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Bairro:

Solicitante:

Matrícula:

Tipologia:

Área imóvel (m²):  m²

Metodologia:

Especificação da 

avaliação:
Precisão: 

R$ 602,70 / m² / m² / m²

RRT: 16989413

Cidade: JOINVILLE

Companhia de Energia Elétrica de Santa Catarina - 

Grupo CELESC
Contrato nº 15064

RUA GUIA LOPES, 168

Data de Referência:

Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani

CAURS A90.595-0CPF: 387.199.910-53

28/06/2026

Responsável Técnico:

Para a avaliação do valor do imóvel foi utilizado o método comparativo de 

dados de mercado baseado no processo de inferência estatística, com 

adoção de modelo de regressão múltipla.

GRAU II GRAU III

Resultado da Avaliação 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

DE TERRENO URBANO
FICHA RESUMO:

  26°16'23.65"S   48°51'18.03"O

Determinação do valor de mercado para venda de imóveis urbanosObjetivo e 

Finalidade: Para fins de alienação.

                                                                                               1.400,00 

Fundamentação: 

Matrícula nº 89.868

terreno urbano

Endereço:
SANTO ANTONIO

Valor Máximo :

R$ 905.080,00

R$ 624,21 R$ 646,49

média-alta

R$ 843.780,00

Valor Médio:

R$ 873.890,00

Perspectiva de Liquidez do Imóvel:

Valor Mínimo:



1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE/PROPRIETÁRIO

Solicitante:

CNPJ:

Contrato:

2. OBJETIVO DO LAUDO

3. FINALIDADE DO LAUDO

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

5.1 Vistoria

11h

5.2 Identificação do Imóvel

O imóvel avaliando é identificado, dentro do município, como:

JOINVILLE - SANTO ANTONIO (terreno urbano sem edificações)

terreno urbano

A vistoria foi realizada pela Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani (responsável técnica) e pelo 

Sr. Antonio Marcos K. Soares (responsável legal), ambos da empresa Arcoplano Arquitetura   com o 

objetivo de conhecer e caracterizar o imóvel avaliando e identificar fatores importantes para a formação 

de valor do mesmo.

08.336.783/0001-90 

Contrato nº 15064

Data Vistoria: 25/06/2026 Hora Vistoria:

AUAP Area Urbana adensamento prioritário SE-02 e 

setor especial de centralidade urbana SE-08

localizado em 

»» Identificado em vistoria a existência de servidão de passagem cortando o terreno em duas 

partes. Necessário fazer levantamento topográfico para certificar-se do tamanho real das áreas 

e bem como definir as novas delimitações.

Companhia de Energia Elétrica de Santa Catarina - Grupo CELESC

Determinação do valor de mercado para venda de imóveis urbanos

Para fins de alienação.

  Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes da ABNT, em especial as 

NBR 12.721:2006 e NBR nºs 14.653-1, 14.653-2, 14.653-4, e baseia-se:

»» em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel; 

»» na documentação fornecida (anexo A1);

»» em informações e documentações obtidas junto ao Chefe da Divisão de Patrimônio 

DPAD/DVPA; 

»» em informações obtidas durante a pesquisa de mercado;

»» na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava 

correta e devidamente regularizada, não cabendo ao avaliador (a) responsabilidade sobre a 

matéria legal ou de engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função. 
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5.3 Caracterização da região

MUNICÍPIO

BAIRRO

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

sim sim

Zona:

Ao longo das vias principais, além do uso residencial, o uso de 

serviços e comercial. Ao longo das vias secundárias (locais), o uso 

predominante é o residencial.

