd acima de R$
2.038.685.000,00 (dois bilhdes, trinta e oito milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais) e
na Capital do Amapa o valor encontra-se acima R$ 111.218.500,00 (cento e onze milhdes,
duzentos e dezoito mil e quinhentos reais), por fim, a arrecadacdo no Estado representa 0,11%
do Brasil. Quanto ao IPTU, nos municipios brasileiros, o valor de R$ 30.076.350.000,00
(trinta milhGes, setenta e seis milhdes, trezentos e cinquenta mil reais). Sobre os capitais
descritos, sdo simulac@es do site impostdometro da ACSP gue consideram os seguintes valores
arrecadados pelas trés esferas de governo a titulo de tributo: impostos, taxas e contribuicdes,

multas, juros e correcado monetaria.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

O topico segue com a descricdo de conceitos considerados fundamentais para a
compreenséo do trabalho, assim como seus resultados pretendidos.

2.1 Normas

Segundo NBR 14653 (ABNT, 2011), por volta de 1950 surgem as primeiras normas
de avaliacdo de imoveis. Devido ao surto de desapropriacdo da década de 60, a partir dos
estudos feitos por comissdes de profissionais de pericia e avaliacdo judiciais o assunto ganha
relevancia.

Em 1997 surge NBR 5676 (ABNT, 1980) da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) com o titulo: Avaliagdo de imoOveis urbanos. Com o passar do tempo a
ABNT produziu outras normas para avaliacGes, com as seguintes tipologias: imoveis rurais,
unidades padronizadas, maquinas, equipamentos e complexos industriais, e glebas
urbanizadas. Em 1989, depois de revisada, a norma brasileira de avaliacdo de imoveis urbanos
é registrada no Instituto Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia - INMETRO como
NBR 5676.

Em Maio/2004, uma nova norma, NBR 14653, ganha sua primeira edi¢cdo e em Junho
do mesmo ano ela ¢ validada. Denominada da seguinte forma: “Avaliagao de bens Parte 2 —
Imoéveis Urbanos”. A nova norma de avaliacdo agrega as diversas normas anteriores, que
abordavam os assuntos de forma autdbnoma, no entanto, encontram-se reunidas nas sete partes
que compbe a atual norma — algumas ainda em processo de desenvolvimento — assim

distribuidas:

- Parte 1: Procedimentos gerais;

- Parte 2: Imoveis urbanos;

- Parte 3: Imoveis rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral;
- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

- Parte 7: Patrimdnios histéricos.
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2.2 Mercado imobiliario

Segundo Braulio (2015, p. 11 apud MOSCOVITCH, 1997), “o mercado imobiliario é
a instancia de determinacdo dos precos dos iméveis urbanos que, como quaisquer outras
mercadorias, passa pelo crivo da oferta e demanda”. Ou seja, ¢ um sistema onde se
transacionam bens imoOveis em uma determinada quantidade (oferta) disponiveis para
consumo (demanda), por meio de precos.

A lei da oferta e procura define o preco por meio do equilibrio entre a oferta e procura.
Desse modo estabelece o preco de um bem ou servico no mercado. Tendo em vista que 0
preco varia inversamente com a oferta e diretamente com a procura dele, os precos estdo
sujeitos a reformulacdo com o tempo, pode-se destacar como as modificacdes realizadas no
entorno realizadas por entes publicos, e a situagdo econdmica local, regional e global. Essas
forcas podem alterar os niveis gerais de precos, e 0 poder aquisitivo de compra, também
abalando a oferta e procura.

Para Couto (2007, p. 124), a oferta representa a quantidade de bens disponiveis para se
transacionar entre as partes, e a procura constitui 0 nimero de possiveis compradores.
Sabendo-se que as mesmas, cientes dos tipos especificos de bens e seus precos, pertencentes a
um mercado e periodo de tempo, assumindo que outros fatores, tais como populacéo,
rendimentos, precos futuros, preferéncias dos consumidores, custos de producdo e de méo-de-
obra permanecem constantes.

Destacam-se como as partes envolvidas, como: os bens disponiveis — imoveis — para
compra e venda, e os individuos que desejam negocia-los — um lado os desejosos a vender e
do outro lado os interessados em compra-los.

O mercado imobiliario possui uma dinamica incomum, por se tratar de uma rede de
transacdes imperfeita, onde o preco ndo se da pelo equilibrio da oferta e procura, nem seguem
cotacBes tabeladas como outros sistemas. Mesmo sendo possivel ter uma ideia do preco por
metro quadrado de um determinado imovel, o valor tende a variar de imovel para imovel.
Essa variacao soO € possivel pelas caracteristicas extrinsecas e intrinsecas do mesmo, tornando-
0 Unico, por mais semelhantes que sejam as construcdes, a diferenca de localizacdo, por
exemplo, pode ser um fator valorizador ou depreciador, por fim, observa-se o reflexo desse
fator no seu valor de mercado.

S8o muitas as variaveis que exercem peso nha determinacdo desses valores, fazendo-o0s
divergi entre si, de maneira geral dividida em caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do
imovel (MICHAEL, 2004, p. 24).
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Os atributos assemelhados que se classificam como intrinsecas e extrinsecas, sao

mostrados a seguir:

. Caracteristicas intrinsecas do imovel: padréo construtivo, area construida;
namero de suites, estado de conservagdo, etc.
. Caracteristicas extrinsecas do imovel: localizacdo, distancia das areas

comercias, area urbanizada, bairro de prestigio, etc;

Nessa perspectiva ndo existem imdveis idénticos, portanto, o preco dos imdveis, num
dado momento, ndo sdo o mesmo. Os valores tendem a se alinhar quando considerado um
conjunto de imdveis semelhantes, restringidos a uma é&rea, produzindo uma maior
homogeneidade nos precos.

Segundo Gonzélez et al (2000, p. 66 apud BALCHIN e KIEVE, 1986; ROBINSON,
1979), é caracteristico dos bens imobiliarios a heterogeneidade, causa disso € a quantidade de
atributos valorizados pelo mercado que, para cada imovel tem-se um nimero de atributos
diferentes, por isso, chamados de bens compostos.

O mercado imobilidrio € considerado de concorréncia imperfeita, pois os bens
relacionados ndo sdo idénticos e apresenta informacdes imperfeitas. Segundo Braulio (2015,
p. 28),

Aceitar a perfeicdo de um mercado significa, simplificadamente, admitir que os bens
podem ser considerados idénticos, que a entrada no mercado é livre, que as pessoas
tem informacéo perfeita, decidem livremente e prudentemente, sem pressdes de
qualquer ordem, em que as acdes individuais ndo afetam os pregos.

Além disso, as negociacdes sdo bilatérias entre o comprador e o vendedor, resultando
nos pregos (acima ou abaixo do valor de mercado) e condi¢des de venda “especiais”, ademais,
é influenciado pelo quanto o individuo poderd pagar e 0 modo que sera efetuado o preco
acordado na transacdo. De maneira geral, o mercado imobilidrio configura-se como de

concorréncia imperfeita, em que o preco ndo corresponde com o valor.
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2.3 Valor de mercado

O valor de mercado, segundo NBR 14653-1 (ABNT, 2011, p. 05), “quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente”. O valor visa uma quantia ideal ou
aproximada do justo valor que os intervenientes negociardo por um bem, ou servico.

Segundo Couto (2007, p. 128), o valor de mercado é a quantia estimada pela qual, em
uma determinada fase, se negocia voluntariamente uma propriedade entre as partes, numa
transacéo livre de pressdes e com conhecimento de ambas as partes — na qual o autor chama
de uma comercializagdo adequada.

Ou ainda, segundo Abunahman (2008, p. 13),

Valor de mercado é o preco pago por um comprador desejoso de comprar, mas ndo
forcado, a um vendedor desejoso de vender, mas também nao compelido, tendo
ambos pleno conhecimento da utilidade da propriedade transacionada.

O conceito de valor de mercado esté relacionado com as percepgdes e comportamentos
dos individuos envolvidos no mercado, reconhecer fatores que interferem na transacdo desse
mercado e distingui-los de outras caracteristicas pertencentes ou ndo ao mercado, sabendo que
0s mesmos afetam o valor. INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — IBAP/SC (2013, p. 15 apud International Valuation Standards), afirma
que, o “valor de mercado ¢ aquele que deve refletir dados e critérios advindos dos agentes do
mercado”.

