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RESUMO

A avaliagdo em massa de imoéveis habitacionais atualmente esta sendo implantada em cidades
consideradas “polo” pela Caixa Econdmica Federal para fins de financiamento imobiliario. Ela é uma
tarefa complexa que requer uma base de dados apropriada e o uso de técnicas estatisticas
avancgadas.

Apresenta-se neste trabalho uma proposta de metodologia para a determinagéo e atualizagdo dos
valores dos iméveis do tipo residenciais unifamiliares. Discorre-se inicialmente sobre a teoria que
embasa a metodologia desenvolvida e em seguida caracteriza-se a area de estudo. Faz-se uma
analise critica do modelo utilizado na avaliacdo de imoveis edificados, mais especificamente de
casas, no Municipio de Divindpolis — Minas Gerais, empregando-se métodos estatisticos gerados
para este estudo. Posteriormente propbe-se o ajustamento de um modelo de regressdo ao mercado
imobiliario a partir de dados provenientes de uma pesquisa de mercado feita nas imobiliarias da
cidade.

Palavras-chave: Avaliagcdo imobiliaria. Avaliacdo em massa. Métodos estatisticos.



ABSTRACT

The mass appraisal of housing properties is currently being implemented in cities considered “pole”
by Caixa Econémica Federal for real estate financing purposes. It is a complex task that requires an
appropriate database and the use of advanced statistical techniques.

This paper presents a proposal for a methodology for determining and updating the values of single-
family residential properties. Initially, the theory underlying the developed methodology is discussed
and then the study area is characterized. A critical analysis is made of the model used in the
evaluation of built properties, more specifically of houses, in the Municipality of Divindpolis — Minas
Gerais, using statistical methods generated for this study. Subsequently, it is proposed to adjust a
regression model to the real estate market based on data from a market research carried out in real
estate agencies in the city.

Keywords: Real estate appraisal. Bulk rating. Statistical methods.
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INTRODUCAO

A avaliacdo de imoveis € uma atividade que visa determinar o valor de
mercado de um ativo, bem como suas condi¢cdes de habitabilidade, estabilidade e
segurancga. Estas avaliagbes devem seguir os pardmetros da Associagcéo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT.

Quando se fala na avaliagado de bens, esse conceito € aplicado para chegar
ao valor real de um bem. Esse valor € definido com base nas caracteristicas fisicas
do imovel, mas também utilizando outros fatores externos que interferem na
analise, unindo fatores tangiveis (identificados materialmente: imdéveis, maquinas,
equipamentos, veiculos, mobiliarios e utensilios, acessoérios, matérias-primas e
outras mercadorias, infraestruturas, instalagdes, recursos naturais, recursos
ambientais, culturas agricolas e semoventes) e intangiveis (ndo identificados
materialmente: empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural, fundos de
comércio, marcas e patentes, dentre outros).

Observa-se a necessidade de avaliar os imoveis urbanos na medida em que
o valor real de um bem influi em diversos aspectos, seja para o poder judiciario,
para o calculo de tributos, transagdes imobiliarias (financiamentos, alienagdes),
calculo de indenizagdes, levantamento patrimonial dentre outros. Os bancos
especificamente, utilizam da avaliagdo imobiliaria como forma de se resguardar
diante das instabilidades do mercado.

Com o intuito de balizar as avaliagdes imobiliarias realizadas para diversos
fins, surge a proposta de avaliagdo coletiva de imdveis do tipo casas para a cidade
de Divinépolis — Minas Gerais.

Diante disso, este trabalho discorre sobre as areas de estudo relacionadas a
avaliacao coletiva de iméveis, sendo elas a engenharia de avaliagdes e métodos
estatisticos de analise de dados, trazendo uma breve descricdo do municipio em

questao e sua representacéo geografica.
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1. OBJETIVOS

1.1 Objetivo Geral

e Criar um modelo de avaliacido coletiva para imdveis residenciais

unifamiliares na cidade de Divindpolis/MG.

1.2 Objetivos especificos

e Desenvolver uma revisao bibliografica sobre avaliacdo de imoéveis
urbanos e em massa.;

e Criar mecanismos de coleta e armazenamento de dados;

e Definir um modelo de dados para a utilizagdo do modelo de regressao
linear através do método comparativo direto de dados de mercado;

e Verificar a funcionalidade do modelo através de teste seguindo os

preceitos da Norma Brasileira para avaliagdo de imoéveis urbanos
(NBR-14.653);

2. FUNDAMENTAGAO TEORICA

O Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, por meio da
Resolugao Nr 345/90, que dispde quanto ao exercicio profissional de Nivel Superior
das atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, definiu avaliagdo como a
atividade que envolve a determinacgao técnica do valor qualitativo ou monetario de
um bem, de um direito ou de um empreendimento. Em suma, a avaliacido € uma
atividade de engenharia que envolve a analise técnica para determinagdo do valor
de um bem.

Pela definicdo contida no glossario de terminologia do IBAPE/SP e na ABNT
NBR-14653 - Parte1: Procedimentos Gerais, a avaliacdo de um bem consiste na
“analise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagéo, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagcdo econbémica, para uma determinada finalidade, situacao

e data”.
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A avaliagdo pode ser empregada em uma série de situagdes, seja para o
poder judiciario, para o calculo de tributos, transagdes imobiliarias (financiamentos,
alienagdes), calculo de indenizagdes, levantamento patrimonial dentre outros.

Para se avaliar um imovel urbano, devem ser levadas em conta suas
principais caracteristicas tais como: sua area privativa, sua area de lote, o padrao
construtivo, o estado de conservagao e principalmente sua localizacdo. Essas e
outras caracteristicas permitem ao final do trabalho a determinagéo do valor unitario
do imével pesquisado com relagao a sua area construida.

As avaliagdes podem ser classificadas como individuais ou em massa, em
funcdo de sua finalidade. A avaliacdo individual de imdéveis € uma estimativa do
valor de um imével de acordo com dados analisados por um profissional
capacitado. Ja a avaliagdo em massa define-se como a avaliagdo de um coletivo de
iméveis utilizando procedimentos e dados estatisticos para se obter um valor

unitario.

2.1 Avaliacao em Massa de Iméveis

Segundo Zancan (1996), as avaliagbes em massa sao conhecidas como
plantas de valores genéricos prediais e territoriais, que “sédo plantas da zona urbana
da cidade que apresentam os valores dos m? dos terrenos com ou sem benfeitorias,
quadra por quadra”. Para avaliagdo em massa, se propde o estudo variavel dos
iméveis que compde uma regidao, envolvendo tipologias, quantidades, além do
estudo de suas caracteristicas e suas localizagdes.

Na avaliagcdo em massa, busca-se encontrar um modelo de avaliagao que
represente a realidade do mercado contemplando as variaveis dos iméveis de um
municipio e que considere a variavel localizagao de forma objetiva.

McCluskey et al. (1997) em Gonzalez (2002), afirmam que os sistemas
desenvolvidos para avaliagdo em massa exigem uma grande quantidade de dados,
0os quais devem ser apropriados, relevantes, recentes, precisos, completos e de
qualidade. Estes autores identificam a obtencéo e o tratamento dos dados como a

principal dificuldade na avaliacdo em massa e também individual.
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2.2 Metodologias de avaliagcao

A definicdo de uma metodologia a ser aplicada em uma avaliagao depende
de alguns fatores, sendo eles, basicamente, a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacédo e a disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas
no mercado.

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, que trata sobre as avaliagbes
imobiliarias em imdveis urbanos, podem ser adotados os seguintes métodos para
identificar o valor de um bem: o método evolutivo, o método involutivo, o método da
capitalizacao da renda e o método comparativo direto de dados do mercado.

A ABNT NBR 14.653 - Parte 1, no item 7.5, cita que “a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da
avaliagao e os dados de mercado disponiveis.

Sendo assim entende-se que a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve
se embasar na pesquisa de mercado, envolvendo além dos pregcos comercializados
e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergam influencia no

valor final.

2.2.1 Método evolutivo

O método evolutivo identifica o valor do bem através da conjugacdo de
meétodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado, a partir do valor do terreno, considerando o
custo das benfeitorias devidamente depreciado e o seu fator de comercializagao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que se tenha o valor do terreno
determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou pelo método
involutivo, as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificacédo de custo e que o fator de comercializagao
seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado

como método eletivo para a avaliagdo de imoveis cujas caracteristicas impliquem
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na inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a aplicacdo do

método comparativo direto de dados de mercado.

2.2.2 Método Involutivo

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, traz que o método involutivo é:

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e
comercializagao do produto”.

Trata-se de um método de valoragdo que indica a viabilidade de
incorporagao de um terreno com grandes dimensdes ou gleba para transforma-los
em empreendimento. E um método utilizado quando n&o existem dados amostrais
comparaveis e que o terreno nao esteja sendo usado de forma eficiente, como por
exemplo: lotes urbanos com apenas uma casa construida; lotes urbanos vazios,
quando no entorno ndo ha terrenos nas mesmas condigdes; em logradouro ja
ocupado por edificios de varios andares; e glebas situadas em zona urbana ou de

expansao urbana ainda nao loteadas ou subaproveitadas.
2.2.3 Método da capitalizagao da renda

Segundo a NBR 14653 - Parte 1, o método da capitalizagdo da renda
“identifica o valor do bem, com base na capitalizagcédo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cenarios viaveis. O valor do empreendimento
corresponde a capitalizacdo presente da sua receita liquida prevista em cenario
viavel.”

Com isso, o método da capitalizacdo da renda é usualmente o mais
empregado na avaliagdo de empreendimentos, entre os quais os de base
imobiliaria, como hotéis, shopping centers, parques tematicos, terminais
rodoviarios, etc.