Usos predominantes

Infraestrutura (pavimentação, 

calçadas, meios fios iluminação e 

esgoto)

Possui infraestrutura de CONSOLIDADA com pavimentação, 

calçadas/meios fios, esgoto pluvial e iluminação nas principais 

vias e esgoto sanitário.

guias e sarjetas posto de saúde

iluminação pública posto policial

energia elétrica domiciliar escolas

Melhoramentos Públicos e Infraestrutura Urbana

pavimentação aeroporto

rede de água encanada

Zona de Uso Urbano de Média Densidade  3 - 4 60,00%

internet correios

coleta de lixo cemitério

Uso e ocupação do 

solo

LEI COMPLEMENTAR Nº 261, DE 28 DE FEVEREIRO DE 2008

AUAP Area Urbana adensamento prioritário SE-02 e setor especial 

Densidade Demog. Coef. Aproveit. Taxa Ocupação

hospitais

rede de águas pluviais e esgoto parques e áreas de lazer

rede telefonica e TV a cabo transp.coletivo

Joinville é um município localizado na região norte do estado de Santa Catarina. É a maior cidade do 

estado, à frente da capital Florianópolis, e é a terceira mais populosa cidade da Região Sul do Brasil. A 

cidade é em geral plana, situando-se ao lado da baía da Babitonga - um dos atrativos naturais do 

município, ocorrendo algumas pequenas elevações conforme vai se afastando. O rio Cachoeira passa 

pelo centro da cidade e desemboca na baía da Babitonga. Quase toda a área no entorno do rio é 

urbanizada, mantendo alguns manguezais preservados. Joinville é cortada por várias rodovias e linha 

férreas que também contribuíram para tornar a cidade o 3º maior polo industrial da Região Sul do 

Brasil.  O crescimento urbano do município mantém o seu regramento em conformidade ao Plano 

Diretor do município.

O imovel fica localizado no Bairro Santo Antonio, em Zona de uso urbano de média densidade, em 

Macrozona (AUAP) e Setor SA-02. Próximo das indústrias de onde provém boa parte das riquezas de 

Joinville, cortada por importantes ruas de acesso e ao lado de universidades, o bairro Santo Antônio 

coleciona benefícios. Sua localização estratégica trouxe consigo uma crescente de ofertas que tornaram 

a região praticamente autossuficiente em termos de diversão e serviços, sem deixar de lado a 

tranquilidade característica da concentração residencial.

Padrão das construções  médio

MACRORREGIÃO

MICRORREGIÃO

JOINVILLE

ECONOMIA DO MUNICÍPIO

Apesar do progressivo aumento do sector terciário do centro, a atividade industrial continua com 

grande relevância, laborando, na sua cintura industrial, grandes conglomerados do setor metal-

mecânico, químico, plásticos, têxtil e de desenvolvimento de software, tornando-a um grande polo 

dessa tecnologia.

SANTO ANTONIO
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5.4 Caracterização do terreno

Bairro:

Estado:

Matrícula data: 19/06/2026

Solo solo seco sem passivo ambiental aparente

170,00

Distância principais vias 

de acesso

Distância comércio-pólo comercial e 

serviços 3.400,00                          

Acessibilidade direto (mesmo nível do logradouro)

Cobertura vegetal gramíneas e mato

Recursos hídricos não possui

Topografia plano

Via de acesso frente secundário

Nível mesmo nível

Situação meio de quadra

Formato poligonal regular

terreno desocupado com mato e vegetação dividido em duas partes por servidão de passagem

Uso Potencial: residencial

Testada (m) 50

Superfície  (m²) 1.400,00                                                                                                                                               

Limites e Confrontações (de acordo com o identificado em vistoria)

frente O | Rua Guia Lopes | 50m  

fundos L |Terras de Paulo Geringer | 50 m

lateral direita N |Terras de Paulo Berner | 28 m

lateral esquerda S |Terras de Frederico Heusy  | 28m

Características Físicas

Uso Efetivo:

Documento:
1º OFÍCIO  de Imóveis Joinville

Matrícula nº 89.868

Endereço: RUA GUIA LOPES, 168 SANTO ANTONIO

Localização e Zoneamento

Coordenadas:   26°16'23.65"S   48°51'18.03"O

Município: JOINVILLE SC

Descrição resumida terreno plano com frente para a Rua Guia Lopes. A área total está dividida em duas partes menores 

com uma servidão de passagem (continuação da Rua Almirante Jaceguay) entre elas. As duas 

partes estão cercadas por moirões e arame formando terrenos independentes separados pela 

servidão de passagem. Uma das partes é um terreno baldio com vegetação rasteira e sem 

edificações, a outra é um terreno baldio com uma torre de linha de transmissão posicionada no 

centro do terreno. 
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6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