Segundo Michael (2004, p. 22 apud CAN, 1998), o valor do imodvel depende
diretamente das caracteristicas da sua localizacdo, tais como: tipos de imdveis existentes,
situacdo das ruas e utilidade dos bens imoveis. Ndo s6 o ambiente que o envolve, mas a

cidade inteira onde se encontra.

2.4 Preco

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2011, p. 05), conceitua preco como, “quantia pela
qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um
direito sobre ele”.

Ou ainda, segundo Couto (2007, p. 127) é o termo usado para descrever a quantia

acordada por um bem ou servigo ao concluir a transagao.
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Existem casos que o pre¢o acordado contém relacdo com o valor estimado, contudo, o
contrério também é possivel, 0 preco ndo ter relagdo com o valor estimado. Fatores como,
poder de aquisi¢cdo, motivagdo da compra ou venda, ou razéo especial de uma das partes e/ou
ambas; fazem com que o preco oscile no processo de comercializagcdo. Nesses casos, 0O

determinante nos pre¢os sao as motivacdes individuais de uma ou de ambas as partes.

2.5 Custo

Segundo Couto (2007, p. 128), é um conceito que se relaciona a quantidade de
trabalho em determinado tempo por uma certa quantia, ou seja, é a quantia em dinheiro para
criar ou produzir um bem, ou servico. O custo do bem concluido ou o servigo prestado sdo
considerados um fato historico.

A NBR 14653-1 (ABNT, 2011, p. 03), defini, “total dos gastos diretos e indiretos
necessarios a producdo, manutencdo ou aquisicdo de um bem, numa determinada data e
situagao”.

Destaca-se como custo direto de producdo, gastos com insumos, médo-de-obra e
equipamentos na produc¢édo do bem. O custo indireto de producdo sdo os gatos com despesas
administrativas e financeiras, taxas, seguros, e outros custos, ou seja, € todo o custo que nao

esta relacionada diretamente com a execucdo da obra.

2.6 Avaliacao imobiliaria

A NBR 14653-1 (ABNT 2011, p. 03), defini avaliacdo de bens como,

Anédlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagBes, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada finalidade, situa¢do
e data.

Entende-se como bem, algo que tem valor, capaz de ser utilizado e de estar em pose de
pessoal fisica e juridica que faz parte de um patriménio. Podem ser divididos em dois, bens
tangiveis e intangiveis. Os tangiveis sdo os bens identificados materialmente, por exemplo, 0s
imdveis; os intangiveis sdo 0s bens ndo identificados materialmente, por exemplo, fundo de
comércio (ABNT NBR 14653-1, 2011, p. 03).
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Segundo Abunahman (2008, p. 10), “avaliagdo ¢, pois, uma afericdo de um ou mais
fatores econdmicos especificamente definidos em relacdo a propriedade descrita com data
determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes”.

Uma avaliagdo pode ser solicitada por qualquer uma das partes, e movida por Vvarios
motivos, devendo o interveniente servir com padrdes de justica e méximo rigor no valor. O
resultado final vai depender do valor pretendido, que este se relaciona com objetivo da
avaliacdo. O interveniente, objetivo e valor, estdo relacionados da seguinte forma: o valor a
ser estimado depende do objetivo da avaliacdo, o objetivo da avaliacdo depende da parte que
o solicitou (COUTO, 2007, p. 132).

A necessidade de uma avaliacdo pode surgir por motivacdes e conforme seu objetivo,
resultando em um tipo de valor que refletem o pretendido. Segue alguns exemplos dessas

motivacdes e objetivos.

e Transferéncia de propriedades:
- ajudar os futuros compradores a decidir o preco da oferta e ajudar os futuros
vendedores a estabelecer um preco de venda;

e Financiamento e crédito:
- estimar o valor de uma propriedade para garantir o empréstimo em forma de
hipoteca; fornece uma base confiavel ao investidor para decidir quanto a
compra de bens imobiliarios hipotecados, acdes ou outros tipos de apdlices; e
outros.

e Justa indenizacédo no caso de desapropriagoes:
- estimar o valor da propriedade, antes e depois da desapropriacdo, levando em
consideracdo o imével como um todo.

e Justo valor locacional:
- possibilitar ao proprietario-locador e ao locatéario, o justo valor locacional do
imével; fornecer subsidios ao juizo para aplicacdo de sentencas nas acdes
renovatorias e revisionais.

e Outras avaliacdes:
- processos judiciais: ajudar na resolucdo de diversos tipos de litigios, por
exemplo, no estabelecimento de danos causados por violagdes de propriedades;
- processos civis: determinacao de valores em processos executivos de faléncia

e insolvéncia e no processo de inventario.
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2.6.1 Métodos de avaliagdo

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT 2001, p. 07), a metodologia de avaliagcdo deve ser
fundamentada em pesquisas de mercado, com base em ofertas e/ou transacOes realizadas,
assim como outros aspectos que valorize o valor. O método deve ir de encontro com a
natureza do bem, finalidade e dados disponiveis no mercado, adotando-se o método que
melhor se adequa a realidade da avaliacdo. A norma classifica como, métodos para identificar
o0 valor de um bem, de seus frutos e diretos, os seguintes:

e Método comparativo direto de dados de mercado;
e Método involutivo;

e Método evolutivo;

e Meétodo da capitalizagdo da renda.

A norma supracitada, ainda classifica métodos para identificar o custo de um bem,

dividindo-os em:
e Meétodo comparativo direto de custo;
e Meétodo de quantificacdo de custo.
Além dos procedimentos mencionados, a NBR 14653-1/2001, dispde de métodos para

identificacdo de indicadores de viabilidade da utilizagcdo econémica de um empreendimento.

a) Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

e Método comparativo direto de dados de mercado

O meétodo comparativo de dados de mercado é aquele que 0s precos das propriedades
sdo determinados pelo mercado, onde o valor do bem avaliado tem base em precos praticados,
existindo semelhanca ou passiveis de comparacdo, comprovados por transacdes (COUTO,
2007, p. 143).

Ou ainda, é o método que defini o valor através da comparacdo com os dados de
mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis. As
caracteristicas e os atributos dos dados levantados que exercem influenciam na formacéo do
preco, e, consequentemente, no valor do imovel, devem ser considerados mediante a

homogeneizacdo dos dados ou por inferéncia estatistica. E condicdo fundamental que o
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conjunto de dados possa representar estatisticamente o mercado imobiliario (MICHEL, 2004,
p. 24; BRAULIO, 2005, p. 15).

e Meétodo involutivo

O método involutivo, identifica o valor do bem, com base no maximo aproveitamento,
levando em conta 0s cendrios viaveis para execucdo e comercializacdo. Deve ser alicercado
em estudo de viabilidade técnico-econémica com projeto compativel com as caracteristicas do
bem e condi¢des de mercado em que o bem analisado se encontra (ABNT NBR 14653-1,
2001, p. 08).

e M¢étodo evolutivo

O metodo evolutivo identifica o valor do bem pelo somatorio dos seus componentes.
Ou ainda, segundo Michael (2004, p. 24),

Através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o
custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado, a partir do valor do
terreno, considerados o custo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacdo.

Esse método, pode ser considerado uma alternativa para o avaliador quando houver
inexisténcia de dados de mercado — caracteristicas particulares do bem — agora, quando existir
um numero suficiente para a aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado,
recomenda-se emprega-lo (ABNT NBR 14653-2, 2014, p. 13).

e Método da capitalizacdo de renda

O método de capitalizacdo de renda é aquele que defini o valor do imdvel, com base
naquilo que se estima obter, ou seja, uma renda prevista. Estima-se o valor do imdvel pelo
valor atual do fluxo de caixa, descontado pela taxa minima de atratividade (ABNT NBR
14653-2, 2014, p. 13).
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b) Métodos para identificar o custo de um bem

Os métodos a segui sdo o0s descritos pela NBR 14653-2 (ABNT, 2014), séo
recomendados para identificacdo do custo de todos os tipos de imdveis, inclusive os que

compdem os empreendimentos.

e Meétodo da quantificacdo do custo

E utilizado para determinar o custo de reendicio de benfeitorias. Pode ser encontrado
pelo Custo Unitario Basico de Construcdo (CUB) ou por orcamento, devendo constar as
citacOes das fontes. Entende-se por custo de reendicéo, o resultado da subtracéo do custo para
torna o imovel para a condi¢do de novo (ABNT NBR 14563-2, 2014, p. 15).

e Método comparativo direto de custo

E considerado uma amostra composta por imdveis de projetos semelhantes, sendo
possivel tomar modelos que seguem o0s passos usados no método comparativo direto de dados
do mercado (ABNT NBR 14563-2, 2014, p. 15).