Em geral, o empreendimento existe e pode-se projetar o seu rendimento
futuro levando em conta também o seu desempenho econémico no passado.

Entretanto, ha também casos de empreendimentos que sido avaliados ainda na
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fase de projeto, com base em estudos técnicos de viabilidade fornecidos pelo

vendedor, onde € grande o risco profissional assumido pelo avaliador.

2.2.4 Método comparativo direto de mercado

De acordo com Dantas (1998, p.15), o método comparativo direto de
mercado é aquele em que o valor do bem é estimado através da comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

Para que ele possa ser aplicado, é fundamental a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente, como amostra de mercado. Isto
€, por este método, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que
possam ser considerados como uma amostra representativa para o mesmo.

De fato, como o proprio nome ja nos diz, com a aplicagdo da comparagéo,
este método apenas pode ser utilizado quando se tem dados com caracteristicas
semelhantes ao avaliando. O que podemos supor € que em grandes centros
urbanos sua aplicagédo é de grande valia, considerando a abundéncia de dados e

variedades de iméveis disponiveis a serem utilizados como amostragens.

2.2.4.1 Vistoria do bem avaliando

De acordo com a ABNT NBR 14.653 - Parte 1, sobre a vistoria do bem

avaliando:

7.3.1 Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-
se a adogdo de uma situagcéo paradigma, desde que acordada entre as
partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagbes com o
objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequacgao ao
seu segmento de mercado, dai resultando condigdes para a orientagéo da
coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizagéo do
bem e outros aspectos relevantes a formagao do valor.

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas
que possam vir a afetar o valor do bem avaliando devera ser explicitado e
suas consequéncias apreciadas.”
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Para avaliar é preciso entender o objeto de estudo e identificar tudo aquilo
que possa interferir no seu valor final. Por isso a vistoria é tdo importante e
essencial para uma avaliacdo de qualidade.

Além do disposto no item 7.3 da ABNT NBR14.653 — Parte 1, a ABNT NBR
14.653 - Parte 2, complementa sobre as vistorias também no item 7.3, conforme
tépicos resumidos a seguir:

- Caracterizagdo da regido: sobre seus aspectos gerais, fisicos, uso e
ocupacao do solo, atividades existentes como comércio, industria e servicos, e
equipamentos comunitarios como seguranga, saude e educagao.

- Caracterizacdao do terreno: sua localizagao, limites e confrontagdes, sua
utilizacado e vocagédo de acordo com a legislagdo municipal, seus aspectos fisicos
como dimens&o, topografia e forma, suas restricdes fisicas e legais e seu sub ou
super aproveitamento.

- Caracterizagao das edificagdes e benfeitorias: quanto aos seus aspectos
construtivos, tecnoldgicos, arquitetdnicos, paisagisticos, adequagdes, condigbes de
ocupagao, anomalias construtivas, danos, obras-de-arte incorporadas,
tombamentos histéricos dentre outros;

- Edificacbes e benfeitorias ndo documentadas: caracterizar as benfeitorias
que nao estiverem devidamente registradas nas documentagées do imével, de
forma que estas incorporem o valor do laudo;

- Vistoria por amostragem: Permite-se a vistoria por amostragem aleatoria
em avaliagdes de conjuntos de unidades autbnomas de mesmo padrédo, sendo a
quantidade previamente definida entre as partes ou, caso nao seja previsto no
contrato, o engenheiro de avaliagdes deve utilizar critérios estatisticos para definir o
tamanho da amostra;

- Impossibilidade de vistoria: justifica-se a impossibilidade de acesso ao
imoével no laudo. A avaliagao é realizada por situagao paradigma e segue com base
nos elementos fornecidos pelo contratante ou por outras fontes, de forma que se
obtenha, ao maximo possivel, os dados referentes a sua descricdo interna, a
vistoria de areas comuns ou outras unidades no mesmo edificio e a vistoria externa

nos imoveis localizados em areas isoladas.
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- Vistoria em avaliacdo para Planta de Valores: Recomenda-se a vistoria por
amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percepg¢des considerados no

cadastro.

2.2.4.2 Identificagao das variaveis influenciantes

A variavel dependente é, como o préprio nome diz, uma medida que
depende de outras variaveis para se chegar a um resultado. Sendo assim, a ABNT
NBR 14.653 - Parte 2, no item 8.2.1.2.1 traz que:

Para a especificagdo correta da variavel dependente, € necessaria uma
investigagcdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de
expressdo dos precos (por exemplo: prego total ou unitario, moeda de
referéncia, formas de pagamento), bem como, também, faz-se necessario
observar a homogeneidade nas unidades de medida.

As variaveis independentes sao as diferentes caracteristicas que podemos
observar nos imoveis, como por exemplo as fisicas as de situagdo e as
econdmicas, conforme citado na ABNT NBR 14.653 - Parte 2, no item 8.2.1.2.2, a

sequir:

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (area,
classes de capacidade de uso das terras, entre outros), de situacdo
(acesso, localizagdo, distancia a centro de referéncia, entre outros) e
econdmicas (oferta ou transacgao, época, condicdo do negdécio — a vista ou
a prazo). As variaveis devem ser escolhidas com base em teorias
existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que
se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas importantes no planejamento da pesquisa podem se mostrar
pouco relevantes posteriormente e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adogao de variaveis quantitativas.
As diferengas qualitativas das caracteristicas dos iméveis podem ser
especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas variaveis dicotdbmicas quantas forem
necessarias, especialmente quando a quantidade de dados for abundante
e puderem ser preservados os graus de liberdade

necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo,
aplicagdo de condi¢cbes booleanas do tipo “maior que” ou “menor que”,
“sim” ou “nao”);

b) Pelo emprego de variaveis “proxy”, por exemplo:

-Custos unitarios basicos de entidades setoriais, para expressar padrao
construtivo;

-indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe
de domicilio, niveis de renda da populagao, para expressar localizagao;
-Coeficientes de depreciacdo para expressar estado de conservagao das
benfeitorias;
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-Valores unitarios de lojas em locagao para expressar a localizagdo na
avaliagao de lojas para a venda.

c) Por meio de cddigos ajustados, quando seus valores s&do extraidos da
amostra com a utilizagdo dos coeficientes de variaveis dicotdmicas que
representem cada uma das caracteristicas. O modelo intermediario
gerador dos cédigos deve constar no laudo de avaliagéo;

2.2.4.3 Levantamento de dados de mercado

A pesquisa de mercado é o pilar da avaliacdo. Nela, serdo coletados os
elementos que subsidiardo a modelagem do mercado. E conveniente que se
planeje com antecedéncia a coleta dos dados para que a pesquisa seja a mais
direta e precisa possivel.

Nesta etapa o profissional analisa o0 mercado, busca dados e informagdes
confiaveis quanto a negociagdes imobiliarias realizadas e ofertadas. Recomenda-se
buscar a maior quantidade de dados de mercado contemporaneos com atributos
mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, identificando e diversificando as
fontes de informacdo e analisar as caracteristicas de cada imével coletado. Estas
caracteristicas sao classificadas como as variaveis independentes e sao relevantes
para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e

com a variavel dependente.

2.2.4.4 Tratamento de dados

Nesta etapa € verificado o equilibrio da amostra e a influéncia das variaveis
obtidas, que impliquem na variagao dos precos.
Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte 2:

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagéo das informagées obtidas
sob a forma de graficos que mostrem as distribuicées de frequéncia para
cada uma das variaveis, bem como as relagdes entre elas. Nessa etapa,
verificam-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis
sobre os precos e a forma de variagao, possiveis dependéncias entre elas,
identificacdo de pontos atipicos, entre outros. Assim, podem-se confrontar
as respostas obtidas no mercado com as crengas, a priori, do engenheiro
de avaliagdes, bem como permitir a formulagdo de novas hipéteses. Nos
casos de transformagéo de pagamento parcelado ou a prazo de um dado
de mercado para preco a vista, esta deve ser realizada com a adogao de
uma taxa de desconto, efetiva, liquida e representativa da média praticada
pelo mercado, a data correspondente a esse dado, discriminando-se a
fonte.
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No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em
funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informagbes disponiveis, o

tratamento por fatores e o tratamento cientifico.

2.2.4.4.1 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores € utilizado quando a amostra de mercado obtida,
possui as carateristicas proximas as do imovel avaliando.

A ABNT 14653-2:2011 estabelece que para utilizacdo do tratamento por
fatores, sejam:

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram
origem, pelas entidades técnicas regionais reconhecidas, conceituadas em
3.20, bem como por universidades ou entidades com publicas com registro
no sistema CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam de autoria de
profissionais de engenharia ou arquitetura;

b) deduzidos ou referendados pelo préprio engenheiro de avaliagdes, com
a utilizagcdao de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3, desde que a
metodologia, a amostragem e os calculos que lhes deram origem sejam
anexados ao laudo de avaliagdo. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2011, p.16)

2.2.4.4.2 Tratamento cientifico

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, o conceito para o tratamento cientifico
é: “tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve
a indugéo de modelo validado para o comportamento do mercado.” (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p.15).

Trata-se do uso de softwares que utilizam de inferéncia estatistica para o

tratamento dos dados obtidos.