7. METODOLOGIA

8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (item 9 da ABNT NBR 14653-2)

Pontuação Precisão

17 Pontos GRAU III

(anexo A5: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão)

9. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO (VT) 

9.1 Análise do Mercado Local e Pesquisa

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado as incertezas e mudanças 

no cenário da economia e política nacional com reflexos na economia local, 

que têm gerado incertezas no mercado imobiliário quanto a real velocidade 

de absorção e liquidez dos imóveis, pode-se dizer que a liquidez do imóvel é 

considerada : 

média-alta

Para a avaliação do valor do imóvel (VI) foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO (MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de mercado do 

imóvel por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos constituintes da 

amostra. Baseado no processo de INFERÊNCIA ESTATÍSTICA, com adoção de modelo de REGRESSÃO 

MÚLTIPLA, bem como as recomendações da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), e 

particularmente às Normas para avaliações de imóveis urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia (IBAPE).

Tendo como data base o ano de referência deste laudo, foi realizada ampla pesquisa de mercado 

junto a empresas imobiliárias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de 

colher informações relacionadas com ofertas e transações de imóveis semelhantes e/ou de 

equivalente comportamento diante do mercado imobiliário a fim de compor uma amostra 

representativa do respectivo mercado, condição esta fundamental para utilização do MCDDM no 

trabalho avaliatório.  Foram utilizadas amostras obtidas de imóveis urbanos situados no município.

Fundamentação Amplitude

GRAU II 7,02%

Os seguintes indicadores do mercado imobiliário foram identificados: 

Com base na pesquisa de dados amostrais no mercado imobiliário da região do imóvel avaliando 

observamos que a variação de valor ocorre em função das condições e características de cada imóvel 

e ainda flutuam em função do aumento da oferta e procura. 

normal

média

média

•         Desempenho do mercado: 

•         Número de ofertas semelhantes ao avaliando: 

•         Absorção pelo mercado (estimado): 
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9.2 Tratamento dos Dados

38 30

Variáveis do Modelo

*

*

*

*

Padrão construtivo para a tipologia, sendo 0 econômico/simples, 1 

médio/superior e 2 fino/luxo

Produto Interno Bruto municipal / per capita do município

dist. polo - dicot.isolada (+)

pib - proxy (+)

padrão - cód. alocado (+)

Distância do imóvel ao pólo central do município (sede PM), sendo 0-

centro 1-bairro 

Os elementos coletados foram tratados através da Estatística Inferencial, ou seja,                               

identificadas as variáveis que interferem no valor unitário e as formas como estas se relacionam 

foram feitos testes estatísticos e formuladas hipóteses regidas pela teoria das probabilidades, 

visando identificação do modelo matemático que melhor explica a variação do valor mercadológico 

de imóveis similares ao avaliando na região em que este se localiza. Foram analisados diferentes 

modelos matemáticos e realizados todos os testes exigidos para o enquadramento dos elementos 

de comparação e das variáveis nas exigências normativas para o caso. (anexo A3: Tabela de dados 

amostrais utilizados e pesquisados).

Com base em teoria existente, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos, as 

seguintes variáveis foram escolhidas por interferirem no valor unitário de forma consistente e 

significativa:

9.3

área - quantitativa (-)

nº frentes - cód. alocado (+)

Dados Pesquisados Dados Utilizados

Variável Dependente: Valor Unitário do imóvel, R$/m²

Variáveis Independentes:

Área do terreno pesquisado, em m²

Posição do terreno na quadra: 0-encravado 1-Meio 2-Esquina

(*) Variáveis utilizadas no modelo, as demais variáveis foram testadas no modelo porém se mostraram 

inconsistentes ou não significativas.