2.6.2 Tipos de variaveis

A principio divide-se em variavel dependente e independente. A variavel dependente é
0 preco praticado no mercado, que pode ser oferta ou transacdo com base no preco total ou
unitario, agora, a independente esta relacionada com as caracteristicas fisicas, de localizacdo e
econémicas. Segundo a NBR 14653-2 (ABNT 2014, p. 09), “devem ser escolhidas com base
em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos...”.

Além disso, entre as variaveis independentes, temos as qualitativas e quantitativas. As
qualitativas que ndo podem ser medidas ou contadas, tais como, padrdo construtivo, estado de
conservacdo, etc. Ao que se refere a quantitativa, podem ser medidas ou contadas, por
exemplo, area construida, quantidade de banheiros, nimero de vagas para garagem e outros.

Sempre que possivel, aplicar varidveis quantitativas. Para analise dos aspectos

qualitativos dos imdveis, podem ser explicadas por meio de variaveis dicotbmicas, com
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aplicacdo de condicgdes booleanas, por exemplo, maior do que ou menor do que, sim ou nao;
empregasse ainda, variaveis proxy, por exemplo, padrdo construtivo expresso pelo custo
unitario basico e por fim, por meio de cddigos alocados, por exemplo, padrdo construtivo
baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3 (ABNT NBR 14653-2, 2014, p. 09).

2.6.3 Homogeneizacao

Segundo Rospa (2016, p. 27 apud DANTAS, 2005),

Essa é a fase de analise e interpretacdo dos dados, isto €, trata-se da homogeneizacédo
das amostras através da aplicacdo de tratamento estatistico para representar 0s
modelos e, este processo, pode ser feito pelo meio de Tratamento por Fatores e
Tratamento Cientifico.

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001, p. 04), ¢ o “tratamento dos pregos
observados, mediante a aplicacdo de transformacGes matematicas que expressem, em termos

relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliado”.

2.7 Estatisticas inferencial

Analisar os dados por estatistica inferencial significa dizer que as conclusdes tém
bases em medidas estatisticas. Na Engenharia de Avaliacdes o que se almeja & explicar o
comportamento do mercado que se deseja estudar, com base na coleta de alguns dados do
mesmo. Neste caso, a inferéncia estatistica € fundamental para solucionar a questdo, pois
coletando partes representativas do mercado é possivel determinar sua dindmica, com
determinado grau de confianca (AVILA, 2010, p. 40 apud DANTAS, 1998, p. 69).

Para melhor entendimento do assunto, alguns conceitos sdo necessarios, sao eles:

e Populacgao: entende-se por populacdo, um conjunto de elementos que formam
0 objeto de estudo, observavel e sob mesmas condi¢des;

e Amostra: trata-se de um subconjunto de elementos retirado da populacéo;

e Parametros: é a medida usada para mensurar determinada caracteristica dos
elementos observados;

e Estatistica: é a representacdo de uma ou mais caracteristicas dos elementos

amostrais;
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e Estimativa: € o resultado de um calculo estatistico;

e Estimadores: sdo as formulas necessarias para alcancar as estimativas.
Segundo AVILA (2010, p. 41), os estimadores utilizados sdo a média de uma
variavel e o desvio padrdo da variavel;

e Coeficiente de correlagdo (r): diz respeito a quanto as variaveis estdo
relacionadas entre si, € uma importante medida de na analise dos modelos de
regressao, sdo representadas por nimeros, variam de -1 a +1, sendo o valor

nulo a inexisténcia de correlagéo.

2.7.1 Distribui¢Oes de probabilidades

Dispondo dos dados populacionais, faz-se precioso o uso de alguma distribuicdo de
probabilidades de maneira a alcancar estimativas sobre os parametros estudados. Segue
abaixo, as distribuicdes de probabilidades:

e Distribuicdo Normal: € uma das mais importantes, sua importancia se da ao fato que
a medida que o tamanho da amostra crescer, independente da distribuicdo amostral
original, a distribuicdo das medias dos dados tende a distribuicdo normal (AVILA,
2010, p. 43 apud DANTAS, 1998, p. 77-78).

e Distribuicdo t de Student: € utilizada quando as médias da populacdo possuem
desvios-padrdo desconhecidos. Na Engenharia de Avaliacbes, é a mais aplicada
quando comparada com a distribuicdo normal, pois o desvio-padrdo da populagédo é
estimado através dos dados amostrais (AVILA, 2010, p. 44 apud DANTAS, 1998).

e Distribuicdo de Snedecor: “aplicada para testar a significincia dos modelos de

regressdo, através da analise da variancia” (AVILA, 2010, p. 46).
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2.8 Andlise de regressao linear multipla

A andlise por regressdo é um método cientifico que estuda a relacdo estatistica entre
uma ou mais varidveis, sendo o método cientifico uma recomendagdo normativa.
Segundo Michael (2004, p. 27),

O modelo classico de regressao teve origem nos trabalhos de Gauss no periodo de
1809 a 1821. Atualmente, a analise da regressdo é um dos ramos da teoria estatistica
mais utilizados na pesquisa cientifica. E a técnica adequada quando se deseja estudar
0 comportamento de uma variavel (variavel dependente) em relacdo a outras que séo
responsaveis por sua formacdo (variaveis independentes).

A regressdo é um fendmeno resultante de uma amostra que considera suas diversas
caracteristicas que a descreve. Se destaca por ser a mais empregada ao se estudar o
comportamento de uma variavel depende em relacdo a variaveis independentes que sao
responsaveis pela variacdo nos precos. Nesse modelo, para representa o mercado, a variavel
dependente ¢é expressa pela combinacdo linear das variaveis independentes, em escala original
ou transformada (ABNT NBR 14653-1, 2001, p. 04-05; ABNT NBR 14653-2, 2014, p. 28).

A relacdo linear entre mais de uma variavel independente e a variavel dependente, é
visualizada pela equacédo (Ver Equacédo 1) a baixo (MATTA, 2007, p. 13 apud GUJARATI,
2004):

Y =Bo + B1X1 + B2Xz2+ ...+ BiXi + & Equacéo 1

Onde:

Y = representa a variavel dependente, variavel explicada ou variavel resposta;

Bo = é a intersecdo do plano ou coeficiente linear;

X = variaveis independentes, variaveis explicativas, variaveis regressoras ou covariantes (k=
1,2, ..,10);

&1 =€ 0 erro estocastico ou perturbacdo estocéstica, ou seja, representa o desvio de Y em

torno do seu valor esperado.
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2.8.1 Ajuste do modelo pelo método dos minimos quadrados

O método tem como bases duas caracteristicas fundamentais. A primeira é que a soma
dos desvios em relacdo a reta de regressao € nula e a segunda, que a soma dos quadrados dos
desvios é minimo (CARVALHO, 2018, p. 18 apud THOFEHRN, 2010).

Além disso, a estimagdo dos parametros consiste em encontrar constantes para a
equacao de estimativa do valor médio de mercado, sendo que o somatério dos quadrados das
distancias, em cada ponto, deve ser minimo. A presenca de outliers causa uma desvantagem,
pois 0s estimadores reagem a sua presenca (CARVALHO, 2018, p. 18 apud DANTAS,
2005).

2.8.2 Considerac6es do modelo

Segundo Rodrigues (2015, p. 25 apud GAZOLA, 2002), os procedimentos para a
escolha do modelo sdo: identificacdo das variaveis independentes; levantamento de dados;
transformacéo de variaveis; analise exploratoria; construcdo do modelo; analise critica das
variaveis; analise dos residuos e verificacdo da aplicabilidade do modelo.

