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RESUMO

A Engenharia de Avaliagcdes desempenha um papel fundamental nas decisdes sobre valores,
custos e opcOes de investimento, abrangendo bens de diversas naturezas, como imoveis,
automoveis, jazidas, instalagdes, empresas, marcas, patentes, softwares e obras de arte, alem de
empreendimentos imobiliarios como shopping centers, hotéis e cinemas. Neste contexto, este
estudo avaliou um imdvel situado na rua das Roseiras, Vivendas do Potosi, Balsas-Ma, utilizando
0 método comparativo direto de dados de mercado, conforme orientacdes de profissionais da area
e as normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Apos a vistoria do imdvel selecionado, foram
coletadas 10 amostras de imdveis com caracteristicas semelhantes, que passardo por
homogeneizagéo através do tratamento por fatores. Variaveis foram definidas para relacionar as
amostras com o imovel avaliado, e fatores de transformacéo foram aplicados para alinhar o valor
da amostra ao do imovel escolhido. Além disso, um tratamento estatistico foi realizado para
eliminar dados atipicos e validar as informag6es. Ao final, um laudo de avaliagdo foi elaborado,
atendendo aos requisitos normativos.

Palavras-chave: engenharia de avaliacbes, método comparativo direto, homogeneizacdo de
amostras, tratamento estatistico, laudo de avaliacéo.
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ABSTRACT

The Engineering of Appraisals plays a fundamental role in decisions regarding values, costs, and
investment options, covering assets of various natures, such as real estate, automobiles, mining
rights, facilities, companies, brands, patents, software, and works of art, as well as real estate
ventures like shopping centers, hotels, and cinemas. In this context, this study evaluated a
property located on Rua das Roseiras, Vivendas do Potosi, Balsas-MA, using the direct
comparative method of market data, following guidance from professionals in the field and the
NBR 14653-1 and NBR 14653-2 standards. After inspecting the selected property, 10 samples
of similar properties were collected, which will undergo homogenization through factor
treatment. Variables were defined to relate the samples to the evaluated property, and
transformation factors were applied to align the sample value with that of the chosen apartment.
Additionally, a statistical treatment was conducted to eliminate outliers and validate the
information. In the end, an appraisal report was prepared, meeting regulatory requirements.

Keywords: engineering of appraisals, direct comparative method, sample homogenization,
statistical treatment, appraisal report.

RESUMEN

La Ingenieria de Avaliaciones desempefia un papel fundamental en las decisiones sobre valores,
costos y opciones de inversién, abarcando bienes de diversas naturalezas, como inmuebles,
automoviles, yacimientos, instalaciones, empresas, marcas, patentes, software y obras de arte,
ademas de proyectos inmobiliarios como centros comerciales, hoteles y cines. En este contexto,
este estudio evalud un inmueble situado en la calle de las Rosas, Vivendas do Potosi, Balsas-
MA, utilizando el método comparativo directo de datos de mercado, de acuerdo con las
orientaciones de profesionales del area y las normas NBR 14653-1 y NBR 14653-2. Tras la
inspeccion del inmueble seleccionado, se recolectaron 10 muestras de propiedades con
caracteristicas similares, que pasaran por homogenizacién mediante el tratamiento por factores.
Se definieron variables para relacionar las muestras con el inmueble evaluado, y se aplicaron
factores de transformacidn para alinear el valor de la muestra al del imdvel elegido. Ademas, se
realiz6 un tratamiento estadistico para eliminar datos atipicos y validar la informacién. Al final,
se elabor6 un informe de evaluacion que cumple con los requisitos normativos.

Palabras clave: ingenieria de avaliaciones, método comparativo directo, homogeneizacion de
muestras, tratamiento estadistico, informe de evaluacion.

1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagdes ¢ um campo que integra conhecimentos técnico-cientificos
especializados, utilizados por arquitetos e engenheiros na avaliacdo de bens. Essa area
desempenha um papel fundamental para imobiliarias, bancos de crédito imobiliario, além de
compradores e vendedores no mercado imobiliéario (Civil, 2020). A Engenharia de Avaliacdes é

responsavel por estabelecer parametros técnicos necessarios para a mensuragdo de fatores
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econémicos, além de fornecer a fundamentacéo tedrica essencial para a elaboracédo de laudos por
profissionais habilitados, conforme os procedimentos determinados nas normas (ABNT, 2019).
O Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA), por meio da Resolugédo n°
345/90, regula o exercicio das atividades de Engenharia de AvaliacGes e Pericias em nivel
superior. A resolucédo define a avaliagdo como a atividade que determina tecnicamente o valor
qualitativo ou monetério de um bem, direito ou empreendimento. Nesse contexto, a avaliacéo
imobiliaria busca estimar o valor de mercado de um imovel, fundamentando-se na analise de
fatores econémicos especificos associados a ele e considerando dados relevantes do mercado
(CONFEA, 1990).