Atratividade do imóvel para seu uso vocacional (de acordo com PD): 0-

pouco atrativo e 1-muito atrativo.
atrativo - dicot. isolada (+)*

Medida da frente, em metros.tam. frente - quantitativa (+)

vagas - dicot. isolada (+)

%aproveit - quant. (+)

Relevo predominante: 0-acidentado 1-semiplano 2-plano

Nível do imóvel em relação ao logradouro: 0-acima/abaixo 1-mesmo

Existência de vagas privativas do imóvel:0-não 1-sim

% de aproveitamento do tereno = AC/AT, em escala quantitativa.

Forma geométrica do terreno: 0-irregular 1-regularforma - dicot. isolada (+)

topografia - cód. alocado (+)

nível - dicot. isolada (+)

Vocação de uso do terreno: 1-residencial, 2-comercial 3-industrialvocação - cód. alocado (+)

deprec. - proxy (-)
Valor % de depreciação do imóvel levando em consideração: idade, 

padrão construtivo e estado de conservação - Tabela Ross Heidecke 

renda - proxy (+) Renda média domicilios permanentes por bairro.(IBGE)

Via de acesso à frente do imóvel:0-secundária 1-principalacesso - dicot. isolada (+)
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Atratividade do imóvel para seu uso vocacional (de acordo com PD), sendo 

0 pouco atrativo e 1 muito atrativo.

Tipo: Dicotômica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferença entre extremos: 24,90 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

<h imagem: 2,5cm>

Y vunit
R$/m2.

Tipo: Dependente

Amplitude: 401,12 a 829,08

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear múltipla Versão 1.5.9, 

fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

<h imagem: 2,5cm>

X1 area

X2 n°frentes

<h imagem: 2,5cm>

X3 Topografia

Área do imóvel em m²

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 600,00 a 4813,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -3,82 % na estimativa

N° de frentes para vias públicas. 1 meio de quadra , 2 esquina

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,10 % na estimativa

X5 Atrativo

<h imagem: 2,5cm>

X4 Renda

Topografia predominante, sendo: 0 - acidentada, 1 - semiplana 2 - plana

Tipo: Código Alocado

Amplitude: 0,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,03 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Renda Bairro dos domicilios permanentes do municipio de acordo com 

IBGE (ver ANEXO 8)

Tipo: Proxy

Amplitude: 1954,32 a 8120,10

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,12 % na estimativa

<h imagem: 2,5cm>
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Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear múltipla Versão 1.5.9, 

fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X 

Valor Calculado)

Histograma de Resíduos Padronizados X 

Curva Normal Padrão

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos 

Padronizados
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9.4  Resultado do Valor de locação do Terreno (Valor área total)

area (m²)=

Nr.Frentes=

Topografia=

Renda=

(*) Atrativo= 0 não

Vunit=

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

3,45% 7,02% 3,57%

10. RESULTADO AVALIAÇÃO 

11. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA 

Antonio Marcos K Soares Arquiteta Rosane Saraiva Castanho Dagani

CPF 350432700-63 CPF: 387199910-53 - CAU/RS A 90.595-0

Responsável Legal Responsável Técnica

646,49624,21602,70Valor unitário (R$/m2)

Valor do terreno  (R$)

PORTO ALEGRE, domingo, 28 de junho de 2026

Área (m²): 1.400,00                                    

 Valor Minimo Valor Médio Valor Máximo

R$843.780,00 R$873.890,00 R$905.080,00

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, 

atribuímos ao imóvel em questão, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme 

permitido pelos padrões normativos:

Resultado da Avaliação:  R$ 873.890,00

Valor Terreno  (R$)
 Valor Minimo (R$) Valor Médio (R$) Valor Máximo (R$)

R$843.776,68 R$873.894,00 R$905.081,53

% Mínimo Amplitude % Máximo

Área Terreno (m²): 1.400,00                                    

Valor Unitário Mínimo  

(R$/m²) 

Valor Unitário Médio 

(R$/m²)

Valor Unitário Máximo 

(R$/m²)

R$602,70 R$624,21 R$646,49

(*) Atratividade=0 -pouco atrativo, terreno dividido por servidão de passagem e parte de terreno ocupado por 

torre de linha de transmissão.