Ainda sobre a norma supracitada, na modelagem devem ser mostradas as hipdteses
relativas aos comportamentos das variaveis dependentes e independentes, com base no
conhecimento do engenheiro de avaliagdes possui sobre o mercado. Além disso, quando
usado modelo de regressdo, ha a necessidade de se verificar 0s seus pressupostos basicos, com

0 objetivo de obter avaliacfes ndo tendenciosas, eficientes e consistentes.
2.8.3 Escolha do modelo
Para escolha do modelo que seré aplicado, sugerem-se 0s seguintes critérios a observar:
a) Andlise dos coeficientes de determinacéo
Para os coeficientes elevados, proximos a 1,0, pode-se dizer que as variaveis estdo
com bom poder de explicacdo, porém, pode significar que existe uma variacdo total muito

grande. Além disso, significa alto grau de colinearidade ou multicolinearidade entre as

variaveis independentes e a existéncia de outliers.
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Agora, os coeficientes muito baixos, menos que 0,5, predizem que as variaveis ndo
estdo bem definidas ou as escalas utilizadas estéo incorretas, ou ainda que, a variagéo total a
ser explicada é pequena e que os dados sdo homogéneos (MATTA, 2007, p. 17 apud PELLI,
2003).

b) Analise da significancia dos regressores

Ao rejeitar ou ndo uma hipdtese pode-se cometer erros, essa probabilidade denomina-
se nivel de significancia. O que ocorre é, quanto maior o valor da significAncia maior sera a
probabilidade de o erro ocorrer. A intencdo na avaliacdo de imdveis é demostrar que existe
grande probabilidade de estar correto, ou seja, apresentar varidveis que tenham influéncia
sobre o valor e que apresentam niveis de significancia bastante reduzidos (MATTA, 2007, p.
17 apud PELLLI, 2003).
Quanto a sua significancia a NBR 14653-2 (2004, p. 17), estabelece o seguinte:
e Grau | — Nivel de significancia igual a 30%;
e Grau Il — Nivel de significancia igual a 20%;

e Grau Il — Nivel de significancia igual a 10%.

c) Anélise de sensibilidade — teste da equacéo

Graficamente, observa-se 0 comportamento da variavel dependente com cada uma das
variaveis independentes, devem ser analisadas considerando os seguintes aspectos (MATTA,
2007, p. 17):

e No caso de Inconsisténcia com as variaveis cabe a identificacdo dos dados
responsaveis por este fato;

e Os dados, na sua maioria, contrariam a hipotese formulada, sendo assim, mais
elementos devem ser incrementados a amostra;

e Analise numérica criteriosa dos dados para apontar inconsisténcia dos elementos com

a hipotese formulada.



31

d) Residuos do modelo

A andlise grafica dos residuos é necessaria para verificagdo da normalidade dos
residuos que pode ser efetuada de algumas maneiras, segundo a NBR14653-2 (ABNT 2014,
p.29) sdo eles:

a) Pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo
de verificar se sua forma guarda semelhanca com a curva normal;

b) Pela analise do grafico dos residuos padronizados versus valores ajustados, que
deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados
no intervalo [-2;+2];

c) Pela comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados
nos intervalos de [-1;+1], [-1,64; +1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades
da distribuicdo normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e
95%;

d) Pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
quadrante;

e) Pelos testes de aderéncia ndo-paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado,
o0 de Kolmogorov-Smirnov ajustado por stephens eo de Jarque-Bera.

e) Homocedasticidade

Segundo NBR 14653-2 (2014, p. 29), “a verificagdo pode ser aferida, entre outros
modos, pela andlise grafica dos residuos versus valores ajustados e pelos testes de Park e de
White”.

A homocedastidade requer uma situacdo aleatdria, onde a variancia do erro deve ser
constante. Essa igualdade na variancia é caracteristica de um modelo homocedastico, no
entanto, quando essa variancia € desigual, nesse caso, temos um modelo heterocedastico
(PESSIN; CONTARATO; FIALHO, p. 74 apud HAIR, 2015).

Segundo Tulio (2007, p. 28 apud PELLI, 2003), pode ser averiguado quando a
distribuicdo dos pontos do grafico em torno da reta representativa da media apresenta

comportamento bem definido, indicando a mesma variacdo da dispersao ao longo da reta.

f) Multicolinearidade

Segundo NBR 14653-2 (2004, p. 30), para verificacdo de multicolinearidade ou

colinearidade deve-se, analisar as correlacfes entre as variaveis, que expos as dependéncias
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lineares entre as variaveis independentes, com atencdo especial para resultados superiores a
0,80.

A forte correlacdo entre duas varidveis do modelo (independentes) se caracteriza como
colinearidade, quando as estimativas dos parametros sdo muito grandes podem acarretar na
aceitacdo da hipdtese nula e na exclusdo de variaveis fundamentais.

Depois disso, temos a multicolinearidade, para efeito dessa circunstancia, as variaveis

explicativas possuem correlagéo exata, linear, encontram-se perfeitamente relacionadas.

2.8.4 Especificacao das avaliagdes

As avaliacbes podem ser especificas quanto sua fundamentacdo e precisdo. A
fundamentacéo se relaciona com o aprofundamento no levantamento dos dados avaliatdrios,
desde a selecdo da metodologia, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis. A
precisdo é estabelecida mediante ao grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa
avaliacdo. Os graus de fundamentacédo e de preciséo nas avaliacOes serédo classificados em trés
graus, onde o grau I, Il, 111, sendo o grau I o menor, com menos especificacdo. (ABNT NBR
14653-1, 2001, p. 08; ABNT NBR 14653-2, 2014, p. 14).

2.8.5 Grau de fundamentacéo e precisdo

A fundamentacéo esta relacionada com o aprofundamento do levantamento dos dados
necessarios para efeito da avaliagdo, com a escolha da metodologia que mais se adequa ao
propésito do trabalho, aumento assim sua confiabilidade, além disso, considerando a
qualidade e quantidade dos dados da amostra.

Agora, ao que se refere a precisdo, segundo Michael (2004, p. 26), “...¢ estabelecida
quando ¢ possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avalia¢do™.

Ainda, sobre a fundamentacdo e precisdo, a norma NBR 14653-2 (ABNT, 2014, p.
18), elenca trés graus onde se enquadra o modelo e o laudo avaliatério, onde o grau I (um) € o
menor e grau Il (trés) é o maior. Essas e outras especificacdes que sdo mencionadas e fixadas

pela norma brasileira de avaliagdes de bens (Ver Tabelas 1 e 2).
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Tabela 1 - Graus de fundamentacg&o no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear

Item Descricao 1M Glliau I
. o Completa quanto Qomp_lgta_quanto Adogo de
1 ¢ a[acterlzagao do ato_das as as variaveis situacio
imovel avaliando variaveis utilizadas no .
analisadas modelo paradigma
Caracteristicas Podem ser
Coleta de dados de Caract_erl’sticas conf_eri_das por utilizada,s _
2 conferidas pelo | profissional caracteristicas
mercado X .
autor do laudo credenciado pelo | fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade minima de 6 (k/+1), or&de ké |4 (k,+1), oréde ké |3 (k,+1), or&de ké
o |datosdemarato | OTEOGe - oimeade o tiero
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
ﬁ?gﬁ?;;ggzo de Apresentggéo de _Apresentggéo de
relativas a todos mfor_magoes mfor_ma(;oes
Identificacdo dos dados | os dados e relativas ao0s relativas aos
4 de mercado variaveis dadc_>s e variaveis dad(_)s e variaveis
analisados na efgt_lvamente efgt_lvamente
modelagem, com utilizados no utilizados no
' modelo modelo
foto
Admitida para
apenas uma Admitida, desde
variavel, desde .
) que:
que: didas d a) as medidas das
8) as tme' tl as das caracteristicas do
carac ?”S |<I:.as do imovel avaliando
imovel avaliando | sejam
Nao sejam superiores a 100%
SUperiores a do limite amostral
100% do limite .
superior, nem
amost_ral inferiores a
5 | Extrapolacéo N&o admitida _sufp erior, nem metade do limite
n (:r:;)r%s al' it amostral inferior
metade I9 f'm.' € b) o valor
Smostria inferior | 2o ndo
) ova dor « ultrapasse 10% do
3?3;;52(;%8% v_alc_)r calculado o
4o valor limite da fronteira
lculado no amogtral, para as
imite da eferidas
fronteira varlavets,
simultaneamente
amostral, para a
referida variavel
6 | Nivel de significancia 10% 20% 30%
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o (somatoério do valor
das duas caudas)
mAaximo para a rejeicao
da hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significAncia
maximo admitido nos
demais testes estatisticos
realizados

1% 5% 10%

Fonte: Informacdes extraidas da NBR 14653-2, 2014.

