ESTIMATIVA DO VALOR DA TAXA DE CONDOMINIO EM
PREDIOS RESIDENCIAIS

ThallesEvangelista Resumo
Fernandesde Souza E tendéncia mundial a incorporacdo de diversas facilidades nas edificagdes multifamiliares, tais
Thalles_e@hotmail.com como elevadores, internet predial, sistemade segurancacel etrnica, pogo profundo, gerador elétrico
de emergéncia, dentre outras. Tais facilidades possuem um custo de manutengao, e este custo é
Emanuel Flavio Campos repassado aos conddminos através da taxa condominial. Atualmente, muitos desses moradores de
Cogta edificios multifamiliares se queixam dos valores cobrados para a taxa condominial. Em diversos
casos, o valor dataxa é superior ao valor do aluguel do imével. A proposta do presente trabalho
M ar cos Fabio Porto de éadedesenvolver umaferramentaparaauxiliar os conddminos, sindicos, compradores elocatéarios
Aguiar de imoveis residenciais, na previsao do valor da taxa condominial e apontar quais as principais
mfportoa@geotec.coppe.ufrj.br variaveis influenciantes na formag&o desse valor, tendo como referéncia o mercado imobiliario

de Fortaleza(CE).

Palavras-chave: avaliacdo de imoveis, taxa de condominio, mercado imobiliario, administragéo
de condominios.

Abstractlt

is a worldwide tendency to incorporate several conveniences in a multi-family housing project,
such as elevators, Local AreaNetwork (LAN), electronic security system, well water, emergency
back-up generator, to name a few. These conveniences have a maintenance cost and this cost is
passed down to the homewoners as a Condominium Fee. Today a big number of occupants of
these multi-family Condos complain about the cost of this Condominium Fee. In some cases the
cost of thisfee greater than the lease itself. The proposal of the current project isto develop atool
to help associations, homeowners and landlords estimate the cost of the Condominium Fee and
show the essential variables in the formation of this cost, having as reference the real estate
market of Fortaleza, Cearé-Brazil.

Keywords: evaluation of properties, tax of condominium, real estate market, administration of
condominiums.

1 Introducéo

Na prética comum de avaliagdo de iméveis residenciais, verifica-se grande atencéo para a determinagdo de valores de
venda e alugueis de imdveis, vérias metodologias sdo empregadas e coeficientes utilizados, sendo alguns até mesmo com
grande confiabilidade em determinadas regides. Observa-se, no entanto, a falta de referéncias técnicas para estimativa de
valores de condominio. Propde-se, neste trabalho, uma andlise critica que possibilite a determinag@o de taxas condominiais.

Inicialmente é importante citar os termos técnicos de emprego comum e relatar dlgumas questes atuais do assunto em
questéo.

De acordo com o Manual do Sindico, Agendafécil: Sindicos & Condominio, tem-se:

“ A palavra condominio significa propriedade comum. Viver em condominio requer um comportamento especial,
porquanto existem areas de dominio comum e_areas privativas. O direito de uso da area comum e a obrigagdo de conserva-
la sdo condigBes basicas para vida em condominio. Em termos de propriedade, a cada érea privativa corresponde a uma
fracdo ideal da area comum, e o condémino é responsavel pelos custos de manutencdo, proporcionalmente a esta fragao”.

“ Areas de uso comum sio dependéncias da edificaciio que poderdo ser utilizadas em comum por todos ou parte dos
titulares de direito das unidades auténomas’ .
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“ Area de uso privativo é composta das dependéncias de uma unidade autbnoma cuja utilizagio é reservada aos respectivos
titulares de direito” .

“Fracdo ideal é a razdo entre a area equivalente de construgdo da unidade autbnoma e a area equivalente de construgéo
total do condominio” .

“Todos os participantes de um condominio devem contribuir para suas despesas, além de acatar a Convencéo, 0
Regulamento Interno e as decisdes da Assembléia. Todos os participantes de um condominio podem utilizar espacos e
equipamentos comuns, tais como ‘hall’ social, saldo de festas, piscinas, etc. Mesmo nas areas privativas, a liberdade do
morador, embora muito maior, nao é total, por ndo poder prejudicar a liberdade e o conforto de outro.”