2.8 Grau de fundamentacao

O grau de fundamentagdo de uma avaliagdo, no caso de utilizagdo de

modelos de regressao linear é dado através do quadro a seguir e suas pontuagdes:



Tabela 1 - Graus de fundamentagédo — Regressao Linear
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Iltem Descrigdo Grau Grau Grau
] 1 |
Caracterizagdo do imével | Completa quanto a todas qu}'lpl_eta gyanto as Adogdo de situagao
1 A . . variaveis utilizadas no .
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacdes relativas a Apresentagdo de Apresentagdo de
I todos os dados e informacgdes relativas | informagdes relativas
Identificagcdo dos dados o . o
3 variaveis analisados na a todos os dados e aos dados e varidveis
de mercado . . .
modelagem, com foto e | varidveis analisados na efetivamente
caracteristicas conferidas modelagem utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida, desde que: a)
Admitida para apenas as medidas das
uma variavel, desde que: | caracteristicas do imdvel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével | superiores a 100 % do
avaliando ndo sejam limite amostral superior,
superiores a 100% do nem inferiores a metade
limite amostral superior, do limite amostral
4 Extrapolagdo N3o admitida nem inferiores a metade inferior; b) o valor
do limite amostral estimado ndo ultrapasse
inferior, b) o valor 20 % do valor calculado
estimado ndo ultrapasse no limite da fronteira
15% do valor calculado amostral, para as
no limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a referida per sie
variavel simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
5 du.a§ c~audas).m,éximo paraa 10% 20% 30%
rejeicdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste F
de Snedecor
Fonte: NBR 14653-2:2011
Tabela 2: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao
Graus 1 ] |
Pontos minimos 16 10 6

Itens obrigatdrios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo

no grau ll

2,4,5e6nograulle
os demais no minimo

no grau |

Todos no minimo no

grau |

Fonte: NBR 14653-2:2011
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2.9 Grau de precisao

Segundo normativo, o grau de precisdo “depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2019, p.15).

O grau de precisao deve estar conforme a tabela 3 abaixo:

Tabela 3: Grau de precisdo — Regressao Linear

Grau
11 1l

Descrigdo

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno
> o > 0 > o
da estimativa de tendéncia = 30 /0 = 40 /0 = 50 /0
central

Fonte: NBR 14653-2:2011

3. ESTUDO DE CASO

Para elaboracdo do Estudo de Caso deste trabalho foi utilizado o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados
baseado no processo de inferéncia estatistica, com adocido de modelo de
regressao linear, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653-1,
em seu item 7.5: “...sempre que possivel preferir o método comparativo direto de
dados de mercado, ...".

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regresséao
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDea Windows”.

O trabalho se deu inicio com uma completa pesquisa imobiliaria de casas
residenciais em um maior numero possivel de setores urbanos. A pesquisa foi
realizada entre os meses de setembro e dezembro de 2021 e foi planejada de
forma que, os dados que irdo compor a amostra sejam o0 mais abrangente e mais
representativo possiveis. Desta forma, a etapa de planejamento se deu em
caracterizar e delimitar o mercado e elaborar os instrumentos de coleta de dados.
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3.1 Area de estudo

Com aproximadamente 213 mil habitantes, segundo o censo do IBGE 2010,
e com uma populagéo estimada de 240 mil habitantes segundo o0 mesmo instituto, é
a 212 cidade com melhor IDH - indice de Desenvolvimento Humano do Estado. Foi
considerada, por estudo da Fundagao Joao Pinheiro, como uma das dez melhores
de Minas para investimentos e, conforme publicado pela revista Exame, entre as
cem melhores do pais.

Banhada pelos Rios Itapecerica e Para, a presenga da rica hidrografia foi
importante no seu desenvolvimento inicial. Divindpolis € uma cidade impar no
cenario econdmico mineiro, sendo destaque no setor de vestuario e
siderurgico/metalurgico, além de possuir estratégico papel na logistica da regiao.

O municipio de Divindpolis esta localizado no centro oeste mineiro, nas
coordenadas geograficas 20° 8" 21" de latitude sul e 44° 53" 17" de longitude oeste,
e possui uma area geografica de 716 km?. A localizagdo da area de estudo pode

ser observada na figura 1 abaixo.

Figura 1: Municipio de Divinépolis e municipios limitrofes
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Fonte: Isabelle Oliveira
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3.2 Definigao do modelo

Para se obter o modelo de avaliagdo em massa, foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado, baseado no processo de inferéncia
estatistica, com adogcdo de modelo de regressao, contando com 316 (trezentos e
dezesseis) elementos coletados, sendo 307 (trezentos e sete) aproveitados no
modelo desenvolvido, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2.

Para a coleta de dados foi essencial uma parceria com imobiliaria e
corretores que atuam na cidade, que nos forneceram grande parte dos dados
obtidos, principalmente os dados em oferta.

Com a parceria das imobiliarias e corretores, partiu-se para a coleta de
dados em campo, onde através de uma busca criteriosa a procura de placas e
cartazes indicando a oferta de imoveis em todas as ruas da area em questao, e
informacgdes de ofertas de imoveis nos classificados de jornais, conseguiu-se atingir
um bom numero de imdveis para o desenvolvimento dessa pesquisa.

A amostra coletada contempla elementos pertencentes aos diversos padrdes
construtivos existentes e comtempla quase toda a regido da cidade, com diferentes
caracteristicas padrdes. A distribuicdo geografica dos iméveis coletados pode ser
verificada na Figura 2.
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Figura 2 Distribuicdo geografica dos dados coletados

Fonte: Google Earth

3.3 Regressores do modelo (definigdo das variaveis)

Foram consideradas uma varidvel dependente e 11 (onze) variaveis

independentes, abaixo descritas:

Area Privativa: Variavel independente quantitativa, que informa a area privativa de

cada dado coletado. Amplitude das amostras: 40,83,00 m? — 289,91 m=.

Area de Terreno: Variavel independente quantitativa, que informa a area do lote

em que o dado esta inserido. Amplitude das amostras: 66,00 m? — 562,00 m2.

Posicao: Variavel independente dicotdbmica que define a posicdo do imével em
relagao a frente da rua, sendo:
1 — Imdveis de fundos;

2 — Imoveis de frente;



24

Tipo de Negoécio: Variavel independente dicotbmica que define o tipo de
negociagao realizada com o imével, da seguinte forma:
0 — Imdveis transacionados;

1 — Iméveis em oferta;

Dormitérios: Variavel independente quantitativa, que informa o numero de
dormitérios de cada dado coletado. Amplitude das amostras: 1 dormitério — 5

dormitérios.

Banheiro privativo: Variavel independente dicotbmica que define se o imovel
possui banheiro privativo, sendo:
1 — Imbveis sem suite;

2 — Imdéveis com uma ou mais suites;

Padrao Construtivo: Variavel independente qualitativa, que classifica o padrao de
acabamento de cada dado, tendo sido atribuidos:

1 — Padrao de acabamento minimo;

2 — Padr&o de acabamento baixo;

3 — Padré&o de acabamento normal (com aspectos de baixo);

4 — Padrao de acabamento normal (forte predominéancia);

5 — Padréao de acabamento normal (com aspectos de alto);

6 — Padrao de acabamento alto (por predominéancia);

Idade Estimada: Variavel independente qualitativa, que classifica a idade aparente
do dado coletado, tendo sido atribuidos:

7 — Imdvel na Planta

6-<=5

5->5<=10

4->10<=20

3->20<=50

2->50<=100

1->100
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Estado de Conservagao: Variavel independente qualitativa, que classifica o
estado de conservagao de cada dado, tendo sido atribuidos:

6 - Em construgéo ou na planta

5 - Bom (aparéncia de novo)

4 - Bom (aparéncia de usado)

3 - Regular (Reparos simples)

2 - Regular (Reparos importantes)

1 — Regular

Idade Estimada x Estado de Conservagao: Variavel independente qualitativa,
que relaciona as variaveis “ldade Estimada” e “Estado de Conservagao” da

seguinte forma:

Caédigo atribuido Idade Estimada Estado de Conservagao

11 <=5 Bom (aparéncia de novo)

10 <=5 Bom (aparéncia de usado)
9 >5<=10 Bom (aparéncia de usado)
8 >5<=10 Regular (Reparos simples)
8 >10<=20 Bom (aparéncia de usado)
7 >10<=20 Regular (Reparos simples)
7 >20<=50 Bom (aparéncia de usado)
6 >20<=50 Regular (Reparos simples)

Vagas de garagem: Variavel independente quantitativa, que informa o numero de
dormitérios de cada dado coletado. Amplitude das amostras: 0 (ndo possui vagas) —

4 vagas.

Setor Urbano: Variavel independente qualitativa, também conhecido como
Localizacdo. A escala numérica foi baseada no mapa de setorizacdo aprovado pela
comissao de avaliacdo imobiliaria da Prefeitura de Divindpolis, que pontua cada

regiao de acordo com sua valorizagao, no contexto urbano do municipio.
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Data do Evento: Variavel independente dicotdmica que define em qual data o dato
foi coletado no mercado, sendo:

2 — Coletados em janeiro de 2021,

3 — Coletados em novembro de 2021;

Valor Unitario (VU): Variavel dependente que representa o valor unitario de cada

elemento, ou seja, a relagdo entre o valor total e sua respectiva area equivalente.
Amplitude das amostras: R$ 1.176,47/m? — R$ 4.938,27/m2.

3.4 Elementos utilizados no modelo
Os elementos utilizados no modelo sdo mostrados no Anexo |.

3.5 Tratamento cientifico dos elementos

Apos a coleta e analise preliminar dos dados coletados, foi utilizado o
software SisDea Home para realizar o tratamento cientifico dos dados. O

processamento dos dados foi realizado conforme a ABNT NBR 14.653.