Tabela 2 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em 0 o ENO 0
torno do valor central da estimativa =30% 30%-50% | >50%

Fonte: Informag@es extraidas da NBR 14653-2, 2014.
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3 ESTUDO DE CASO

No presente topico, serd discorrido sobre a metodologia do trabalho, como se deu os
processos de cada etapa, desde a pesquisa de campo ao modelo gerado pelo Software

especifico.

3.1 Consideracdes gerais

No presente trabalho, valendo-se de conhecimentos aplicados pelos profissionais que
exercem as atividades da engenharia de avaliagdes, firmou-se o objetivo de projetar o valor de
mercado de residéncias, fora de condominio, no municipio de Macapa, situadas nas regifes
norte, sul, leste, oeste e central da capital do Amapéa (Ver Figura 1).

Tomando conhecimento das carateristicas que se relacionam com a determinagdo do
valor de mercado e as coletando foi possivel prosseguir com 0s proximos passos até alcancar
0 valor de mercado. A priori levantou-se 0 maximo de informagGes sobre o mercado de
compra e venda de residéncias na regido e organizando tais informacGes em um banco de
dados.

Adiante, ja com a metodologia escolhida, realizou-se o tratamento dos dados e analise
dos parametros estatisticos em norma para entdo prosseguir com a escolha do modelo, alem
de advir as devidas corre¢cfes no modelo, como por exemplo, excluir outliers, por fim,
encontrou-se o valor de mercado.

De maneira a classificar e dar confiabilidade ao trabalho realizado € gerado pelo
programa SisDEA os resultados estatisticos e a classificacdo do grau de fundamentacédo e

precisdo dentro dos padrées normativos.
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Figura 1 - Zoneamento de Macapa

ZONA SUL
7

e—
Image!

Cooglc earth

Fonte: Google, 2019.
3.2 Método de avaliacdo

Seguindo as instrugbes normativas vigentes na Republica Brasileira, diante das
instrucGes da norma brasileira de avaliacdo de imdveis urbanos na qual se baseia o presente
trabalho, optou-se dentre os métodos descritos no documento mencionado, o método
comparativo direto de dados de mercado, sendo o mais recomendo, e para o tratamento dos
dados a regressao linear multipla.

O método comparativo trata-se do cruzamento dos aspectos assemelhados de uma
determina populacdo de imoveis, a partir disso, interceptar o valor do imdvel por tratamento
cientifico. De maneira a alcancar esse objetivo, determinaram-se as caracteristicas
comparaveis dos imdveis e 0 objeto de estudo se restringiu as residéncias fora de condominios

na regido de Macapa.
3.3 Coleta de dados
Os dados foram coletados e organizados em um banco de dados que foi manipulado

pelo programa Microsoft Excel, nele foi armazenada as amostras coletas e assim findou-se o
banco de dados. Nesse arquivo as amostras foram organizadas e suas caracteristicas
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destacadas e registradas, foram elas, localizac&o, bairro, zona, dormitérios, banheiro privativo,
banheiro, garagem, area de lazer, piscina, padrdo construtivo, estado de conservacao, valor do
imovel, valor unitario, area construida, area do terreno, contato, endereco do andncio no site,
informacdes gerais, data e imagem da fachada da edificagéo.

Ainda no banco de dados procedeu-se com a homogeneizac¢do dos dados, filtrando os
dados e tornando-o menos disperso. Dados inferiores que X\2 e superiores que X*2 eram
descartados do banco de dados, onde X representa o valor venal do imovel a ser projetado.

As descricdes registradas no arquivo foram reunidas a principio pela rede global de
computadores, pela qual os corretores de imdveis e imobiliarias da regido divulgam seu
trabalho, depois de esgotada as informacBes disponiveis, buscou-se em jornais locais e
diretamente nas imobiliarias e profissionais da area.

De maneira a filtrar as informacdes, foram fixados os seguintes critérios:
e As informacdes devem estar atualizadas e 0s anincios ndo devem ultrapassar o
periodo de um ano desde a sua publicagéo;
e Devem constar todas as informagdes primordiais, como, por exemplo, localizacao;
e Casas fora de condominio fechado;
e Estarem situadas na capital do estado amapaense.
Somente quando preenchido esses critérios que o imovel passara a compor o banco de

dados, finalizou-se com um total de 88 amostras.

3.4 Variaveis

As variaveis independentes sdo as que constam no banco de dados, dentro dessas
variaveis temos as variaveis qualitativas e quantitativas, e por fim, as variaveis dicotémicas,
proxy e cédigos ajustados que, especificam as caracteristicas qualitativas.

O trabalho proposto utilizou as seguintes variaveis:

Variaveis independentes quantitativas

Dormitérios;

e Banheiro privativo;
e Banheiro;
e (Garagem;

e Valor do imovel;
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e Valor unitario;
e Area construida;

e Area do terreno.

Variaveis independentes qualitativas
e /Z0na;
- codigos alocados.
e Avreade lazer;
- dicotdmica.
e Piscina;
- codigos alocados.
e Padrdo construtivo;
- codigos alocados.
e Estado de conservagéo.

- codigos alocados.

Agora para 0s aspectos quantitativos, as informacGes foram disponibilizadas
diretamente pela pesquisa pela internet, nas imagens fornecidas, algumas foram as excecdes,
como no caso do valor unitario, usou-se uma formula matematica (Ver Equacdo 1) com base
em informac6es recolhidas no mercado. No entanto, as qualitativas aplicaram-se critérios
subjetivos do avaliador para determinar algumas caracteristicas desejadas, conforme tabela a

sequir.
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Tabela 3 - Variaveis Qualitativas

Qualitativas

Zona

1 — longe do centro, sem/pouca infraestrutura, distante de polos
valorizados (supermercados, escolas, hospitais, e outros) e perto
de locais desvalorizados (cemitérios, aeroporto, locais de
ressaca e outros);

2 — longe do centro, proximo a locais valorizados e possui
infraestrutura.

3 —fica no centro, possui infraestrutura, proximo de polos
valorizados.

Area de lazer

Sim — possui churrasqueira/é coberta.
N&o — ndo possui churrasqueira/ndo é coberta.

Sim — possuli.

Piscina N&o — nédo possui.
1 — Padréo baixo (casa de madeira, ndo possui revestimento
interno/externo, loucas sanitarias de baixa qualidade, piso
queimado, ndo possui forro);

Padrio 2 — Padrdo médio (casa de alvenaria, possui revestimento

construtivo

interno e externo, piso ceramico, loucas de boa qualidade,
possui forro);

3 — Padréo alto (casa de alvenaria, revestimentos internos de
qualidade, piso ceramico, loucas de ago inox, forro em placa de
gesso, plano aberto na casa).

1 — muita reforma;

Estado de )
conservagao 2 — pouca reformar;
3 — nenhuma reforma.
Fonte: Autoria propria, 2019.
Vu=Vt/At Equacéo 1

\Vu = Valor unitario.

Vt = Valor do imovel.

At = Area do terreno.