Este estudo de caso, apds examinar diversas metodologias de avaliacdo imobiliéria,
identificou o método comparativo direto de dados como o mais adequado para determinar o valor
de mercado de um imovel localizado na rua das Roseiras, Vivendas do Potosi, Balsas-Ma. Ap6s
realizar uma vistoria no imovel e coletar dados de mercado, procedeu uma homogeneizacéo por
fatores, seguida de um saneamento dos valores amostrais utilizando o Critério Excludente de
Chauvenet (Chauvenet, 1863). Além disso, foi aplicado um tratamento estatistico baseado na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), utilizando a distribuicdo 't' de Student com um
intervalo de confianca de 80% (Student, 1908). Por fim, foi estabelecido um julgamento subjetivo

para a determinacdo do valor final do imdvel escolhido.
2 REFERENCIAL TEORICO

Na avaliacdo de imoveis, podem ser aplicados métodos diretos e indiretos. Os metodos
diretos incluem o Método Comparativo de Dados, que analisa propriedades similares para
determinar o valor do imdvel, e 0 Método Evolutivo, que considera a valorizacdo do imovel ao
longo do tempo (ABNT, 2011). Os metodos indiretos incluem o Método Involutivo, que avalia
0 imdvel a partir de seus custos de reposicdo, e 0 Metodo da Capitalizacdo da Renda, que se
baseia na geragdo de receitas do imével (IBAPE, 2016).

A escolha da metodologia mais adequada depende do objetivo da avaliacdo (hipoteca,
inventario, desapropriacdo), pois o valor atribuido pode variar conforme o enfoque adotado
(NBR 14653-2, 2011). Apos selecionar o método apropriado, é necessario realizar um tratamento

dos dados amostrais coletados, ja que terrenos raramente sdo idénticos em aspectos como forma,
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dimensoes, topografia e localizacdo, dificultando comparaces diretas.

Conforme indicado pela norma, nesta fase, as informacdes devem evidenciar a influéncia
de cada variavel, suas relacdes e possiveis dependéncias, além de garantir o equilibrio da amostra
e a identificacdo de pontos atipicos (NBR 14653-2, 2011). O tratamento de dados pode ser feito
por meio do tratamento por fatores, que envolve a homogeneizacdo de uma amostra, ou pelo
tratamento cientifico, que utiliza metodologias validadas para refletir o comportamento do
mercado (NBR 14653-2, 2011).

E importante ressaltar que qualquer modelo escolhido representa uma simplificagdo da
realidade do mercado, requerendo rigor cientifico desde a elaboracdo da pesquisa até a analise
final dos resultados. Apds o ajuste dos dados, ao excluir outliers e aproximar os dados da
realidade, é possivel estimar uma faixa de valor aproximado para o imovel, calcular o intervalo

de confianca e estabelecer um campo de arbitrio (NBR 14653-2, 2011).

3 METODOLOGIA

O fluxograma na Figura 1 esquematiza toda a metodologia utilizada no trabalho:
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Figura 1 - Fluxograma do método de pesquisa.

Escolha do tema. ]
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de 15%

—
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Obtencéo do
valor final do
imovel.

Fonte: Autor, 2024.

Dessa forma, a metodologia deste trabalho foi dividida nas respectivas etapas listadas a
seguir:

a) revisdo bibliografica em plataformas como Google Académico, Periddicos (Portal da
CAPES), SciELO, Scribd e Internet Archive, foi realizada com o objetivo de encontrar
trabalhos relevantes que possam servir como base para a anélise da avaliacdo de imovel.
O critério de selecdo adotado para essa pesquisa foi a temética especifica de "avaliacéo
de imédvel pelo método comparativo direto de dados de mercado e tratamento por fatores"
para trabalhos entre 2020 e 2024.
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b) entrar em contato com empresas e profissionais que atuam na area de avaliacdo de imovel

0 objetivo de obter as amostras utilizadas no estudo;

c) inicialmente, foi realizada a caracterizacdo das variaveis escolhidas e posteriormente o0s
fatores de transformacdo e valor unitario homogeneizado;

d) determinar o campo arbitrio com amplitude de 15% e a obtencdo do valor final do imovel.