3.5.1 Informagoes sobre o modelo calculado

Tabela 4: Dados do modelo calculado

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 16
Variaveis utilizadas no modelo: 12
Total de dados: 316
Dados utilizados no modelo: 307
Outliers: 4,23%

Fonte: Sisdea Home
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3.5.2 Dados estatisticos

Tabela 5: Dados estatisticos do modelo

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.8620383 / 0.8503438
Coeficiente de determinagdo: 0.7431100
Fisher — Snedecor: 77.58
Significancia do modelo (%): 0.01

Fonte: Sisdea Home

Figura 3: Grafico de aderéncia
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Fonte: Autor

Figura 4: Grafico de residuos

Residuos Regressao

Residuos / DP

Valores estimados

Fonte: Autor
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3.5.3 Equacgao de regressao

In (Valor unitdrio) = +5.421332136 +44.58818537 / Area equivalente +0.0004409012422 * Area terreno
+0.05852795559 * Posicdo +0.05259284349 * Evento (T/0) +0.0479771683 * Dormitérios +0.04014219333 *
Banho suite +0.1094382918 * Padrdo construtivo +0.03639628881 * EC x IE +0.03210225045 * Vagas de
garagem +0.05588896214 * Setor urbano +0.08106760209 * Evento (Ano Pesquisa)

3.5.4 Analisando a micronumerosidade do modelo

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, para se evitar a micronumerosidade, o
numero minimo de dados (n) que efetivamente devem ser utilizados no modelo,

deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito as variaveis independentes (k):

nz3(k+1)
paran<30,niz3
para30<n=<100,ni210%n
paran > 100, ni 210

O numero de variaveis independentes utilizadas no modelo foi de 11
variaveis. Portanto, o numero minimo de dados (ni) com a mesma caracteristica
para cada variavel € de 10 dados (para 307 > 100, ni = 10).

Dentre as variaveis independentes dicotdbmicas e qualitativas expressas por
cbdigos alocados, a variavel “Setor urbano” apresentou um dado (dado 43) que

ocasionava uma micronumerosidade. Este dado foi desabilitado do modelo.

3.5.5 Multicolinearidade/Colinearidade

Figura 5: Matriz de correlagbes

Id Variavel Transf. Alias x1 a X3 x4 x5 X6 il x8 x9 x10 x11
Area equivalente /% x1 0 -0,35 -0,16 -0,06 -045 -0,49 -0,43 027 -0,24 -0,60 -0,04 0,08
Area terreno X x2 -0,35 0 0,08 0,08 0,04 013 0,00 -0,38 032 013 013 -0,05
Posicéo X x3 -0,16 0,08 0 0,02 0,06 021 0,09 -0,08 -0,16 012 0,07 0,11
Evento (T/O) X x4 -0,06 0,08 0,02 0 -0,11 0,08 0,05 -0,18 -0,01 0,19 0,15 0,19
Dormitérios X x5 -0,45 0,04 0,06 -0,11 0 0,28 0,20 -0,03 0,07 023 0,01 0,03
Banho suite X x6 -0,49 013 0,21 0,08 0,28 0 041 0,05 0,02 028 -0,02 0,16
Padr&o construtivo X x7 -043 0,00 0,09 0,05 0,20 041 0 036 0,15 028 0,01 048
ECxIE X x8 0,27 -0,38 -0,08 -0,18 -0,03 0,05 036 0 0,11 -0,35 -0,09 035
Vagas de garagem X x9 -0,24 032 -0,16 -0,01 0,07 0,02 0,15 011 0 -0,04 0,03 0,05
Setor urbano b %10 -0,60 013 0,12 0,19 023 028 028 -0.35 -0,04 0 0,02 0,36
Evento (Ano Pesquisa) b x11 -0,04 013 0,07 0,15 0,01 -0,02 0,01 -0,09 0,03 0,02 0 0,19
Valor unitdrio Infy) ¥ 0,08 -0,05 0,11 0,19 0,03 0,16 048 035 0,05 036 0,19 0

Fonte: Autor



3.5.6 Grau de fundamentagao do modelo

Tabela 6: Grau de fundamentagéo para modelo de regresséao linear em analise
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Item

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

Caracterizacdo do
imovel avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as

variaveis utilizadas no

modelo

Adocdo de situacao
paradigma

Quantidade
minima de dados
de mercado,
efetivamente
utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de
variaveis
independentes

4 (k+1), onde k éo
numero de variaveis
independentes

3 (k+1), onde k é o nimero
de varidveis
independentes

Identificagdo dos
dados de mercado

Apresentacao de
informacgdes
relativas a todos os
dados e varidveis
analisados na
modelagem, com
fotoe
caracteristicas
conferidas pelo
autor do laudo

Apresentacdo de

informacdes relativas a

todos os dados e

variaveis analisados na

modelagem

Apresentacdo de
informacdes relativas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados no
modelo

Admitida para apenas uma
variavel, desde que: a) as
medidas das caracteristicas
do imdvel avaliando ndo
sejam superiores a 100%
do limite amostral superior,

Admitida, desde que: a) as
medidas das caracteristicas
do imdvel avaliando ndo
sejam superiores a 100 % do
limite amostral superior, nem
inferiores a metade do limite

hipétese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor

Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade do | amostral inferior; b) o valor i
limite amostral inferior, b) | estimado n&o ultrapasse 20 %
o valor estimado ndo do valor calculado no limite
ultrapasse 15% do valor | da fronteira amostral, para as
calculado no limite da referidas varidveis, de per si e
fronteira amostral, para a simultaneamente, e em
referida varidvel modulo
Nivel de
significancia
(somatodrio do valor
das duas caudas)
maximo para a 10% 20% 30% 1
rejeicdo da hipdtese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejei¢do da 1% 2% 5% 1l

Fonte: NBR 14653-2:2011
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Tabela 7: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgéao

Graus 1 1 |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograullle] 2,4,5e6nograulle , .
L t > no grau L o nograu Todos no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo | os demais ho minimo rau |
no grau ll no grau | g

Fonte: NBR 14653-2:2011

O modelo apresentou 16 pontos segundo a tabela 6 e apresenta grau de
fundamentacéo Il segundo tabela 7.

E importante salientar que, segundo NBR 14653-2:2011, para atingir o grau
I, é obrigatoria:

a) apresentacao do laudo modelo completo;

b) apresentacdo da andlise, com a verificagdo da coeréncia do
comportamento das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimacgao;

c) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado
usados no modelo, bem como das fontes de informacao;

d) adocéo de estimativa de tendéncia central.

3.5.7 Grau de precisao do modelo

O modelo apresenta grau de preciséo lll, pois a amplitude do intervalo de
confianga gerado foi de 6,86%. O modelo esta em conformidade com a Amplitude

do Intervalo de Confianca estipulado pela NBR 14.653:2;
3.6 Resultados

Para a verificagao da funcionalidade do modelo, avaliamos um imével ja

vendido, com as seguintes caracteristicas:

Area construida: 170,00 m?

Area de lote: 300,00 m?

Posicao: Imovel de frente

Tipo de negdcio: Transagéo
Numero de dormitdrios: 3 quartos

Banheiro privativo: Sim
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Padrao de acabamento: Normal (forte predominancia)
Vagas de garagem: 1 vaga

Setor urbano: 13

Segundo informagdes do proprietario do imével, este foi vendido pelo valor
de 420.000,00 no més de dezembro de 2021. Analisando o valor total resultante da
avaliagao, percebemos que o valor real de venda se enquadra no campo de arbitrio

apresentado a seguir:

Tabela 8: Resultados do modelo calculado

Valor Unitario

Minimo (3,37%) 2.386,38
Medio 2.469,62
Maximo (3,49%) 2.555,77
Valor Total

Minimo 405.684,14
Meédio 419.835,46
Maximo 43448042

Fonte: Autor
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4. CONCLUSOES

A revisdo bibliografica realizada se mostrou bastante adequada como
referencial tedrico para o desenvolvimento do modelo pretendido.

Os 316 dados obtidos através de pesquisas de mercado na cidade de
Divinopolis, foram suficientes para elaborar um bom modelo de regressao para a
variavel de localizagao/setor urbano. Apenas o setor classificado no mapa de
setorizagdo como “Setor 01" nado foi utilizado no modelo por ndo terem sido
encontrados muitos dados nesta regido e apresentar micronumerosidade na fase
de analise, sendo desabilitado o unico dado deste setor (43) do modelo.

Alguns dados foram desabilitados para conseguirmos uma melhor
consisténcia no grafico de aderéncia como no caso dos dados 210, 220, 224 e o
297.

A variaveis “ldade Estimada” e “Estado de conservacao” foram desabilitadas
pois apresentaram indices de correlagdo acima de 80%. Foi criada a variavel
‘ECxIE” (Estado de conservagédo x Idade Estimada). As interagdes entre estas
variaveis testadas na busca pelo melhor modelo de regressdo mostraram-se
importantes, melhorando significativamente os modelos quando esta foi
acrescentada, deixando o modelo mais consistente e espelhando melhor a
realidade do mercado.

Muitas caracteristicas do mercado imobiliario ndo sado explicadas somente
por um fator, e sim pela interagcao de alguns fatores.