<IMAGEM DA TELA SISREG|AO LADO= INFORMAÇÕES 

CONSTANTES NA TABELA - DIGITAR NOS CAMPOS>

                        1.400,00 

1

2-plano

R$624,21

                        4.794,16 
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A1: Documentação do Imóvel (Matrículas)

A1



A1



A1



A1



(*) documentação fotográfica completa disponível em meio magnético.

A2: Documentação Fotográfica (*)

A2



Vistoria em JUN/26

A2



A3: Dados de Mercado Pesquisados e Utilizados

Na tabela acima a lista da totalidade dos dados e variáveis testadas, ou seja, os dados/variáveis utilizadas e os dados/variáveis 

que foram excluídos do modelo estão indicados nas linhas/colunas com (*).

A3



A3



III
Ptos II Ptos I Pto

s

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas
x

Completa quanto às variáveis 

utilizadas no modelo
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente utilizados.

6 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes

4 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes
x

3 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes

3
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de informações 

relativas a todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 

características observadas no 

local pelo autor do laudo

x

Apresentação de informações 

relativas a todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem

Apresentação de informações 

relativas aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados no 

modelo

4 Extrapolação Não admitida x

Admitida para apenas uma 

variável, desde que:

a) as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam superiores 

a 100% do limite amostral 

superior, nem inferiores à 

metade do limite amostral 

inferior;

b) o valor estimado não 

ultrapasse 15% do valor 

calculado no limite da fronteira 

amostral, para a referida 

variável, em módulo

 Admitida, desde que:

a) as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam superiores 

a 100% do limite amostral 

superior, nem inferiores à 

metade do limite amostral 

inferior;

b) o valor estimado não 

ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da fronteira 

amostral, para as referidas 

variáveis, de per si e 

simultaneamente, e em módulo

5

Nível de significância 

(somatório do valor das 

duas caudas) máximo para 

a rejeição da hipótese nula 

de de cada regressor (teste 

bicaudal)

10% x 20% 30%

6

Nível de Significância 

máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula 

do modelo através do teste 

F de Snedecor

1% x 2% 5%

a) x

b) x

c)

d) x

MAX

MÍN

MAX

MÍN

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

Valor central estimado no modelo de regressão 624,21

Valores do intervalo de confiança
646,49

602,70

Desvios relativos do Intervalo de confiança
3,57%

3,45%

Amplitude do intervalo de confiança 7,02%

(para um intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa)

PONTUAÇÃO 17 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com verificação da coerência do comportamento das variação das variáveis em 

relação ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimação.

Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informação.

Adoção da estimativa central.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

PRECISÃO

A5: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão
Tabela 1 , 2 e 3 – Tabela para modelos de regressão linear - BENFEITORIA 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

It
e
m Descrição

Pontos obtidos



Data de referência:

28/06/2026 17:34

Informações complementares:

•    Número de variáveis: 14

•    Número de variáveis consideradas: 6

•    Número de dados: 38

•    Número de dados considerados: 30

Resultados Estatísticos:

Linear

•    Coeficiente de correlação: 0,967615

•    Coeficiente de determinação: 0,936278

•    Coeficiente de determinação ajustado: 0,923003

•    Fisher-Snedecor: 70,53

•    Significância: 0,01

Não-Linear

•    Coeficiente de determinação: 0,919718

Normalidade dos resíduos

•    70% dos resíduos situados entre -1 e +1 s

•    93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s

•    100% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equação

Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear

•    area ln(x) -6 0,01 -3,82%

•    n°frentes x 3,08 0,51 11,10%

•    Topografia x 9,99 0,01 3,03%

•    Renda ln(x) 2,04 5,25 1,12%

•    Atrativo x 8,9 0,01 24,90%

•    vunit ln(y)

Moda:

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear múltipla Versão 

1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

vunit =760,36956 *area ^ -0,16279486 *e ^ (0,10502115 * n°frentes ) *e ^ (0,14932637 *Topografia ) *Renda ^ 

0,068238143 *e ^ (0,22217994 *Atrativo )

A4: Memória de Cálculo

A4



A6: RRT

A6



A6



A6



A6
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A6



A6



A6



A6



A6



A7: Renda Bairro

A7



A8: Fotos Dados Amostrais 
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