3.1 INDENTIFICA(;AO E CARACTERIZA(;AO DO IMOVEL AVALIANDO
O imével avaliando localiza-se no no bairro Vivendas do Potosi, na rua das Roseiras, na

cidade de Balsas-Ma, onde a vistoria foi realizada no dia 10 de abril de 2024. A Figuras 1 exibe

a localizacdo do imovel:

Fonte: Google Earth Pro (2024)

A residéncia avaliada possui area total do terreno de 300 m2 e &rea total construida 170
m2 contendo 3 quartos, sendo uma suite, 1 sala, cozinha, 1 copa, 1 banheiro social, espaco
gourmet com churrasqueira, com padrdo de acabamento alto, e 6timo estado de conservacdo. O
bairro onde o imovel esta e bem localizado, fica proximo de escolas, supermercados, farmacias,
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restaurantes, e fica bem préximo ao parque centenario. O percurso para chegar ao centro da

cidade é de aproximadamente 5 minutos. Imagens do imdvel estdo dispostas no apéndice 1.

3.2 INDICACAO DO METODO, PROCEDIMENTO UTILIZADO E ESPECIFICACAO DA
AVALIACAO

A NBR 14653-2 (2011) estabelece que o laudo de analise de engenharia deve indicar a

especificacdo alcancada em relacdo aos graus de fundamentagdo e precisdo. No Método

Comparativo Direto, é essencial definir o grau de fundamentacao e o grau de precisdo com base
nos Quadros 1, 2 e 3.

Quadro 1 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

It D L Grau
em escricao i T i
L Completa quanto Completa quanto aos
1 i(;r":\ (;?/ge;\l/ﬁ?;\gg a todos os fatores fatores utilizados no | Adocéo de situagdo paradigma
analisados tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresenta(;z:lo Apresentacdo
de informagdes : A
b x de informagdes
relativas a todas as Apresentacdo .
P . ~ relativas a todas
e caracteristicas dos de informagdes .
Identificacdo dos : . as caracteristicas
3 dados analisados, relativas a todas as
dados de mercado e dos dados
com foto e caracteristicas dos correspondentes
caracteristicas dados analisados P
aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

0 conjunto de fatores

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2, 2011.
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Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de tratamento por

fatores
Graus i Ml I
Pontos minimos 10 6 7]
Itens 2 e 4 no Grau Ill .
tecc;sm gs de?eriSaLrI]o ' Itens 2 e 4 no minimo Todos, no
Itens obrigatdrios minimo no Grau Il e os demais | minimo no Grau
no Grau Il no minimo no Grau | |

Fonte: NBR 14653-2, 2011.

O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau

111, 3 pontos.

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

- Grau
Descrigéo T i I

- - - 5
Amplitude do |nt.erva_lo de conﬁeﬂxngg de 80 % <30% <40 % <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
Fonte: NBR 14653-2, 2011.

A partir das informac6es contidas nesses quadros, elaborou-se a Tabela 1 com um resumo

das caracteristicas solicitadas pela norma:

Tabela 1 — Determinacdo do Grau de Precisdo e Fundamentacao

Descricdo do Item Grau | Pontos
Caracterizagdo do imdvel avaliando 1l 3
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados I 2
Identificacdo dos dados de mercado I 2
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 1l 3
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa da tendéncia central | Il --

Fonte: Autor, 2024.

3.3 DADOS UTILIZADOS E VARIAVEIS UTILIZADAS

Para definicdo do valor do imdvel avaliando foi necessaria a aplicacdo de fatores de
transformacéo, dessa forma, na Tabela 2, estdo listadas as caracteristicas coletadas de cada

amostra, sendo estas essenciais para a execugdo do tratamento por fatores.
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Tabela 2 — Caracteristicas utilizadas nos fatores de transformagéo