“Para quem mora em prédio multifamiliar, a administracdo dos recursos de manutencéo costuma ser mais complicada
por conta da variacdo das despesas do condominio. Além de imprevistos nos gastos, em geral a principal queixa refere-se ao
elevado valor da taxa condominial. HA casos nos quais a taxa supera, por exemplo, 0 aluguel mensal pago pelo imovel. Mas
apenas ficar queixando-se do sindico ou da administradora nao vai resolver a questéo” .

“Esses problemas sdo numerosos e mais freglientes do que se imagina. Na Grande Sio Paulo, por exemplo, boa parte
dos 5 milhGes de moradores em 25 mil edificios residenciais reclamam do condominio alto. Pouca gente sabe, no entanto, se
0 que esta sendo cobrado é exagerado ou ndo” (ROCHA, 1999).

“ Considerando-se a tendéncia mundial, acentuando-se também no Brasil, da construcao de prédios com alta tecnologia
agregada, desde elevadores inteligentes até sistemas auto-suficientes de telecomunicagdes, a taxa condominial pode tornar-
se um item ainda mais oneroso. A taxa condominial sempre se constitui em diferencial mercadolégico no setor imobiliério.
O que dizer, entdo, quando o seu valor passar a incluir as novas tecnologias agregadas? Caso a sua administracdo ndo sgja
adequada, a tecnologia agregada torna-se um fator de custo e ndo de economia” (JOYCE, 1999).

2 Estimativa do valor de mercado de um imovel

Para atender a0 Mercado Imobiliério, quanto a estimativa do valor de mercado de um imével, foram desenvolvidas, pela
Engenharia de Avaliaghes, dois métodos mateméticos: a Metodologia Cléssica ou Tradicional e o Méodo Cientifico (DANTAS,
2001).

A titulo de esclarecimento, a diferenca basica entre os dois métodos mateméticos de tratamento dos dados é a seguinte:

» Metodologia Classica ou Tradicional: utilizam-se férmulas, modelos e ponderages arbitrarias e de consagracao
empirica de forma generalizada. Em tal modelo as discrepancias entre os dados sdo reduzidas por meio da aplicacéo
de fatores deterministicos, havendo uma sensivel perda do nivel de precisdo da avaliacdo.

» Método Cientifico: sustentado pela inferéncia estatistica, 0 comportamento do mercado é explicado através de
modelos de regressdo onde se desenvolve uma equacdo especifica para cada mercado, com base nas amostras
coletadas representativas daquele mercado.

Dessa forma, 0 desenvolvimento de uma avaliagdo do valor de um imével esta perfeitamente balizada pelas metodologias
e pelas Normas Brasileiras, NBR 5676 (1990), que regulam a sua aplicacéo.

O Método Cientifico é uma ferramenta poderosa, sendo aplicada em todos os ramos do Conhecimento Humano. Pelo
fato de se basear em dados reais, coletados especificamente em um determinado experimento, e através de um correto e
rigoroso tratamento estatistico dos dados, € possivel descrever-se matematicamente o comportamento dos eventos com certo
grau de certeza.

2.1 Objetivos

Visumbrando todo o potencial do Méodo Cientifico, bem como o fato de o valor da TAXA condominia ter se tornado
um dado relevante na tomada de decisdo sobre a aguisicdo ou locagdo de um imdve, inclusive influenciando os projetos das
edificacles e as transaces do Mercado Imobiliario, e também o fato de se tratar de um enfoque pouco explorado pela
literatura técnica e cientifica da &ea em questo. Procurou-se, neste trabalho, adaptar a Metodologia Cientifica para a previséo
do valor da TAXA condominial em edificagdes residenciais multifamiliares no mercado imobili&rio de Fortaleza.

Pelo presente trabalho, conhecendo-se as caracteristicas e facilidades oferecidas pelo condominio, seréa possivel prever,
de forma rapida e simples, o valor da TAXA condominial.
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O desenvolvimento de um trabalho nessa linha de pesquisa se justifica por atender, principalmente, as necessidades dos
seguintes grupos.

i. Dos conddminos, possibilitando-lhes dispor de uma ferramenta na fiscalizago da administragdo dos seus condominios,
sejam estes administrados pelo sindico ou por empresa especiaizada;

ii. Dos candidatos a locagdo ou compra de iméveis, possibilitando-lhes uma apreciacéo do vaor da taxa condominia e,
em caso de discrepancia significativa, prevenirem-se quanto a cobranca exorbitante;

iii.Das administradoras de condominios, possibilitando-lhes bdizar os valores das taxas de mercado, evitando criticas e
insatisfagdo de seus associados;

iv.Dos sindicos e das administradoras, que disporéo de uma ferramenta para comprovar a austeridade de sua administragao.