Na avaliacdo do valor de mercado do imovel apresentado no estudo de caso,
o resultado obtido pelo método Comparativo Direto de Mercado mostrou que os
valores calculados correspondem aos praticados na regido e que o numero de
dados obtidos foi suficiente para se obter um modelo de avaliacdo em massa de

imoéveis residenciais unifamiliares consistente para a cidade de Divindpolis/MG.
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ANEXOS
ANEXO | — Elementos utilizados no modelo
equli.:Ir:Iaente Area n° Banho | Padrao de s mhnech (0 n° | Pavimentagdo | Setor HEEIREL Data i
L de i Fosl | S dormitdrios | Suite | acabamento SUTHECE] | RIS, | o vagas sem - 5% urbano no Evento it
~ | terreno (IE) (EC) IE bairro (R$/m?)
construgao
1 63,90 125,10 2 2 3 2 3 6 5 11 1 1 5 2 2 2.034,43
2 82,50 240,00 2 2 2 1 5 6 5 11 4 2 8 2 2 3.272,73
3 114,00 300,00 2 2 3 2 4 3 3 6 1 2 12 2 2 2.456,14
4 149,67 150,00 2 2 3 2 4 6 4 10 2 2 12 2 2 2.338,48
5 67,66 166,00 2 1 3 1 3 5 4 9 1 2 4 1 2 1.773,57
6 199,00 300,00 2 1 3 1 4 4 4 8 2 2 9 2 2 1.859,30
7 120,00 180,00 2 2 3 2 4 3 4 7 2 2 9 2 2 2.083,33
8 72,00 306,00 2 2 3 1 3 4 4 8 4 2 9 1 2 2.500,00
9 129,50 180,00 2 2 3 2 2 3 3 6 1 2 10 2 2 2.316,60
10 228,50 408,00 2 2 3 2 4 4 4 8 3 2 10 1 2 2.188,18
11 255,00 476,00 2 2 4 2 5 3 4 7 2 2 10 2 2 2.352,94
12 126,37 240,00 2 2 3 2 5 6 5 11 3 2 10 2 2 2.848,78
13 75,60 264,00 2 2 2 1 3 3 3 6 1 2 10 2 2 2.116,40
14 68,10 150,00 2 2 2 1 2 3 3 6 1 2 10 2 2 2.496,33
15 144,00 276,00 2 2 3 2 4 3 4 7 2 2 10 2 2 2.430,56
16 41,00 190,00 2 2 2 1 2 3 3 6 1 2 7 1 2 1.951,22
17 118,32 192,00 2 2 3 2 4 6 4 10 2 2 8 2 2 2.239,69
18 185,50 220,00 2 2 3 2 4 5 4 9 3 2 10 1 2 2.102,43
19 146,00 243,90 2 2 3 1 4 3 3 6 3 2 10 1 2 2.191,78
20 70,00 140,00 1 1 3 1 4 6 4 10 2 2 9 2 2 2.142,86
21 89,98 300,00 1 2 3 1 3 3 4 7 3 2 9 1 2 2.111,58
22 220,00 360,00 1 2 3 2 4 4 4 8 2 2 9 2 2 1.909,09
23 59,98 90,82 1 2 2 1 3 4 4 8 1 2 9 1 2 2.000,67
24 122,25 192,00 1 2 3 1 3 4 4 8 3 2 10 1 2 2.044,99
25 93,00 150,00 2 2 3 1 4 3 3 6 2 2 12 2 2 2.150,54
26 287,50 150,00 2 2 3 2 5 6 4 10 2 2 13 2 2 2.260,87
27 167,00 210,00 2 2 3 1 3 3 3 6 2 2 13 2 2 2.095,81
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28 97,00 200,00 2 2 3 1 3 3 3 6 2 2 13 2 2 2.371,13
29 225,00 120,00 2 2 3 2 4 5 4 9 1 2 13 2 2 2.000,00
30 118,00 140,00 2 1 2 1 2 3 3 6 1 2 4 2 2 1.186,44
31 77,50 288,00 1 2 3 1 3 5 4 9 2 2 7 2 2 2.322,58
32 64,94 135,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 7 1 2 2.433,02
33 91,96 150,00 2 2 3 1 3 4 4 8 2 2 7 1 2 1.794,26
34 94,47 150,00 1 2 3 1 3 5 4 9 2 2 6 2 2 1.640,73
35 96,50 300,00 2 2 2 1 3 3 3 6 0 2 7 2 2 1.347,15
36 96,97 198,00 1 2 3 1 3 5 4 9 2 1 7 2 2 1.856,24
37 98,00 208,00 1 2 4 1 3 3 3 6 1 2 12 2 2 1.836,73
38 136,00 200,00 2 2 3 2 3 3 4 7 1 2 12 1 2 2.169,12
39 113,27 220,00 2 2 3 2 4 6 4 10 2 2 9 1 2 2.207,12
40 65,00 300,00 2 2 3 2 2 3 3 6 1 2 6 2 2 2.307,69
1 65,00 117,00 2 1 3 1 3 6 4 10 1 2 6 1 2 2.153,85
42 78,36 180,00 2 2 3 2 5 6 5 11 2 2 6 2 2 2.998,98
43 45,00 115,00 2 2 2 1 2 5 3 8 2 2 1 1 2 1.444,44
44 88,20 230,00 2 2 3 1 3 4 4 8 3 2 9 2 2 2.494,33
45 105,00 220,00 2 2 3 2 3 3 4 7 3 2 8 1 2 1.904,76
46 127,00 239,40 2 2 4 1 3 3 4 7 2 2 8 2 2 1.574,80
47 88,00 150,00 2 1 3 1 2 4 4 8 2 2 8 2 2 1.931,82
48 50,44 150,00 2 2 2 1 3 6 5 11 2 2 6 1 2 2.973,83
49 73,00 170,00 2 2 2 1 3 4 4 8 1 2 6 2 2 2.054,79
50 63,00 137,50 2 2 3 1 3 4 3 7 2 2 6 2 2 1.984,13
51 65,94 128,00 2 1 3 1 3 6 4 10 1 2 6 1 2 1.971,49
52 79,50 125,00 2 1 3 2 3 5 4 9 1 2 3 2 2 1.635,22
53 89,50 180,00 2 2 3 2 3 6 5 11 3 2 7 1 2 2.458,10
54 62,90 153,00 1 2 3 1 3 5 4 9 2 2 7 1 2 2.384,74
55 72,54 180,00 2 2 3 2 3 6 5 11 2 2 7 1 2 2.688,17
56 172,80 288,00 2 2 3 2 5 5 4 9 2 2 7 2 2 2.025,46
57 91,50 150,00 1 2 3 1 3 5 4 9 4 2 5 2 2 1.857,92
58 81,01 135,00 2 2 3 1 3 5 4 9 2 2 7 1 2 2.221,95
59 86,25 131,95 2 2 3 1 3 3 3 6 2 2 7 1 2 1.449,28
60 69,94 180,00 1 2 3 1 5 5 4 9 3 2 7 2 2 3.074,06
61 190,00 300,00 2 2 3 2 3 4 4 8 4 2 12 2 2 2.184,21
62 74,00 420,00 2 2 2 1 2 4 3 7 2 1 2 2 2 1.351,35
63 104,10 244,00 1 2 3 2 3 3 3 6 3 2 10 1 2 2.113,35
64 152,00 234,00 2 2 3 1 3 3 3 6 1 2 13 2 2 1.842,11
65 170,41 240,00 2 2 3 2 4 3 3 6 3 2 9 2 2 2.053,87
66 64,09 150,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 8 2 2 2.652,52
67 61,75 150,00 1 2 3 1 3 6 5 11 3 2 8 2 2 2.591,09
68 68,20 150,00 2 1 3 1 3 6 5 11 3 2 4 2 2 2.052,79
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69 69,20 150,00 2 1 3 1 3 6 5 11 1 2 4 1 2 2.095,38
70 117,16 225,00 2 2 2 1 4 4 4 8 1 2 9 2 2 1.877,77
71 92,79 200,00 2 2 3 2 3 6 4 10 1 2 7 2 2 2.370,95
72 68,54 122,50 1 2 3 2 4 6 4 10 2 2 6 1 2 2.188,50
73 57,72 210,00 2 2 2 1 2 3 3 6 3 2 6 2 2 2.079,00
74 65,60 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 1 6 1 2 2.057,93
75 61,40 180,00 2 2 2 1 3 5 4 9 2 2 6 2 2 2.443,00
76 52,50 130,00 2 2 2 1 3 6 4 10 3 2 6 2 2 2.666,67
77 80,00 275,00 2 2 2 1 4 5 4 9 2 2 6 2 2 2.250,00
78 139,52 180,00 2 2 3 1 4 5 4 9 2 2 10 2 2 2.006,88
79 83,10 228,00 2 2 3 1 3 4 4 8 2 2 10 1 2 2.647 .41
80 127,00 360,00 1 1 2 2 4 4 4 8 4 2 10 2 2 2.125,98
81 68,70 180,00 2 2 3 1 3 5 4 9 2 2 10 1 2 2.474,53
82 140,00 200,00 2 2 5 2 4 3 3 6 2 2 12 2 2 2.500,00
83 68,72 202,00 1 2 3 1 3 6 5 11 2 1 2 1 2 2.110,01
84 209,00 266,50 2 2 3 2 3 3 3 6 3 2 9 2 2 1.674,64
85 80,00 288,00 2 1 2 1 4 5 4 9 3 2 6 2 2 2.187,50
86 84,43 180,00 2 2 3 1 3 5 4 9 1 2 6 2 2 2.013,50
87 69,97 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 2 3 2 2 1.857,94
88 119,22 180,00 2 2 3 1 3 5 4 9 3 2 3 2 2 1.342,06
89 59,98 315,60 2 1 3 1 2 3 3 6 2 1 3 1 2 1.333,78
90 69,98 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 2 3 2 2 1.929,12
91 80,00 150,00 2 1 3 1 3 6 4 10 3 2 7 2 2 2.187,50
92 89,00 175,00 1 2 1 1 3 5 4 9 3 2 9 2 2 1.966,29
93 175,00 562,00 2 2 3 1 3 4 3 7 4 2 7 2 2 1.657,14
94 73,25 180,00 2 1 3 1 4 6 5 11 2 2 3 2 2 2.184,30
95 68,04 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 3 2 3 2 2 1.910,64
96 65,65 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 3 2 3 2 2 2.132,52
97 92,00 120,00 2 2 3 2 3 5 4 9 2 2 3 1 2 1.630,43
98 69,07 150,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 1 4 2 2 2.099,32