Areado | Valor N° de Nede | Vagasde| Areade Area
Amostra | Bairro | Preco (R$) | tereno | Unitario | Quartos Suites | Garagem lazer Construida
(m?) (R$/M?) (un) (un) (un) (un) (m?)
1 Potosi 540000 | 220,00 | 397059 | 3,00 1,00 2.00 1,00 136,00
2 Iﬂ:g‘:'r:“a 495000 | 330,00 | 3807,69 | 3,00 1,00 2,00 0,00 130,00
3 Sho Felix | 470000 | 23500 | 4272,73 | 3,00 1,00 2.00 0,00 110,00
4 é?lrrdo';)‘; 740000 | 300,00 | 418079 | 3,00 3,00 2,00 0,00 177,00
5 Potosi | 1600000 | 426,00 | 615385 | 3,00 1,00 3,00 1,00 260,00
6 Iﬂ:g'r:"a 650000 | 40000 | 430464 | 3,00 1,00 3,00 0,00 151,00
7 Sho Luis | 550000 | 300,00 | 500000 | 3,00 1,00 2.00 0,00 110,00
8 Jardim | pecnn0 | 30000 | 422840 | 3,00 1,00 2,00 0,00 162,00
Iracema
9 IJrZL‘;'nTa 640000 | 300,00 | 421053 | 3,00 1,00 2,00 1,00 152,00
10 Potosi 740000 | 233,00 | 477419 | 3,00 1,00 2.00 1,00 155,00
Avaliando | Vivendas 300,00 3,00 1,00 2,00 1,00 170,00
do Potosi

Fonte: Autor, 2024.

Na Tabela 3, destaca-se a lista das variaveis escolhidas:

Tabela 3 — Caracterizacdo das variaveis escolhidas

Item Variavel Unidade T|p_o’ de

Variavel
1 N° de Quartos Unidade Quantitativa
2 N° de Suites Unidade Quantitativa
3 Nu\r/r:;raosde Unidade Quantitativa
4 Area construida m? Quantitativa
5 Area do terrreno m?2 Quantitativa
6 Area de Lazer m?2 Quantitativa

Fonte: Autor, 2024.

As variaveis 1, 2, 3 serdo avaliadas da seguinte forma: a cada uma unidade da variavel da

amostra acima da mesma variavel do imoével avaliando, serd retirado 0,05 do fator de

transformac&o e a cada uma unidade da variavel da amostra abaixo da mesma variavel do imével

avaliando, sera adicionado 0,05 ao fator de transformacao. Quando as unidades das variaveis se

igualarem aos da residéncia analisada, os fatores serdo iguais a 1,00.

Jé& a variavel 6 serd aplicada da seguinte forma: quando houver area de lazer na amostra

o fator de transformacéo € igual a 0,95, do contrério o fator serd de 1,00. Quanto a anélise da

variavel 4 (Area construida) e 5 (Area do terreno) foi determinado que sera retirado do fator de
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transformacdo 0,05 a cada faixa de 20 m2 acima do imdvel avaliando e sera adicionado 0,05 a

cada faixa de 20m2 abaixo.

3.4 TRATAMENTO DE DADOS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avalia¢Ges e Pericias de Engenharia - IBAPE

(2011), o valor unitario de cada amostra ap6s a homogeneizacao ¢ definido pela Equacéo (1):

Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2-1)..+(Fn-D]} (@))

sendo:

Vu = valor basico unitario (apds ajuste por fatores);
Vo = valor de oferta (ou prego observado);

F1, F2, F3, ...Fn = fatores de homogeneizacéo

Apbs esse procedimento, serd realizado o saneamento da amostra, que consiste na
utilizacdo de um tratamento estatistico para eliminar eventuais discrepancias que podem
comprometer a amostra. Para isso, inicialmente, calcula-se a média e o desvio padrdo dos valores

a partir das Equacdes (2) e (3):

— XX
x= @
§ = VR 3
onde:

x = média dos valores homogeneizados de cada amostra; xi = valor unitério de cada
amostra homogeneizada;
n = nimero de dados da amostra;

S = desvio padréo da amostra.
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Os valores discrepantes da amostra, que ultrapassarem metade ou o dobro do valor médio,

serdo descartados. Em seguida, os dados passardo por um saneamento estatistico, optando-se pelo
Critério Excludente de Chauvenet, que visa eliminar valores duvidosos ou medicdes erradas que
divergem da tendéncia da amostra coletada. Segundo Abunahman (2006), um dado é considerado
discrepante e deve ser excluido se o quociente entre seu desvio (diferenca em relacdo a média
aritmética) e o desvio padrdo exceder o nimero critico de Chauvenet para o total de amostras,
conforme tabelado. A Tabela 4 apresenta os numeros criticos de Chauvenet de acordo com a

quantidade de amostras coletadas.