Serdo também identificadas quais as caracteristicas e facilidades oferecidas pelos condominios que mais influenciam na
formago do valor da TAXA condominid. Essa identificacdo € importante para se agir eficazmente na reducdo dessa TAXA,
sgja na mudanca de projetos de futuros empreendimentos imobilidrios ou procurando uma maior racionalizagdo no consumo
de determinada facilidade j& existente.

Em suma, mostrar a relagdo existente entre as caracteristicas e as facilidades de um condominio, com relagdo a formagéo
do valor de sua TAXA mensal € o principal objetivo aqui desgjado.

A presente pesquisa serd, entdo, balizada para

a) ldentificar e explicitar as caracteristicas e facilidades de uma edificagdo multifamiliar influenciantes na formagéo do

valor da TAXA condominial;

b) Comparar os resultados da previsdo da TAXA condomininial por meio da utilizacdo da Metodologia Cientifica, com

os valores praticados no Mercado;

¢) Elaboracdo de uma ferramenta de facil manuseio para auxiliar na estimativa do valor da TAXA condominial.

2.2 Metodologia

Para a realizag8o do presente trabalho foi seguida a metodologia descrita abaixo:

i. Redizacd0 de pesquisa bibliogréfica em literatura técnica da &ea de Avdiages de Imdves e Pericias de Engenharia;

ii. Definicdo e justificativa da &rea de abrangéncia do trabalho na cidade de Fortaleza: optou-se por fazer a pesguisa no
Bairro Meireles, por ser este um dos bairros de mais dta concentracéo de empreendimentos imobili&rios no mercado
de Fortaleza, j& possuindo uma dta densidade de edificacBes residenciais multifamiliares, facilitando, assm, a obtencéo
dos dados da pesquisa de campo. Pode-se observar a area da pesquisa no mapa da Fig. 1;

Figura 1: Regido da pesquisa no bairro Meireles.
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iv. Pesquisa de campo: a amostra compreendeu 36 dados, suficientes de acordo com a NBR 5676 (1990), locdlizados na
area previamente definida;

v. Tratamento dos dados. a partir do modelo matemético explicetivo, obtido por meio da inferéncia estatistica e regresséo
linear multipla, foi desenvolvida uma equacdo para se estabelecer o valor da TAXA condominia para a regido de
estudo;

vi. Avaliagdo dos resultados;

vii. Conclusdes.

2.3 Pesquisa

Para se iniciar uma pesquisa de campo € necessario, primeiro, saber 0 que se busca. Para este trabalho, onde se discute
a formag@io da TAXA condominial, elaborou-se um questionario com 0s seguintes itens;

Levantamento das varidvels influenciantes: para seu desenvolvimento, elaborou-se um questionario no qual constam
diversas perguntas sobre a existéncia de facilidades, benfeitorias e diversas caracteristicas encontradas nos iméveis.
Objetivou-se ser mais abrangente, utilizando-se, no principio, um maior nimero de variaveis influenciantes no

valor do condominio;

1. Dados do condominio:

a. Nome do condominio
b. endereco
c. vaor da taxa de condominio

2. Questionério:

3 Que outros fatores o entrevistado apontaria como componente do vaor da taxa condominial e que ndo foram citados

acima?

Conseguiu-se, assim, melhor generalizac8o, evitando-se descartar, no inicio, variave influenciante no valor do condominio,
salvo prova matemética em contrario (teste de hipéteses). A seguir, na Tab. 1, sfo relacionadas as caracteristicas pesquisadas.