99 52,86 160,00 1 2 2 1 3 6 5 11 3 2 3 2 2 2.610,67
100 71,92 180,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 3 2 2 2.155,17
101 150,00 153,00 2 2 4 2 4 5 4 9 3 2 3 2 2 1.333,33
102 59,98 250,00 2 2 3 2 2 4 3 7 2 1 2 2 2 1.583,86
103 84,72 360,00 2 2 2 1 4 5 4 9 3 2 6 2 2 2.124,65
104 59,93 145,00 1 2 3 1 3 6 5 11 4 2 6 2 2 2.669,78
105 66,00 240,00 2 2 3 1 2 4 3 7 3 2 4 2 2 1.515,15
106 63,30 266,00 2 2 2 1 2 4 3 7 1 2 4 1 2 1.579,78
107 69,07 150,00 2 1 3 1 3 6 5 11 1 2 5 2 2 2.026,93
108 69,07 150,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 2 5 2 2 2.171,71
109 61,38 84,00 2 2 2 1 3 5 4 9 1 2 6 1 2 2.117,95
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110 86,16 160,00 2 2 3 1 3 3 3 6 2 2 6 1 2 1.973,07
111 138,45 515,00 2 2 2 2 4 5 4 9 3 2 10 2 2 2.311,30
112 164,70 300,00 1 2 3 2 3 4 3 7 2 2 10 1 2 1.821,49
113 137,42 300,00 2 2 3 2 4 3 3 6 1 2 11 2 2 2.328,63
114 60,00 140,00 1 2 2 1 2 3 3 6 1 2 10 2 2 2.000,00
115 80,00 210,00 2 1 3 2 3 6 4 10 1 2 5 1 2 1.812,50
116 47,82 138,00 2 2 2 1 2 5 4 9 1 2 5 1 2 2.509,41
117 62,05 283,00 1 2 2 1 3 5 4 9 4 1 3 1 2 2.256,24
118 61,94 156,00 2 2 3 1 3 6 5 11 3 1 3 2 2 2.340,98
119 106,56 170,00 2 1 3 1 4 6 5 11 2 2 5 1 2 2.111,49
120 76,96 120,00 1 1 3 1 4 6 5 11 2 2 5 2 2 2.143,97
121 72,20 300,00 1 2 2 1 2 4 4 8 4 2 10 2 2 2.631,58
122 63,26 136,00 1 1 3 1 3 6 5 11 4 1 2 2 2 1.675,62
123 124,00 150,00 2 2 3 2 3 3 3 6 2 2 9 1 2 1.854,84
124 126,95 270,00 2 1 5 2 4 3 3 6 2 2 9 2 2 2.363,14
125 87,00 150,00 2 2 3 2 4 6 4 10 2 2 9 2 2 2.528,74
126 89,30 300,00 2 2 2 1 3 3 3 6 2 2 9 2 2 2.071,67
127 107,50 360,00 2 2 3 2 2 5 4 9 2 2 9 1 2 2.139,53
128 85,00 240,00 2 2 2 1 4 5 4 9 1 2 9 2 2 2.176,47
129 97,00 300,00 2 2 3 1 2 3 3 6 2 2 5 2 2 1.237,11
130 44,42 200,00 2 2 2 1 2 5 4 9 1 2 5 2 2 2.588,92
131 65,00 225,00 2 2 2 1 2 5 4 9 4 2 5 2 2 2.076,92
132 140,00 300,00 2 1 3 2 3 4 4 8 3 2 6 1 2 1.571,43
133 68,18 121,00 1 2 3 1 3 6 4 10 2 2 6 2 2 2.493,40
134 101,00 150,00 2 2 3 2 5 5 4 9 1 2 6 2 2 2.475,25
135 57,00 200,00 2 2 2 1 2 4 4 8 1 2 5 2 2 2.017,54
136 69,75 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 5 2 2 2.293,91
137 60,06 150,00 1 2 3 1 4 6 5 11 2 2 5 2 2 2.414,25
138 80,40 300,00 2 2 2 1 4 5 4 9 3 2 7 1 2 2.301,00
139 68,32 150,00 2 2 2 1 4 6 5 11 2 2 5 2 2 2.473,65
140 59,40 150,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 5 2 2 2.525,25
141 68,32 150,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 5 2 2 2.473,65
142 80,00 100,00 2 2 2 1 3 5 4 9 1 2 5 2 2 1.700,00
143 92,75 150,00 2 2 3 1 3 5 4 9 2 2 7 2 2 1.832,88
144 102,59 120,58 2 2 2 1 3 5 4 9 2 2 9 2 2 1.852,03
145 67,50 210,00 2 1 3 1 3 3 4 7 2 2 9 2 2 2.296,30
146 155,00 260,00 2 2 3 1 5 5 4 9 2 2 12 1 2 2.903,23
147 162,50 150,00 2 2 3 2 4 3 3 6 1 2 12 2 2 2.092,31
148 85,00 142,11 2 2 2 1 3 5 4 9 2 2 3 2 2 1.176,47
149 101,50 170,00 1 2 3 1 4 5 4 9 4 2 3 2 2 1.428,57
150 80,26 144,00 2 1 3 1 2 4 3 7 1 2 4 2 2 1.495,14
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151 137,00 180,00 2 2 3 2 5 6 5 11 3 2 8 1 2 2.627,74
152 67,95 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 8 1 2 2.928,62
153 82,69 150,00 2 2 3 2 5 6 5 11 1 2 8 1 2 3.083,81
154 130,00 360,00 2 1 3 2 5 6 5 11 4 2 6 2 2 2.692,31
155 84,88 200,00 2 2 3 1 3 4 4 8 2 2 7 2 2 2.002,83
156 75,91 168,00 2 1 3 2 3 6 5 11 2 2 8 2 2 2.371,23
157 65,98 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 9 1 2 2.879,66
158 131,20 360,00 2 1 4 1 2 3 3 6 3 2 7 2 2 1.524,39
159 70,00 300,00 2 1 2 1 2 3 3 6 3 2 5 1 2 1.642,86
160 74,94 218,00 1 2 2 2 3 5 4 9 1 2 5 1 2 1.668,00
161 166,93 300,00 2 2 3 2 4 4 3 7 2 2 5 1 2 1.797,16
162 66,65 300,00 2 2 3 2 3 6 5 11 1 2 5 2 2 2.250,56
163 90,00 250,00 2 2 3 2 4 5 4 9 1 2 5 2 2 2.000,00
164 91,05 170,00 1 1 3 1 3 6 4 10 4 2 5 1 2 1.922,02
165 67,84 160,00 2 2 3 1 4 6 4 10 2 2 5 2 2 2.785,97
166 109,48 200,00 2 2 3 2 5 6 5 11 3 2 11 2 2 3.196,93
167 134,10 180,00 2 2 3 2 5 6 5 11 2 2 11 2 2 2.945,56
168 107,00 200,00 2 1 2 2 5 6 4 10 3 2 11 2 2 2.803,74
169 104,50 150,00 2 1 4 2 2 4 4 8 1 2 7 1 2 1.435,41
170 80,81 150,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 7 1 2 2.722,44
171 72,10 170,00 2 2 3 2 3 6 5 11 1 2 8 2 2 2.357,84
172 91,01 300,00 2 2 3 2 4 5 4 9 4 2 7 2 2 2.417,32
173 84,50 120,00 1 2 3 1 3 5 4 9 2 2 8 2 2 2.118,34
174 72,00 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 8 2 2 2.569,44
175 81,97 235,00 2 2 3 1 4 5 4 9 3 2 7 2 2 2.744,91
176 90,00 360,00 2 2 3 1 2 4 3 7 3 1 2 2 2 1.277,78
177 59,66 361,80 1 2 3 1 3 6 4 10 2 1 2 1 2 2.346,63
178 115,00 200,00 2 1 4 1 2 3 3 6 2 2 13 2 2 2.608,70
179 68,08 282,00 1 1 3 1 3 6 5 11 3 2 5 1 2 2.056,40
180 103,76 360,00 2 2 3 2 3 3 3 6 2 2 8 1 2 2.023,90
181 144,50 247,20 2 2 3 2 4 3 3 6 2 2 11 2 2 2.422,15
182 148,50 210,00 2 2 3 2 3 4 4 8 1 2 9 1 2 1.683,50
183 170,00 150,00 2 1 2 2 5 5 4 9 3 2 10 2 2 2.347,06
184 68,64 150,00 2 2 3 2 4 6 5 11 1 2 7 2 2 2.476,69
185 70,00 143,00 2 2 3 2 3 6 4 10 1 2 8 2 2 2.285,71
186 74,50 180,00 2 2 3 1 3 4 3 7 1 2 8 1 2 2.013,42
187 135,00 180,00 2 1 3 2 4 6 5 11 3 2 8 1 2 2.148,15
188 87,83 275,00 2 2 3 2 5 5 4 9 3 2 5 2 2 2.618,70
189 192,00 273,00 2 2 3 1 3 5 4 9 3 2 9 2 2 1.666,67
190 110,41 130,00 2 2 3 1 5 5 4 9 2 2 10 2 2 3.170,00
191 52,80 250,00 2 2 2 1 2 4 4 8 3 2 3 2 2 2.272,73
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192 43,50 199,50 2 2 2 1 2 4 3 7 2 2 3 1 2 2.183,91
193 76,35 140,00 1 2 2 1 4 5 4 9 1 2 8 2 2 2.357,56
194 81,33 180,00 2 2 3 2 5 6 5 11 2 2 8 2 2 3.258,33
195 174,00 195,00 2 1 3 2 4 6 5 11 3 2 11 2 2 2.241,38
196 52,07 180,00 2 1 2 1 3 6 5 11 1 1 3 2 2 2.304,59
197 107,00 150,00 1 2 2 1 3 5 4 9 4 2 6 2 2 1.588,79
198 94,79 140,00 2 2 3 2 3 6 4 10 2 2 7 2 2 2.004,43
199 117,72 100,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 11 1 2 2.378,53
200 113,10 110,00 2 2 3 2 3 5 4 9 3 2 8 1 2 2.122,02
201 97,55 198,00 2 2 3 1 3 5 3 8 2 2 12 1 2 2.255,25
202 134,10 180,00 2 1 3 2 5 6 5 11 2 2 11 2 2 2.908,28
203 289,91 288,00 2 2 3 2 4 3 3 6 3 2 11 2 3 2.745,27
204 100,83 182,59 2 2 3 1 4 4 4 8 2 2 8 2 3 1.987,31
205 104,84 224,00 2 2 3 1 3 4 4 8 2 2 11 1 3 2.670,86