Tabela 4 — Critério de Chauvenet - d/s critico

n d/s n d/s N d/s

5 1,65 20 2,24 3,89 5x103
6 1,73 22 2,28 4,42 5 x 10°
7 1,80 24 2,31 4,89 5x 10°
8 1,86 26 2,35 5,33 5x 10°
9 1,92 30 2,39 5,73 5x 10°
10 1,96 40 2,50

12 2,03 50 2,58

14 2,10 100 2,80

16 2,16 200 3,02

18 2,20 500 3,29

Sendo:

n = ndmero de amostras;
d = desvio da amostra (valor da amostra — média);
S = desvio padréo.
Fonte: Abunahman, 2006.

Assim, a partir da Tabela 4, compara-se 0 menor e o maior valor da amostra - calculados
nas Equacdes (5) e (6) - com o numero critico de Chauvenet, e retira-se da amostra todos aqueles

que forem superiores a este.

Ry =" @
R sup xma;__x (5)

Se Rinf € Rsup forem inferiores ao valor critico “c” da Tabela 4, todos os elementos da

amostra serdo considerados validos. Caso contrario, 0 elemento mais distante da média, seja o
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maior ou 0 menor, devera ser removido da amostra. Esse procedimento deve ser repetido até que

Rinf € Rsyp fiquem abaixo do valor critico.

Além disso, conforme a NBR 14653-2 (2011), deve-se calcular um intervalo de confianca
de 80% para estabelecer o grau de precisdo da estimativa. Esse processo visa analisar a faixa de
precos unitarios em que o imovel avaliado se insere, considerando um grau de confianca de 80%.
Para isso, sera aplicada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (numero de amostras < 30),
utilizando a distribuicdo t de Student. As Equac6es (5) e (6) serdo empregadas para determinar

os limites do intervalo de confianca.
_ S
XLin = % = te [o—=55] (6)

_ s
XLopor = X + te [m] (7

sendo:

XLmin = limite inferior do intervalo de confianca (R$/m2);

XLmax = limite superior do intervalo de confianca (R$/m?);

x = média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais;

S = desvio padrdo da amostra; n — nimero de amostras;

tc = valor percentual para a distribuicdo t de Student para n - 1 graus de liberdade e um dado nivel de

confianca (c).

Por fim, a norma indica que deve ser estabelecido um intervalo de 15% para mais e para
menos em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo, denominado campo de
arbitrio. Esse intervalo foi adotado principalmente devido & escassez de dados de mercado, ja
que foram coletadas apenas 10 amostras consideradas semelhantes ao imével avaliado, o que é
considerado um tamanho amostral pequeno. Assim, a partir dos valores que se encontram dentro
desse limite, realiza-se uma média para determinar o valor final do imdvel, conforme destacado

na Equacéo (8):
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Vf=Vmédiox A 8)

sendo:

Vf = valor final do imével avaliando;
VVmédio = valor unitario por m? médio dentro do campo arbitrio estabelecido;

A = area do imovel avaliando.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Com as variaveis e as caracteristicas das amostras definidas, foi possivel desenvolver a

Tabela 5 que possui os fatores de transformacdo utilizados e o valor unitario homogeneizado

obtido:
Tabela 5 — Fatores de Transformacéo e Valor unitario homogeneizado

Valor | Fator N° Fator N° Fator Fator _Fator ‘Fator Valor

Amostra | Unitario de de Suites Vagas de Area Areado | Areade | Homo.
(R$/m?) | Quartos garagem | construida | terreno lazer (R$/m2)

1 3970,59 1,00 1,00 1,00 0,95 0,80 0,95 2779,41

2 3807,69 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 1,00 3617,31

3 4272,73 1,00 1,00 1,00 0,85 0,85 1,00 2990,91

4 4180,79 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 3762,71

5 6153,85 1,00 1,00 0,95 1,10 1,30 0,95 8000,01

6 4304,64 1,00 1,00 0,95 1,00 1,25 1,00 5165,57

7 5000,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 4250,00

8 4228,40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 4228,40

9 4210,53 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 4000,00

10 4774,19 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 4535,48

Fonte: Autor, 2024.