148

a Numero de elevadores

b. NUmero de funcionérios

¢. Nimero de andares

d. NUmero de apartamentos por andar

€. NUmero de piscinas

f. Estado aparente de conservac@o do iméve : satisfatorio ou insatisfatdrio
g. ldade aparente

h. Porcentagem de inquilinos e proprietérios do imével entre os condéminos
i. Equilibrio financeiro do condominio: satisfatorio ou insatisfatério

j. Utilizacdo da &gua da CAGECE: sm ou ndo

k. Utiliza &gua de pogo: sm ou ndo

|. Servico de INTERNET predia: sm ou ndo

m. Servigo de segurancga eletronicac Simou ndo

n. Administragdo: pelo sindico ou terceirizada com administradoras

0. Existéncia de gerador de energia elétrica sm ou ndo

p. Existéncia de sauna: sim ou néo

0. Existéncia de “playground” infantil: sim ou ndo

r. Existéncia de sda de ginésticaz sm  ou ndo
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Tabela 1 Descricdo das variavels pesguisadas.

VARIAVEL DESCRICAO

TAXA Varidvel dependente, do tipo numérica, que informa o valor da taxa condominial em R$.

nelev Variavel independente, do tipo numérica, que informa o nimero total de elevadores existente no condominio,
sem distingdo de elevadores sociais ou de servico.

nfunc Varidvel independente, do tipo numérica, que informa o nimero total de funcionarios que trabaham diretamente
no condominio (porteiros, zeladores, jardineiros, etc.)

nand Variavel independente, do tipo numérica, que informa o nimero de andares com unidades residenciais existentes
no edificio. No caso de haver cobertura habitada, deve-se computéla ao valor procurando. Ja os andares de
garagem ou totalmente congtituidos de areas comuns ndo entraram no compito final.

appand Variavel independente, do tipo numérica, que informa o nimero de unidades residenciais existentes em cada
andar do edificio.

npisc Varidvel independente, do tipo numérica, que informa o nimero total de piscinas coletivas existentes no
condominio.

estapa Variavel independente, do tipo dicotbémica, que informa o estado aparente da edificagdo, podendo receber os
valores: satisfatorio ou insatisfatorio.

idade Varidvel independente, do tipo numérica, que informa a idade real, em anos, do edificio, tomando como ano
de referéncia o corrente ano (2003).

% prop Variavel independente, do tipo numérica, que informa a fragdo de condéminos que sdo proprietarios do
imével em que residem.

eqfin Varidvel independente, do tipo dicotdmica, que informa a situagdo do equilibrio financeiro das contas do
condominio, podendo receber os valores. satisfatério ou insatisfatorio.

cagece Variavel independente, do tipo dicotémica, que informa se 0 condominio utiliza ou ndo 0s servicos de agua
potavel da concessionéria local, no caso a COMPANHIA DE AGUA E ESGOTO DO CEARA — CAGECE.

poco Variave independente, do tipo dicotdbmica, que informa se o condominio possui e utiliza &gua de pogo existente
na area do imovel.

Net Variavel independente, do tipo dicotdmica, que informa se o condominio disponibiliza aos condéminos o
servigo de “INTERNET” predial.

segeletr Variavel independente, do tipo dicotdmica, que informa se o condominio possui sistema de seguranca eletrénica
(alarmes, sensores de presenca, cerca €elétrica, €tc.).

Adm Variavel independente, do tipo dicotdmica, que informa se o condominio é administrado diretamente pelos
conddminos, mais precisamente pelo Sindico, ou se 0 servigo de administracdo é terceirizado.

gerador | Varidve independente, do tipo dicotdmica, que informa se o condominio possui ou ndo gerador de eletricidade
para emergéncias.

sauna Variavel independente, do tipo dicotdmica, que informa se 0 condominio possui ou hdo algum tipo de sauna
coletiva

play Varidvel independente, do tipo dicotdbmica, que informa se o condominio possui ou ndo algum tipo de “play
ground” para criangas.

sgin Varidvel independente, do tipo dicotémica, que informa se o condominio possui ou n&o sala de ginastica

coletiva

Observando detalhadamente os dados coletados, constata-se que algumas das 18 (dezoito) varidveis independentes
apresentam valores constantes. Por este fato, estas variaveis relacionadas na Tab. 2, foram descartadas, pois fica evidente ndo
estar a TAXA condominia por elas influenciada
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Tabela 2 Varidveis de valor constante.

VARIAVEL | SITUACAO CONSTATADA

Cagece A maioria dos condominios utilizavam-se dos servigos da concessiondria local de &gua potdvel CAGECE.
Net A maioria dos condominios ndo disponibilizavam o servico de “INTERNET” predial.

Sauna A maioria dos condominios ndo possuiam sauna coletiva.

Play A maioria dos condominios ndo possuiam “play ground” para criangas.