3.5 Modelagem no software

A modelagem do banco de dados se deu pelo software especifico para avaliacdo de

iméveis, denominado SisDEA. Este sistema trata os dados estatisticamente por regressdo e

outros métodos, além de fornecer diversos parametros para a escolha do modelo, como por

exemplo, transformacdo das variaveis para ajuste do modelo, coeficiente de determinacao e

correlacdo, gréafico de dispersdo dos residuos entre outras ferramentas estatisticas.
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3.5.1 Coeficiente de correlagdo

Apobs exportar o banco de dados homogeneizado para o programa e configurar as
variaveis. Respeitando o roteiro e os calculos conforme os passos descritos pelo sistema os
primeiros resultados a serem observados séo os coeficientes de determinacgdo e correlagdo. Os
coeficientes de correlacdo e determinacdo séo apresentados em ordem decrescente.

No processamento, foram selecionadas as opgdes de transformacdes 1/x; Ln(x); 1/x?
que gerou 100 (cem) equacOes de regressdo, classificadas em ordem decrescente do
coeficiente de correlacdo. A equacdo nimero 1, concedida pelo sistema expés a melhor

opcao, como mostra a Figura 2.

Tabela 4 - Resultados do primeiro processamento

RESULTADOS ESTATISTICOS DAS VARIAVEIS

Variaveis Transformacao Relacdo T Calculado Significancia
Zona 1/x 1,44 -1,88 7,15
Banheiro X 10,83 4,44 0,01
Padrdo Construtivo X 4,70 2,75 1,06
Area Ln(x) -8,25 -3,23 0,32
Valor Unitéario y 3,29 0,28

OUTROS RESULTADQOS ESTATISTICOS
F. Calculado Desvio Padréo Outliers (%) Dist. Residuos Aml\y:/)llei;jl:?i edsa?% )
11,42 547,67 2 (6,25) 78 -93 - 93 13,90
COEFICIENTES DA REGRESSAO
Determinacéo Correlacéo
0,6284263/0,6284263 0,7929/0,7927

Fonte: Autoria prépria, 2019.

Além da observancia aos coeficientes mencionados, atentou-se para a distribuicao dos
residuos que quanto mais proxima da distribuicdo normal melhor era os resultados (Ver
Tabela 4).

3.5.2 Intervalo de confianca e teste de hipotese
Nesta etapa identificaram-se os dados que elevavam os valores de significancia das

varidveis, a retirada desses dados se deu na analise de residuos, o que diminui os valores de

significancias.
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Os resultados apresentados no processamento estavam entre 0,1% a 7,15% (Ver
Tabela 4), com a retirada dos outliers os valores passaram a ser de 0,1% a 2,47%, os valores
finais referentes a significancia, para cada variavel estudada, é apresentada na Figura 3.

Tabela 5 - Resultados do Ultimo processamento

RESULTADOS ESTATISTICOS DAS VARIAVEIS

Variaveis Transformacgao Relagdo T Calculado Significancia
Zona 1/x 1,40 -2,39 2,47
Banheiro X 9,58 4,95 0,01
Padréo Construtivo X 4,50 3,38 0,24
Area Ln(x) -8,94 -4.51 0,01
Valor Unitério y 4,70 0,01

OUTROS RESULTADOS ESTATISTICOS
F. Calculado Desvio Padréo Outliers (%) Dist. Residuos Aml\gﬁg:?jedsa?% )
17,11 398,18 0 (0%) 66 — 96 — 100 11,46
COEFICIENTES DA REGRESSAO
Determinacao Correlagdo
0,732457/0,732457 0,8558/0,8558

Fonte: Autoria propria, 2019.

3.5.3 Analise de sensibilidade — grafico da funcdo estimativa

Por meio de visualizacdo grafica, o ponto mais relevante a ser observado € se houve
inversdo em uma ou mais variaveis independentes. A inversdo estara destacada na cor

vermelha. Como pode ser observado na Figura 2, ndo houve inverséo.
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Figura 2 - Grafico da funcéo estimativa, sendo a) processamento inicial e b) processamento final

Eg Tipo  Varidvel Valor Médio t Calculado Coef.Equagdo Transf. Elast.

s BANHEIRO 1,5000 4,44 710,044868 x 10,83%

s PADRAD C... 17813 215 461,736248 x 4,70%

s ZONA 2,2500 -1,88 -817,501048 1/ 144%

' VALOR UNL.. 1.966,4857 3,29 6.138,424295 y

H AREA 458,4700 -3.23 -959,259084 In(x) -8,20%

Fungdo Estimativa: Estimativa piAREA b 1
VALOR UNITARIO = 2,600

+6138 424235

-917.5010476 / ZOHA®
+710.0448684 * BANHEIRD
+461.7362484 * PADRAD CONSTRUTIVO
-959.2590845 * 1n (AREA )

Z.400

Z22004----

2.0004-

1.800 -

1.600

1.400

1.200

Fungio Estimativa  Equacdo Regressdo /

b) Eg Tipo  Variavel Valor Média t Calculado Coef.Equacio Transf. Elast.
s ZONA 2,2667 -2,39 -850,464378 147 140%
s BANHEIRO 1,4667 4,95 587,550800 x 9,58%
s PADRAQ C... 1,7667 338 414,137386 x 4,50%
i: AREA 459,8097 -4,51 -075,914505 Inx) -8,94%
s VALOR UNL.. 1.840,6552 4,70 6.395,950975 y
Fungdo Estimativa: ) . . b 3
Estimativa p/AREA
VALOR UNITARIO =
+6395.350375 2400
-850.4643783 / ZONA® 2200
+587.5508003 * BANHEIRD g
+414.1378857 * PADRAD CONSTRUTIVD 2000 4----
-975.3145048 * 1n (AREA ) ’
1.800
1.800

1400 -

1.200

1.000

Fungdo Estimativa / Equacdo Regressdo /

Fonte: Autoria proépria, 2019.

3.5.4 Residuos do modelo

Como ja mencionado, ap6s a identificacdo dos outliers no primeiro processamento,
pode ser notado 2 (dois) residuos acima dos desvios padrdes (Ver Tabela 4), prosseguiu-se
com a retirada dos mesmaos.

A distribuicdo dos residuos em torno da media, assim como a tendéncia a distribuicao

normal é exibida nas Figuras 3 e 4.
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Figura 3 - a) Residuos do modelo com outliers; b) Residuos do modelo sem outliers
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Fonte: Autoria proépria, 2019.



Figura 4 - a) Distribuigéo dos residuos com outliers; b) Distribui¢do dos residuos sem outliers

a) 0,45 4

0,4
0,35
0,2
0,25
0,z
0,15

0,1

b) 0,4
0,351

0,31

0,251

0,21

-3 -2 -1 0 1 2 3

Fonte: Autoria propria, 2019.

3.5.5 Homocedasticidade

A homocedasticidade foi constatada no grafico de residuos da variavel dependente,
como mostra a Figura 5.

Figura 5 - Reta representativa da média, processamento final

T T T T T T
1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
Observado

Fonte: Autoria propria, 2019.
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3.5.6 Multicolinariedade

O software permite a visualizagdo tanto numericamente quanto graficamente os

valores de multicolinariedade, conforme a Figura 6.

Figura 6 - Correlagdo entre as varidveis

‘Id Variavel Transf, Alias xl x2 3 x4 y
ZONA 1/ il 0 0,34 0,39 0,22 0,43
BANHEIRO ® *2 0,34 Q 0,33 0,49 0,70
PADRAD CONSTRUTIVO H W3 0,39 033 0 0,27 0,56
AREA Inix) 1 0,22 0,49 0,27 0 0,67
VALOR UNITARIO v v 0,43 0,70 0,56 0,67 0

Isoladas >\ Influéncia /

Correlagbes isoladas p/ZONA Correlagbes com influéncia p/ZOHA
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4 ANALISE E RESULTADOS

O enfoque desse topico é avaliar os resultados obtidos na modelagem, assim como

corroborar as projecOes alcancadas na pesquisa.

4.1 Regressdo linear maltipla

A priori 0 modelo foi processado com um total de 13 variaveis independentes (Ver
Tabela 4), no entanto, as varidveis dormitorios, banheiro privativo, vaga de garagem, piscina,
estado de conservacdo, valor total e area construida apresentaram elevados valores de
significancia (Ver Figura 7), inviabilizando seu uso no modelo. As variaveis que melhor
representaram o modelo, obtendo valores aceitaveis de significancia, sdo zona, banheiro,
padrdo construtivo e area, como observado na Figura 8.