A partir do valor unitario homogeneizado, utilizou-se as Equacdes (2) e (3) para calcular

a media e o desvio padréo do preco unitario das amostras:

.
X = ET = 4332,98

Xi — X)?
S = \/Z(n% — 1466,75
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Assim, com tais resultados, pode-se iniciar 0 saneamento das amostras. Dessa forma,

estimula-se o valor critico “c” de Chauvnet, apartir da tabela 2, considerando que foram coletadas
10 amostras, ¢ é igual a 1,96. A partir disso, pode-se realizar o calculo dos valores limites para
os elementos padronizados aplicando as Equacdes (4) e (5):

Como Rins € Rsup resultam em valores superiores ao valor critico “c” de 1,96, todos os
elementos da amostra ndo séo considerados validos. Apo6s o0 saneamento das amostras, apenas as

amostras 7, 8 e 9, tabela 6, foram efetivamente usadas

Tabela 6 — Amostras validadas e nova média

Amostra Valor Unitario (R$/m?)
7 4250,00
8 4228,40
9 4000,00
Média 4159,47

Fonte: Autor, 2024.

Com isso foi calculado novos valores de Rins € Rsup, Valores estes inferiores a valor

critico “c” de 1,38, assim sendo todos os elementos da amostra efetiva sdo considerados validos.

X — Xmin
RinfRinf = T =115

Xmax — X

Rsup = = 065

Ainda, como a norma esclarece, é importante calcular um intervalo de confianca de 80%
para definir o grau de precisdo da estimativa realizada. Determinou-se os limites de confianca
superior e inferior para um intervalo de 80% de confianca aplicando as Equacdes (6) e (7), com
valor de tc = 164:
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S

m] = 3998,83

XLmin =f—tc[

S

n——1)05] = 4320,11

XLmax = x_ + tC [(

Além disso, a norma indica que seja calculado um campo arbitrio superior e inferior com

amplitude de 15% em torno da média conforme mostra a Tabela 7:

Tabela 7 — Campo arbitrio com amplitude de 15%
Amplitude de 15% inferior Média Amplitude de 15% superior
3399,01 4183,56 4968,12
Fonte: Autor, 2024.

A partir dessa nova média, foi possivel definir o valor final do imével, multiplicando esta
pela area do imdvel, como mostra a Tabela 8:

Tabela 08 — Valor Final do imével
Area (m?) Valor Unitario (R$/m?) | Valor Final do imével (R$)
170,00 4183,56 711205,79
Fonte: Autor, 2024.

A (ltima etapa do tratamento por fatores é o enquadramento do modelo de acordo com o
Grau de Precisdo e o Grau de Fundamentacdo. Primeiramente, foi utilizado o quadro 1 e
classificado cada um dos itens no grau adequado, lembrando que o Grau Il vale 3 pontos, o 1l
vale 2 pontos e o | vale 1 ponto. Feito isso, o resultado da pontuacéo foi de 09 pontos. Dessa
forma, o laudo se enquadra no Grau de Fundamentacdo |.

Por ultimo, bastou enquadrar o laudo (considerando a ndo extrapolacdo dos dados),
referente ao Grau de Precisdo do modelo. Sendo a Amplitude calculada por:

A = TXmin)+ Comax—%)

= = 6%, grau de preciséo IlI. 9)

X

Diante do exposto, pdde-se afirmar que o avaliando tem o valor de R$ 711.205,79 para a
data de referéncia outubro de 2024.
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5 CONCLUSAO

A avaliacdo atingiu os resultados desejados, cumprindo os objetivos iniciais de identificar
o valor de um imdvel selecionado por meio do método comparativo direto de dados, com
tratamento por fatores e estatistico, conforme as diretrizes da NBR 14653-2 (2011). Com isso,
foi possivel desenvolver os elementos necessarios para a elaboracdo de um laudo de avaliacéo
rigoroso, fundamentado nas recomendagdes das normas regulamentadoras.

Assim, com a aplicacdo da metodologia apresentada, foi determinado que o imdvel
avaliado tem um valor final de R$ 711.205,79, com data de referéncia em outubro de 2024. Este
resultado se aproxima do valor obtido na amostra 10, que possui area, padrdo construtivo,
distribuicdo e quantidade de ambientes semelhantes ao imovel em questdo, evidenciando a

assertividade da avaliacdo realizada.
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APENDICE

IMAGENS DO IMOVEL AVALIADO

Fonte: Autor, 2024.

Figura 4 — Area externa frente

.

Fonte: Autor, 2024.
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Figura 5 — Banheiro
|

u_
S

Fonte: Autor, 2024.

Fiaura 6 — Quarto

Fonte: Autor, 2024.
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Figura 7 — Area de lazer

Fonte: Autor, 2024.
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