206 87,47 150,00 2 2 3 2 4 6 5 11 1 2 5 2 3 2.173,22
207 68,66 250,00 2 2 2 2 3 5 4 9 4 2 5 1 3 2.184,68
208 68,32 150,00 2 2 2 1 4 6 5 11 2 2 5 2 3 2.488,29
209 82,79 151,00 2 2 3 2 5 6 5 11 2 2 5 2 3 2.802,03
210 75,00 290,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 8 2 3 4.666,67
211 70,00 180,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 5 2 3 2.428,57
212 171,85 240,00 2 2 3 2 4 6 5 11 3 2 7 2 3 2.269,42
213 70,00 150,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 5 2 3 2.357,14
214 100,00 140,90 2 2 3 1 4 3 3 6 2 2 12 2 3 2.500,00
215 65,00 100,00 2 1 3 1 3 4 3 7 1 2 6 2 3 1.692,31
216 89,46 245,00 2 2 3 2 4 4 4 8 2 2 8 2 3 2.915,75
217 59,98 300,00 2 2 2 1 3 4 4 8 2 2 9 2 3 3.000,86
218 137,00 180,00 2 2 3 2 4 6 5 11 3 2 8 2 3 3.138,69
219 98,19 338,00 2 2 3 1 4 3 4 7 3 2 9 2 3 3.031,35
220 69,39 360,00 1 1 3 1 3 6 5 11 3 2 3 2 3 2.449,92
221 104,23 294,67 1 2 3 1 3 4 4 8 3 2 10 2 3 2.209,42
222 89,00 66,00 2 2 3 1 4 6 5 11 1 2 6 1 3 3.146,07
223 80,00 250,00 2 2 3 1 4 5 4 9 2 2 5 2 3 2.250,00
224 81,00 150,00 2 2 3 2 5 6 5 11 3 2 8 2 3 4.938,27
225 110,00 180,00 2 2 3 2 5 6 5 11 3 2 8 2 3 3.172,73
226 136,00 195,00 2 2 3 2 5 6 5 11 2 2 11 2 3 3.455,88
227 74,00 150,00 1 2 3 1 4 6 5 11 2 2 7 1 3 2.297,30
228 135,00 236,00 2 2 3 2 4 4 4 8 2 2 12 2 3 4.444,44
229 97,50 180,00 2 2 3 2 3 3 4 7 2 2 13 2 3 3.076,92
230 67,52 140,00 2 2 3 1 3 6 5 11 1 2 6 2 3 2.295,62
231 117,72 200,00 2 2 3 2 4 5 4 9 2 2 11 2 3 2.718,31
232 69,13 140,00 1 2 3 1 3 6 5 11 1 2 6 2 3 2.242,15
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233 155,56 245,00 2 2 4 2 3 3 4 7 3 2 8 2 3 1.671,38
234 60,00 144,00 2 2 2 1 3 3 4 7 2 2 4 2 3 2.142,86
235 112,00 312,00 2 2 3 2 4 3 4 7 2 2 8 2 3 3.125,00
236 59,98 300,00 2 2 1 1 2 3 3 6 0 2 7 2 3 2.000,67
237 70,00 170,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 5 2 3 2.714,29
238 78,14 219,68 1 2 3 1 3 3 4 7 2 2 12 2 3 2.751,82
239 172,50 260,00 2 2 5 2 4 3 4 7 3 2 10 2 3 2.608,70
240 70,00 199,95 2 2 2 1 3 3 4 7 2 2 6 2 3 1.714,29
241 80,07 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 7 2 3 2.248,03
242 70,00 170,10 2 2 2 1 2 3 4 7 2 2 8 2 3 2.000,00
243 229,00 180,00 2 2 4 2 4 5 4 9 2 2 10 2 3 2.008,73
244 70,00 180,00 2 1 3 1 3 6 5 11 2 2 3 2 3 2.428,57
245 64,31 150,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 5 2 3 2.721,19
246 199,58 360,00 2 2 3 2 3 4 4 8 3 2 8 2 3 2.014,01
247 89,97 360,00 2 2 3 1 4 4 4 8 4 2 3 2 3 1.778,37
248 75,00 150,00 2 1 3 2 4 6 5 11 2 2 3 2 3 2.533,33
249 200,00 230,00 2 2 3 1 3 3 4 7 1 2 9 2 3 2.250,00
250 104,08 300,00 2 2 3 1 3 4 3 7 3 2 12 2 3 3.302,47
251 80,00 236,00 2 2 3 1 2 3 3 6 1 2 9 2 3 2.000,00
252 78,00 156,00 2 2 2 1 3 4 3 7 3 2 6 2 3 1.666,67
253 92,48 300,00 2 2 3 1 3 5 4 9 3 2 8 2 3 2.487,02
254 135,00 300,00 2 2 4 1 2 3 3 6 4 2 9 2 3 2.058,82
255 120,82 215,00 2 2 3 2 4 6 5 11 4 2 5 2 3 2.234,73
256 72,00 200,00 2 2 3 1 4 6 4 10 2 2 6 1 3 2.361,11
257 51,27 160,00 2 2 2 1 3 6 5 11 1 2 6 1 3 2.730,64
258 95,73 244,00 1 2 3 2 3 3 4 7 2 2 6 2 3 1.984,75
259 68,54 122,50 1 2 3 1 3 5 4 9 2 2 6 2 3 1.998,83
260 68,23 180,00 1 1 3 1 3 5 4 9 1 2 6 2 3 2.345,01
261 75,00 210,00 1 2 2 1 2 4 3 7 3 2 6 2 3 1.818,18
262 47,92 266,00 2 2 2 1 2 3 3 6 1 2 4 2 3 2.086,81
263 81,80 263,13 1 1 3 1 3 4 3 7 0 2 8 2 3 1.589,24
264 74,83 300,00 2 2 3 1 2 3 3 6 2 2 5 2 3 1.603,63
265 129,68 141,00 2 1 3 2 3 3 4 7 2 2 12 2 3 1.927,90
266 66,97 112,78 2 2 3 1 3 3 4 7 2 2 6 2 3 2.375,89
267 67,90 91,00 2 2 2 1 3 3 4 7 2 2 3 2 3 1.767,30
268 80,00 160,00 2 2 3 1 2 3 3 6 1 2 13 2 3 3.200,00
269 58,86 150,00 1 2 3 1 3 3 4 7 1 1 2 2 3 2.140,67
270 137,00 360,00 2 2 3 2 3 3 3 6 1 2 5 2 3 1.532,85
271 69,00 150,00 2 2 2 1 4 6 5 11 2 2 6 1 3 2.463,77
272 104,81 174,77 2 2 3 1 3 5 4 9 3 2 7 2 3 2.222,22
273 69,95 180,00 2 2 3 1 3 5 3 8 2 2 3 2 3 1.858,47
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274 98,00 170,91 1 2 3 1 3 5 4 9 4 2 3 2 3 1.479,59
275 150,00 351,00 2 2 3 2 4 6 4 10 3 1 6 1 3 3.000,00
276 65,79 119,95 2 2 2 2 3 5 4 9 1 1 2 2 3 1.823,99
277 111,93 284,45 2 1 3 1 4 4 3 7 3 2 10 2 3 2.233,54
278 145,59 360,00 2 2 3 1 4 4 4 8 4 2 8 2 3 3.090,87
279 162,50 199,43 2 1 3 2 5 6 4 10 2 2 8 2 3 2.384,11
280 120,00 200,00 2 2 2 2 3 3 3 6 2 2 10 2 3 1.916,67
281 125,00 300,00 2 2 3 1 4 3 3 6 2 2 12 1 3 3.600,00
282 163,00 320,00 2 2 4 1 3 4 3 7 4 2 9 2 3 1.901,84
283 102,50 240,00 2 2 2 1 3 4 4 8 4 2 4 2 3 1.658,54
284 65,00 420,00 2 2 2 1 2 3 3 6 2 1 2 1 3 1.692,31
285 64,00 225,00 1 1 3 1 3 6 5 11 4 1 2 2 3 1.656,25
286 75,99 190,00 1 2 2 1 4 6 5 11 4 2 6 2 3 2.631,93
287 115,00 300,00 2 2 3 1 3 4 4 8 3 2 10 2 3 2.260,87
288 156,50 360,00 2 2 3 2 4 6 5 11 3 2 8 1 3 2.591,09
289 89,00 200,00 2 2 3 1 3 3 3 6 2 2 6 1 3 1.685,39
290 125,00 300,00 2 2 3 1 3 4 4 8 2 2 12 1 3 2.160,00
291 47,92 260,00 2 2 2 1 2 4 3 7 2 2 4 1 3 2.295,49
292 184,00 200,00 2 2 3 1 3 3 3 6 1 2 10 2 3 1.413,04
293 77,50 275,00 2 2 3 2 3 3 4 7 2 2 9 2 3 2.322,58
294 55,82 207,00 2 2 2 1 3 6 5 11 1 2 6 2 3 2.508,06
295 120,00 230,00 2 2 3 2 3 4 4 8 2 2 5 2 3 1.666,67
296 279,50 300,00 2 2 3 1 4 4 4 8 2 2 12 2 3 2.325,58
297 70,00 360,00 1 2 3 1 3 5 3 8 4 2 9 2 3 4.285,71
298 114,23 264,00 2 2 3 1 3 3 3 6 1 2 10 1 3 1.975,59
299 40,83 182,59 2 2 2 1 3 4 3 7 1 2 8 2 3 3.673,77
300 117,96 243,90 2 2 3 2 4 4 4 8 3 2 10 2 3 2.543,23
301 87,50 300,00 2 2 3 1 3 6 5 11 4 2 7 2 3 2.739,73
302 75,04 180,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 7 1 3 2.598,61
303 77,96 180,00 2 2 3 1 3 6 5 11 2 2 7 2 3 2.607,32
304 188,78 358,80 2 2 3 2 4 4 4 8 4 2 11 2 3 2.383,79
305 129,72 360,00 2 2 3 2 4 3 3 6 2 2 12 2 3 2.698,12
306 129,75 375,96 2 2 3 2 4 3 4 7 3 2 12 1 3 2.832,37
307 65,05 283,00 2 2 2 1 3 5 4 9 2 1 3 2 3 1.998,46
308 75,00 150,00 2 2 3 2 4 6 5 11 2 2 7 2 3 2.666,67
309 65,00 140,00 2 2 2 1 3 6 5 11 1 2 7 1 3 2.261,54
310 70,00 385,00 2 2 3 1 4 6 5 11 2 2 5 2 3 3.142,86
311 105,00 300,00 2 1 2 1 3 3 3 6 2 2 7 1 3 1.523,80
312 90,00 135,00 2 2 3 1 3 4 4 8 1 2 9 2 3 2.277,78
313 72,25 170,00 2 2 3 2 3 6 5 11 2 2 9 2 3 3.197,23
314 160,00 355,00 2 2 3 2 4 5 4 9 4 2 7 2 3 2.500,00
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ANEXO Il — Relatério do Sisdea Home