A Tabela 6 apresenta informagdes complementares do modelo no termino da

modelagem.
Figura 7 - Todas as varidveis independentes
CJ) EE M Wariaveis Transf, Elasticid... t Calculado Sig.(%) ]
M= 7ONA x 0,00% 0,03 97,71%
¥ ™2 DORMITORIOS % 0,00% 0,35 72,96%
# ™2 BANHEIRO PRIVATIVO % 0,00% 012 90,57%
¥ ™% BANHEIRO % 0,00% 031 76,02%
P GARAGEM % 0,00% 0,97 34,25%
@ ™% AREADELAZER x 0,00% -0,47 64,51%
¥ "2 PISCINA % 0,00% 0,20 84,73%
¥ ™% PADRAQ CONSTRUTIVO X 0,00% -0,29 77.55%
@ ™% ESTADO DE CONSERVACAO x 0,00% 0,42 67,77%
P ™ VALORTOTAL In(x) 16,31% 274.619.179.900... 0,01%
@ ™% AREA CONSTRUIDA x 0,00% -0,62 54,36%
¥ "% AREA In(x) -15,56% -345.726.925.31... 0,01%
P "2 VALOR UNITARIO Iny) 0,42 67.21%

Fonte: Autoria prépria, 2019.
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Figura 8 - Variaveis independentes usadas no modelo

u [ Varidveis Transf. Elasticid... t Calculado Sig.(%5) Co
¥ =R 7ONA 1/ 140% -2,39 2,47%
[T ™2 DORMITORIOS

[T ™2 BANHEIRO PRIVATIVO

¥ "2 BANHEIRO x 9,58% 4,95 0.01%
[T ™% V.GARAGEM

[T ™% AREA DELAZER

[T "% PISCINA

¥ ™2 PADRAQ CONSTRUTIVO x 4,50% 338 0.24%
[T ™% ESTADO DE CONSERVAGAD

[0 "% VALORTOTAL

[T ™% AREA CONSTRUIDA

M "% AREA In(x) -6,94% -4,51 0.01%
M ™2 VALOR UNITARIO y 4,70 0.01%

Fonte: Autoria propria, 2019.

Tabela 6 - Informacgdes complementares do modelo

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 13
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 87
Dados utilizados no modelo: 30

Fonte: Autoria prépria, 2019.
Sendo assim, obteve-se a equacao de regressao, conforme Equacéo 2.

Valor unitario = +6395.950975 -850.4643783 / zona? +587.5508003 *

banheiro +414.1378857 * padréo construtivo -975.9145048 * In (4rea) Equagdo 2

4.2 VerificacOes estatisticas

Na Tabela a seguir sdo apresentados os resultados estatisticos gerados no software.

Tabela 7 - Resultados estatisticos

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacao: 0.8558370 / 0.8558370
Coeficiente de determinacéo: 0.7324570
Fisher - Snedecor: 17.11
Significancia do modelo (%): 0.01

Fonte: Autoria prépia, 2019.
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A equacdo de regressao apresenta nivel de significancia igual a 0,01% o que é bastante
reduzido. O valor de correlagdo demonstra uma forte relacdo entre a variavel dependente e as
variaveis independentes utilizadas no modelo.

Agora, 0 coeficiente de determinacdo pode ser interpretado da seguinte maneira, que
73,25% da variacdo do valor venal do im6vel tende a ser explicadas através das variacGes nas
variaveis e 26,75% do valor total ndo foi explicada pelo modelo.

4.2.1 Normalidade dos residuos

Tabela 8 - Normalidade dos residuos

Distribuicdo dos residuos Ncour%:I Modelo
Residuos situados entre -lce+ 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64 c e + 1,64 ¢ 90% 96%
Residuos situados entre -1,96 c e + 1,96 ¢ 95% 100%

Fonte: Autoria propria, 2019.

Para a equacdo de regressdao constatou-se que 0s percentuais dos residuos
padronizados apresentam uma tendéncia a distribuicdo normal (Ver Tabela 8), pois exibem

resultados semelhantes aos percentuais da curva normal.

Gréfico 1 - Residuos da regressao linear

Residuos Regressio
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Fonte: Autoria propria, 2019.
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Analisando o Grafico 1 ndo temos nenhum padrdo de comportamento em torno da reta
horizontal, saindo da origem. Pelo contrério, observam-se pontos bem distribuidos, uma
igualdade nas variancias, ou seja, variancia constante, portanto, temos um modelo

homocedastico.

Grafico 2 - Aderéncia da regressao linear

1111 A
3400 F---------
32004 ---------
3000 F---------
28004---------
26004---------
z400f---------
22004 --
z2000f---------
1800 F---------
16004 ---------
1400 F---------
1200 4@ T
1.000 -7

g00 4---o ---

good------- -

Estimado

(R [N | U [ MU [ IS I S

[ IR R U [Rypun SN U NI | I R S

S L _L_J__L.
[ Ny I U U R M i B

[ Ny SR P

1,000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
Observado

Fonte: Autoria prépria, 2019.

O Gréfico 2 ilustra o poder de predi¢cdo do modelo que é observado na abscissa versus
valores estimados pelo modelo na ordenada, quanto mais 0s pontos se aproximam da bissetriz
(reta amarela) maior sera o poder de predi¢do do modelo (reta em vermelho).

Como pode ser observado no Grafico 1 o modelo final ndo apresenta nenhum residuo.
Foram excluidos os dados 69 e 71, residuos relativos a 6,25%, pois havia a necessidade de

melhores resultados.



4.2.2 Andlise da variancia

Tabela 9 - Resultados estatisticos: variancia

. Soma dos Graus de | Quadrado
RO EID VARG Quadrados Liberdade Médio j
Explicada 10851606.186 4 2712901.546 17.111
Né&o Explicada 3963742.594 25 158549.704
Total 14815348.779 29
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Fonte: Autoria prépria, 2019.

A relacdo entre a soma dos quadrados da variacdo explicada e soma dos quadrados da
variacdo total é igual ao coeficiente de determinacdo do modelo (Ver Tabela 9). Ja& o resultado
da correlacdo de causa e efeito entre a variavel explicada e ndo explicada resulta no
coeficiente de correlagdo (Ver Tabela 7) (TULIO, p. 12, 2007 apud PELLI, 2003). Além do
mais, a partir dos valores de Graus de liberdade e F calculado pode ser realizado teste de
significancia do modelo. O modelo apresenta F calculado igual a 17,11 para uma significancia
de 0,01%, o F calculado é maior que o F tabelado, portanto a hipdtese nula é rejeitada. O que

significa dizer que as variaveis independentes tém influéncia no valor de mercado.

4.2.3 Testes de hipoteses

Tabela 10 - Resultados do teste de hipdtese

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Zona 1/x2 -2.39 2.47
Banheiro X 4.95 0.01
Padrdo construtivo X 3.38 0.24
Area In(x) -4.51 0.01
Valor unitario y 4.70 0.01

Fonte: Autoria proépria, 2019.

Na Tabela 10, sdo visualizados os valores do t de Student para cada variavel
empregada com sua respectiva significancia individual para cada regresso. O variavel
banheiro € a que possui maior t (t Student) absoluto, sendo a mais importante no modelo.

Ao passo que para os valores de significancia encontrados no modelo enquadram-se
no Grau de fundamentacdo Ill, ja& que os resultados ficaram entre 0,01 % e 2,47%, nao

ultrapassando o valor de 5%, mencionado em norma.



4.2.4 Correlagdes parciais

Tabela 11 - Matriz de correlag@es parciais
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Fonte: Autoria prépria, 2019.

Correlacdes Isoladas | Influencia Correlagdes
parciais para zona d parciais para Isoladas | Influéncia
Banheiro 0.09 0.34 banheiro
Padréo construtivo 0.19 0.39 Padrdo construtivo 011 0.33
Area 0.02 0.49
Area 0.08 022 Valor unitario 0.52 0.70
Valor unitario -0.18 0.43
Correlacdes Correlagdes A
parciais para Isoladas| Influéncia] |parciais para area lsoeke | niluense
padréo construtivo —
Valor Unitario -0.54 0.67
Area -0.15 0.27
Valor Unitario 0.44 0.56

A correlacdo entre as variaveis independentes pode ser observada na Tabela 11, onde a

maior correlacdo € de 0,49 entre as variaveis banheiro e area. Os valores de correlacdo estao

dentro dos parametros estabelecidos pela norma 14563-2, em seu anexo A, item A.2.1.5,

recomenda que a correlacdo entre as variaveis independentes ndo seja superior a 0,80.