Sgin A maioria dos condominios ndo possuiam sdla de ginastica coletiva.

Eliminadas estas 5 (cinco) variaveis de valores constantes, resultou 13 (treze) variaveis independentes, como mostra a
Tab. 3:

Tabela 3: Variaveis independentes e suas amplitudes.

AMPLITUDES

VARIAVEIS INDEPENDENTES MINIMO MAXIMO
Nelev 0 3
Nfunc 2 8
Nand 3 23
Appand 1 4
Npisc 0 2
Estapa 0 1
Idade 2 30
% prop 21% 100%
Eqfin 0 1
Poco 0 1
Segeletr 0 1
Adm 0 1
Gerador 0 1

Para as varidvels dicotdmicas, acima listadas, foram adotadas convengdes tipo 0 e 1, como mostra a Tab.3.

Os dados qualificados pelas variaveis selecionadas devem ser inseridos em um programa especifico de sistema de
regressao linear multipla como AVABENS, SISREG (ver Fig. 2 e Fig. 3) ou quaquer outro. Neste trabaho os dados foram
introduzidos no “software’ SISREG, versao 5.20 (ver Fig. 3):

Sobre o Avabens 3.2

Avabens 3.2 para Windows

** Programa para AvaliagSo de Bens

Dueitos Autorais Resevados a-

Avabens Engenharia Avaliagtes e Pericias

Figura 2 : Tda “SOBRE” do AVABENS 3.2.
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E -

STLTERSTE R IITH WE .'-'ig

il Sisreg Windows 5.20
[ 1l

sl Sistema de Regreszao Linear Multipla
Informagdes Adicionais:
TecSys Engenhana ltda.
Telefone : [51] 3332-6201 email: tec.syz@zaz. com. br

Copyright [C) 1998-2002 Full Next Sistemas
Telefone : [31] 3466-1557 email: pelicterra. com.br

Memdria disponivel : 122420 KB
Espagn dizpaonivel : 3017808 KB livres no disco C:

Atencan: Este programa de computador esta protegido pelas
leiz de copyright e tratados internacionais. & reprodugdo ou
distribuicin nao autorizada deste programa resultard na
imposigan de ngorozas penas civis e criminais, objeto de agao
judicial.

Figura 3 : Tela“SOBRE” do SISREG 5.20.

3 Tratamento dos dados da pesquisa

Apés a insercdo dos dados coletados no “Sistema de Regressdo Mdltipla® SISREG 5.20, qualificados pelas variaveis
selecionadas, conforme Capitulo anterior, pdde-se realizar uma primeira andlise das correlagBes existentes entre as variavels
independentes e a variavel dependente.

Gerada a matriz de colinearidade, abandonou-se as varidvels de baixa correlacdo com o valor da TAXA e as possuidoras
de correlacdo elevada entre si.

Assim, apos este ultimo critério seletivo, adotaram-se, para constituir o modelo matemético, além da variavel dependente
TAXA, as 7 (sete) variavels independentes abaixo relacionadas na Tab. 4:

Tabela 4: Varidveis sdlecionadas para compor a equagdo de regressao.

VARIAVEIS DA EQUACAO DE REGRESSAO
TAXA Npisc
Nelev %prop
Nand Poco
Appand Gerador

4 Resultados

Dos resultados obtidos através do SISREG, destacam-se os parametros abaixo:
Modelo: Meireles

NUmero de varidveis. 14

NUmero de variaveis consideradas: 8

NUmero de dados. 36

NUmero de dados considerados. 36

Coeficiente de Correlacdo: 0,9609971 / 0,9556914
Coeficiente Determinagdo: 0,9235154
Fisher-Snedecor: 48,30

Confiabilidade Minima: 0,99

Significancia: 0,01

Durbin-Watson: 2,38

N&o auto-regressdo: 98%

Normalidade dos Residuos :
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* 80% dos residuos situados entre —1 e +1 s
» 88% dos residuos situados entre —1,64 e +1,64 s
* 100% dos residuos situados entre —1,96 e +1,96 s

Tota de Outliers : 0
Tabela 5 : Resultados.