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° Casas_Divinopolis

2) Data de referéncia:

° terca-feira, 20 de dezembro de 2021

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

16

Variaveis utilizadas no modelo:

12

Total de dados:

316

Dados utilizados no modelo:

307

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0.8620383 / 0.8503438

Coeficiente de determinagdo: 0.7431100
Fisher - Snedecor: 77.58
Significancia do modelo (%): 0.01
1) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 89%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 95%

1) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

13

% de outliers:

4.23%
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1) Analise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 9.602 11 0.873 77.577
N3o Explicada 3.319 295 0.011
Total 12.921 306

1) Equacao de regressao:

In (Valor unitario) = +5.421332136 +44.58818537 / Area equivalente +0.0004409012422 * Area terreno
+0.05852795559 * Posicdo +0.05259284349 * Evento (T/0) +0.0479771683 * Dormitérios +0.04014219333 *
Banho suite +0.1094382918 * Padrdo construtivo +0.03639628881 * EC x IE +0.03210225045 * Vagas de
garagem +0.05588896214 * Setor urbano +0.08106760209 * Evento (Ano Pesquisa)

° Fungao estimativa (moda):

Valor unitario = +223.6495025 * e”( +44.58818537 / Area equivalente) * e”( +0.0004409012422 * Area
terreno) * e”( +0.05852795559 * Posicdo) * e”( +0.05259284349 * Evento (T/0)) * e( +0.0479771683 *
Dormitdrios) * e”( +0.04014219333 * Banho suite) * e”( +0.1094382918 * Padrdo construtivo) * e?(
+0.03639628881 * EC x IE) * eM( +0.03210225045 * Vagas de garagem) * e”( +0.05588896214 * Setor
urbano) * e +0.08106760209 * Evento (Ano Pesquisa))

. Fungao estimativa (mediana):

Valor unitario = +226.1802248 * e”( +44.58818537 / Area equivalente) * e”( +0.0004409012422 * Area
terreno) * e”( +0.05852795559 * Posicdo) * e”( +0.05259284349 * Evento (T/0)) * e( +0.0479771683 *
Dormitdrios) * e”( +0.04014219333 * Banho suite) * e”( +0.1094382918 * Padrdo construtivo) * e”\(
+0.03639628881 * EC x IE) * e”( +0.03210225045 * Vagas de garagem) * e”( +0.05588896214 * Setor
urbano) * e +0.08106760209 * Evento (Ano Pesquisa))

° Fungao estimativa (média):

Valor unitario = +227.4563045 * e”( +44.58818537 / Area equivalente) * e”( +0.0004409012422 * Area
terreno) * e”( +0.05852795559 * Posicdo) * e”( +0.05259284349 * Evento (T/0)) * e*( +0.0479771683 *
Dormitdrios) * e”( +0.04014219333 * Banho suite) * e”( +0.1094382918 * Padrdo construtivo) * e/(
+0.03639628881 * EC x IE) * eM( +0.03210225045 * Vagas de garagem) * e”( +0.05588896214 * Setor
urbano) * e +0.08106760209 * Evento (Ano Pesquisa))

9) Testes de Hipodteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area equivalente 1/x 16.74 0.01
Area terreno X 4.69 0.01
Posicdo X 3.39 0.08
Evento (T/0) X 3.14 0.19
Dormitdrios X 3.68 0.03
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Banho suite X 2.61 0.95
Padrdo construtivo X 10.23 0.01
ECx IE X 7.63 0.01
Vagas de garagem X 4.12 0.01
Setor urbano X 18.96 0.01
Evento (Ano Pesquisa) X 6.25 0.01
Valor unitario In(y) 54.24 0.01
10) Correlagbes Parciais:

Correlagbes parciais para Area equivalente Isoladas Influéncia

Area terreno -0.35 0.31

Posicdo -0.16 0.18

Evento (T/0) -0.06 0.07
Dormitérios -0.45 0.39

Banho suite -0.49 0.31

Padrao construtivo -0.43 0.56

ECx IE 0.27 0.11

Vagas de garagem -0.24 0.35

Setor urbano -0.60 0.72

Evento (Ano Pesquisa) -0.04 0.24

Valor unitario 0.08 0.70
CorrelagGes parciais para Area terreno Isoladas Influéncia

Posicdo 0.08 0.02

Evento (T/0) 0.08 0.05
Dormitérios 0.04 0.16

Banho suite 0.13 0.03

Padrdo construtivo -0.00 0.13

ECxIE -0.38 0.40

Vagas de garagem 0.32 0.24

Setor urbano 0.13 0.29

Evento (Ano Pesquisa) 0.13 0.01

Valor unitario -0.05 0.26
CorrelagGes parciais para Posi¢do Isoladas Influéncia

Evento (T/0) 0.02 0.05
Dormitérios 0.06 0.06

Banho suite 0.21 0.10

Padrdo construtivo 0.09 0.08

ECx IE -0.08 0.09

Vagas de garagem -0.16 0.23

Setor urbano 0.12 0.15

Evento (Ano Pesquisa) 0.07 0.00

Valor unitario 0.11 0.19




Correlagdes parciais para Evento (T/O) Isoladas Influéncia

Dormitérios -0.11 0.17
Banho suite 0.08 0.06
Padrdo construtivo 0.05 0.03
ECx IE -0.18 0.20
Vagas de garagem -0.01 0.01
Setor urbano 0.19 0.04
Evento (Ano Pesquisa) 0.15 0.07
Valor unitario 0.19 0.18
Correlagbes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Banho suite 0.28 0.06
Padrdo construtivo 0.20 0.16
ECx IE -0.03 0.05
Vagas de garagem 0.07 0.07
Setor urbano 0.23 0.17
Evento (Ano Pesquisa) 0.01 0.04
Valor unitario 0.03 0.21
CorrelagGes parciais para Banho suite Isoladas Influéncia

Padrdo construtivo 0.41 0.06
ECxIE 0.05 0.04
Vagas de garagem 0.02 0.17
Setor urbano 0.28 0.13
Evento (Ano Pesquisa) -0.02 0.11
Valor unitario 0.16 0.15
CorrelagGes parciais para Padrado construtivo Isoladas Influéncia

ECx IE 0.36 0.21
Vagas de garagem 0.15 0.12
Setor urbano 0.28 0.27
Evento (Ano Pesquisa) 0.01 0.14
Valor unitario 0.48 0.51
CorrelagGes parciais para EC x IE Isoladas Influéncia

Vagas de garagem 0.11 0.10
Setor urbano -0.35 0.47
Evento (Ano Pesquisa) -0.09 0.17
Valor unitario 0.35 0.41
CorrelagGes parciais para Vagas de garagem Isoladas Influéncia

Setor urbano -0.04 0.27
Evento (Ano Pesquisa) 0.03 0.08
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[ valor unitério 0.05] 0.23
CorrelagGes parciais para Setor urbano Isoladas Influéncia
Evento (Ano Pesquisa) 0.02 0.28
Valor unitario 0.36 0.74
Correlagbes parciais para Evento (Ano Pesquisa) Isoladas Influéncia
Valor unitario 0.19 0.34
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Iltem Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
paradigma

avaliando

todas as variaveis
analisadas

variaveis utilizadas no

modelo

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

numero de varidveis

4 (k+1), onde k é o

independentes

3 (k+1), ondek éo
numero de varidveis
independentes

Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentacdo de
informacg0des relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

informacg0des relativas

variaveis analisados na

Apresentacdo de
a todos os dados e

modelagem

Apresentacdo de
informacdes relativas
aos dados e varidveis
efetivamente
utilizados no modelo

Extrapolagdo

N3do admitida

Admitida para apenas

que: a) as medidas das

uma varidvel, desde

caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando ndo
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de

referida variavel per sie
simultaneamente, e
em mddulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% [}
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 1]

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula

do modelo através do

teste F de Snedecor




Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP
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