4.2.5 Grau de fundamentacao e precisdo

A seguir pode ser observado os pontos obtidos a partir dos resultados encontrados nas

andlises pelo SisDEA, determinado o Grau de fundamentacéo e precisao.
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Tabela 12 - Fundamentacdo (NBR 14653-2)

- . Pontos
Item Descricao Grau Grau Grau oliles
Il I I
o mpl nto a < L
1 Caracterizacdo do vecx:r(i)évgigtjt(iqllijzaaégsar?o Adocdo de situacédo 3
imovel avaliando paradigma
modelo
Quantidade
minima de dados 4 (k+1),onde k é 0 3 (k+1),onde k éo
2 de mercado, nimero de variaveis | namero de variaveis 3
efetivamente independentes independentes
utilizados
Apresentacédo de Apresentacdo de
e informac0es relativas a] informacdes relativas
Identificacdo dos o
3 dados de mercado todos os dados e aos dados e variaveis 2
variaveis analisados na efetivamente
modelagem utilizados no modelo
Admitida, desde que:
. a) as medidas das
Admitida para apenas ) -
oy caracteristicas do
uma variavel, desde imovel avaliando ndo
que: a) as medidas das . .
e sejam superiores a
caracteristicas do 0 -
. X « 100 % do limite
imdvel avaliando ndo .
. . amostral superior,
sejam superiores a e X
0 o nem inferiores a
100% do limite O
. metade do limite
< amostral superior, nem e
4 Extrapolacéo - X amostral inferior; b) o 2
inferiores a metade do . ~
- e valor estimado nédo
limite amostral inferior, 0
) < ultrapasse 20 % do
b) o valor estimado nédo
0 valor calculado no
ultrapasse 15% do C .
limite da fronteira
valor calculado no
L . amostral, para as
limite da fronteira . R
referidas variaveis, de
amostral, para a .
! i per si e
referida variavel .
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significancia
(somatério do
5 valor das ,dqas 20% 30% 3
caudas) maximo
para a rejeicao da
hipotese nula de
cada regressor




(teste bicaudal)

Nivel de
significancia
maximo admitido
6 |Paraa rejeicdo da
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor

Pontos Minimos

Obrigatdrios
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2%

10

5% 3

6

2,4, 5e 6 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Fonte: Autoria prépria, 2019.

A partir da Tabela 5, analisando a amplitude do intervalor de confianca, percebe-se

que os valores ndo ultrapassam 30%, ou seja, enquadrasse no grau Il de precisdo.
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5 CONCLUSAO

A avaliacdo mercadoldgica dos iméveis de Macapa, Amap4, usando a NBR 14653-2
pelo método comparativo direto de dados de mercado, com uso da estatistica inferencial para
analisar os resultados. A avaliacdo de imodveis urbanos é uma ferramenta extremamente
importante para a arrecadacdo de impostos e para a compra e venda dos mesmos por um justo
valor, além disso, sdo determinantes em acBes judiciais e financiamentos, entre outras
aplicacdes. Essa atividade requer conhecimento prévio de conceitos que sdo imprescindiveis
para uma analise do mercado imobiliario, tais como, valor venal, preco, métodos de avaliacao
aprovados em norma, conceitos sobre inferéncia estatistica, entre outros.

O modelo disp6s de um banco de dados com 87 amostras, porém, foram usados no
modelo 30 amostras e o total de variaveis foi 13, mas, apenas 5 foram utilizadas. A reducéo se
deve a homogeneizacdo dos dados, tornados os menos dispersos e quanto as variaveis, as 5
empregadas foram as que melhor se adequaram ao estudo. Dentre elas, a que apresentou
maior t absoluto foi a variavel dependente banheiro, com t igual a 4,95 e apresenta forte
correlacdo com a variavel area.

Ademais, 0 modelo ostentou a correlacdo de 86% que € uma forte relacdo entre a
variavel dependente e as variaveis independentes utilizadas no modelo. Agora, o coeficiente
de determinacéo ¢ de 73,25% e significancia de 0,01%.

De maneira geral, o modelo avaliado apresentou 16 pontos na tabela de
fundamentacéo, o que significa dizer que esta qualificado no Grau Ill, maior grau possivel
segundo a norma. Os objetivos pretendidos pelo projeto foram alcancados, com excecdo de
um, por falta de dados de mercados ndo foi possivel fazer outros tipos de comparacdes 0 que
impediu de determinar os polos de maior valorizacdo. No entanto, os dados foram suficientes
para montar o banco de dados com diversas variaveis, dentre elas apenas zona, banheiro,
padrdo construtivo e area sdo as mais significantes para determinar o valor do imovel.

Como sugestdes para trabalhos futuros podem ser desenvolvidos 0s seguintes pontos:

e Desenvolver o trabalho em conjunto com a prefeitura, utilizando o cadastro de
imdveis, abrangendo outras variaveis como indice fiscal, IPTU, tamanho de testada,
entre outras;

e Aumentar o nimero de amostras do banco de dados e realizar uma avaliacdo de
imdvel para cada regido de Macapa, com as mesmas caracteristicas e analisar essa

diferenca de valores, se houver, e qual motivo;
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e Elaborar uma avaliagdo imobiliaria comparando o valor projetado com o pratica no
mercado, analisando essa discrepancia, se existir.
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ANEXO A — TABELA DO TESTE F SNADECOR PARA SIGNIFICANCIA DE 1%




ANEXO B - FIGURA DO PRIMEIRO PROCESSAMENTO NO SOFTWARE

SISDEA.
Yariaveis I Transk. I Relac. I t Calculado | Significan... I F. Calculado
ZOMA, 14 1.44 -1.88 FA L] 11.42
EANHEIRD % 10,83 4.44 0.01 0.01
PaDRAD COM... ® 4.70 275 1.06 Duthin \Watson
AREA, In[) 825 323 0.3z
WVaLOR UNITA... y 329 028
Desvio Padido
R4V B7
R47 67
Outhers (%)
2 [B.25%)
Dizt. Residuos
078 -093-093
Imo... | Valarl [LEES | tdin. | ZAmp. | bl an, | Zhin. |
1 242392 259255 2.255.30 13.91 £.96 E.96
2 2.606,31 278770 2424 92 13.92 696 .96
3 242980 259215 2.261.05 1387 £.94 .94
Cosficientes: Regressao / Estimativa Classificar Q Linearizar
S Regreszao
Determinagio 1- 06284263 / 06284263 L
# | Eshinativa i Cancelar
F Calculado
Correlagio -
I t[ o7eer |[ o7oer |J Significancia i plicar
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ANEXO C - FIGURA DO ULTIMO PROCESSAMENTO NO SOFTWARE SISDEA.

Opcdes - Equacties de regressio

Yariaveis | Transf. | Relac. | t Calculado | Significan... | F. Calculada
ZOMA 144 1.40 233 247 17.11
BAMHEIRO % 958 495 0.0 om
PADRAD COM... % 450 338 024 Diurbin W ateon
ARE& In[] -8.54 -4 51 0o
WaLOR UNITA. . ¥ 470 0o
Dezvio Padrio
398.18
398.18
Outliers [%)
0 [0.00%)
Dist. Resziduns
0BG - 096 - 100
Imo... | \-"alorl bl ax. | kin. | ZAmp. | Zhlax. | ZMin. |
1 2.256,82 2.386,96 212667 11,53 BT 577
2 244238 2.581,05 230371 11,36 568 5,68
3 226250 239268 213282 11,50 5,75 5,75
Coeficientes: Regressao / Estimativa Clazsificar Q Linearizar

Determinag 3o 21- 0.732457 7 0.732457

Correlagio I 21| oasss ||

Desse | |

# Regreszdo
E stimativa
F Calculado

Significancia

x Cancelar ‘
i Aplicar