Regressores Equacéo T-observado Sig.
nelev X 2.99 0.57
nand X -3.56 0.14
Appand In(x) -9.40 0.01
Npisc X 3.45 0.18
Gerador X 1.84 7.69
%prop 1/x -2.84 0.82
Poco X 2.43 2.19

De acordo com a Tab. 5, a equagdo de Regressio é a que segue a Eq.(2):

F{(TAVA) =—6,2ER 13003 — 0,1 FAXII83 35 aoier— 0.033533425 33 nemd
— (L TN EZI56T Pl repmened) + 00,2 101 341 765 epize (1)
1161731

+ 13333374 | sergedar — (————— ) + {0 LA7R14WM N agn
% prep

Observarse ser a equagdo acima, do tipo logaritmico, em relacdo a TAXA. Neste caso, recomenda-se a adogdo do valor
mediano, para melhor expressar os resultados da equacéo.

Para possibilitar a utilizaco da equac8o de regresséo encontrada, expressa literalmente, foi transportada para uma
planilha eletrénica, onde os célculos do valor da TAXA podem ser feitos com facilidade como mostra a Tab. 6).

Conseguiu-se, assim, estabelecer uma interface para a entrada de dados, sendo estes automaticamente processados,
tornando-se bastante simples as aplicaces da Eq. (1).

Tabela 6: Tabela para cdlculo do valor da taxa de condominio.

FXPFMPLO DE FSTIMATIVA DA TAY & CONDOBMINIAL
BATREO MFEIRELFS

Nomc de [ ondominin: Kd. llaparics

Faderegs; B, Pereira Vabanoe n” 648, Mcirdes

Valor real da laxa condomimial: RS 1L

Iicm Precmcha ox valores das varkbivel com o8 dadoes do comdaminin: Valor
1| Mimsera de slevalor:t- 2
2 | Mimero de amfarss com ap anamerios; bl
3 | Hiimenn de apantancating por anider 3
4 | Nimsao de piscinas colelivas; B
5| Mo et 2l cogaim — 1 2 R — il 1
f | %4 de proprichimics esidonbes: vl
7 | Poesni poco isim=1 ;ni&: =0 ) 1

Valor estimada 4 iasa cosdommial : RY 18325
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Nome do Condominio: Ed. Itaparica

Endereco: R. Pereira Valente n® 640, Meireles

Item Preencha os valores das variaveis com os dados do condominio: Valor
1 NUmero de elevadores: 2
2 NUmero de andares com apartamentos: 22
3 NUmero de apartamentos por andar: 3
4 NUmero de piscinas coletivas: 0
5 Possui gerador éétrico (sm = 1 ; ndo = 0) 1
6 % de proprietérios residentes: 60
7 Possui pogo (Sm=1;ndo=0): 1

Vdor estimado da taxa condominid: R$ 18325

5 Conclusdes

Do trabalho acima exposto, pode-se concluir:

* Para edificagBes residenciais multifamiliares, localizadas no Bairro Meireles na cidade de Fortaleza (CE), uma
percentagem de 92% do vaor da TAXA condominial, é explicada por 7(sete) variavels.

i. Numero tota de elevadores do condominio;

ii. Numero de andares com unidades residenciais;

iii. Nimero de unidades residenciais por andar;

iv. NUmero de piscinas coletivas;

v. Confirmacdo ou ndo da existéncia de gerador de energia elétrica de emergéncia;
vi. Porcentagem de conddéminos sdo proprietarios do imével; e

vii. Utilizagdo ou ndo, de agua de poco.

« Verificou-se a eficacia do Método Cientifico, em descrever satisfatoriamente o fenémeno pesquisado, cuja comprovagdo
ocorreu através dos requisitos da Estatistica Inferencial.

* Foi desenvolvida uma ferramenta para se estimar, répida e facilmente, o valor da TAXA condominial de edificactes
residenciais multifamiliares. Disponibiliza-se, assim, uma fonte de informac&o para o balizamento de tomada de
decisdo, por ocasido da compra ou aluguel de um imdével, ou mesmo para poder criticar a austeridade do trabaho de
uma administradora de condominios.

« O trabalho aqui apresentado propde uma metodologia que se inicia com a pesquisa de campo e resulta na obtencdo de
uma equacdo que fornece, condderando os principios edtatisticos, o vaor da taxa de condominio para a regido pesquisada,
podendo ser utilizada pelo interessado em qualquer lugar, porém logicamente, a equacdo aqui fornecida é aplicavel
somente na area proposta, bairro Meireles.
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