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Resumo

Devido as particularidades do mercado imobilidrio e a heterogeneidade das ofertas, nem sempre é
possivel elaborar um modelo Unico que represente de maneira totalmente fiel o comportamento real
dos pregos praticados. Nesse contexto, a Engenharia de Avaliagbes vem avancando
continuamente, incorporando métodos estatisticos cada vez mais robustos para estimar valores de
mercado, como a aplicacdo da inferéncia estatistica e de analises complementares relacionadas ao
padrdo construtivo e a localizagdo. O presente estudo tem como finalidade determinar o valor de um
imowel situado no bairro Nova Caxias, em Caxias—MA, empregando a regresséo linear multipla para
identificacdo das varidveis mais influentes e constru¢cdo de um modelo estatisticamente consistente.
Os dados foram coletados em imobilidrias locais, anlncios digitais e wsita in loco, e seu
processamento foi realizado por meio do software SisDEA. Ap6s o saneamento das informacdes e
geracdo de diferentes modelos, adotou-se aquele que melhor atendeu aos critérios estabelecidos
pela NBR 14653-2 (2011), obtendo-se valores satisfatorios de correlacédo e significancia. Por fim, foi
possivel estimar o valor de mercado do imével e comparar o resultado obtido com precos reais
praticados na regidao, permitindo uma analise critica sobre a precisdo do modelo e sua aderéncia ao
comportamento imobiliario local.
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Abstract

The heterogeneity of the real estate market often prevents the dewvelopment of a single model fully
capable of representing market behavior with complete precision. In this regard, Real Estate
Valuation has increasingly incorporated advanced analytical tools, especially statistical inference, to
enhance the precision of value estimates. This study aims to determine the market value of a
residential property located in Caxias—MA using the Sales Comparison Approach combined with
multiple linear regression. Data were collected from real estate agencies, online listings,
construction companies and on-site inspections, and subsequently processed using the SisDEA
software. After data cleaning and statistical treatment, different regression models were evaluated,
and the one that best aligned with the requirements of ABNT NBR 14653-2 (2011) was selected.
The model demonstrated adequate significance lewels and predictive capacity, allowing the
estimation of the property’s market value and the comparison with actual prices practiced in the
region. The results highlight the effectiveness of statistical inference in supporting the Sales
Comparison Approach, reinforcing its importance for reliable real estate valuation.

Keywords: Real estate appraisal; Statistical inference; Real estate market; Sales Comparison

Approach.

Resumen

El mercado inmobiliario se caracteriza por una fuerte heterogeneidad y por particularidades que
dificultan la elaboracion de un modelo Unico capaz de representar con total precision el
comportamiento real de los precios. En este contexto, la Ingenieria de Avaliaciones ha ewlucionado
mediante la incorporacién de métodos estadisticos cada vez méas robustos para estimar valores de
mercado, como la inferencia estadistica y los analisis relacionados con el estandar constructivo y la
localizacion. El presente estudio tiene como objetivo determinar el valor de un inmueble ubicado en
el barrio Nova Caxias, en el municipio de Caxias—MA, utilizando la regresién lineal multiple para
identificar las variables mas influyentes y construir un modelo estadisticamente consistente. Los
datos fueron recolectados en inmobiliarias locales, anuncios digitales y visitas in situ, y procesados
mediante el software SisDEA. Tras el saneamiento de la base de datos y la generacién de diversos
modelos, se selecciond aquel que mejor cumplié con los criterios establecidos por la norma ABNT
NBR 14653-2 (2011), presentando indicadores satisfactorios de correlacidn y significancia. El valor
estimado fue comparado con precios reales de la regién, permitiendo un analisis critico sobre la
precision del modelo y su adherencia a la dinAmica inmobiliaria local.

Palabras clave: Avaliacion de inmuebles; Inferencia estadistica; Mercado inmobiliario; Método
Comparativo Directo de Datos de Mercado.
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1. Introducéo

A avaliacdo de imOveis constitui uma vertente da Engenharia que, segundo
ABUNAHMAN (2025), corresponde a um processo cujo resultado busca
responder a uma ou mais questdes especificas acerca dos valores atribuidos as
partes de um imoével, sua utlidade, conformacdo e possibilidades de
comercializacdo ou locacdo. Considerando que o valor ndo representa 0 Unico
atributo financeiro do bem, torna-se necessario incluir também o custo e o preco
na andlise. Conforme o referido autor, 0 custo corresponde ao montante
despendido na aquisicdo do imovel, o valor representa a quantia efetivamente
estimada no mercado e o preco refere-se ao montante que o proprietario deseja

solicitar na negociacao.

Ao buscar satisfazer as necessidades do cliente, o0 engenheiro de avaliacéo
de imdveis, conforme ROCHA (2019), tende a adotar estratégias que permitam
acelerar a entrega do produto final, com maior qualidade e em menor prazo.
Dentre as estratégias de maior qualidade, destaca-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o qual, segundo a ABNT NBR 14653-1:2019, é
recomendado para a identificacdo do valor de mercado. Esse método consiste na
analise comparativa de imoOveis similares recentemente negociados. Por meio
dessa abordagem, é possivel estimar o valor de mercado de forma mais objetiva
e fundamentada.

O presente estudo consiste na avaliagdo de um imovel localizado no bairro
Nova Caxias, em Caxias—MA, visando determinar o seu valor de mercado por
meio do método comparativo direto de dados de mercado, segundo a NBR
14653-2/2011 (ABNT). Este método, amplamente reconhecido pela literatura e
pela pratica profissional, baseia-se na analise de imoOveis com caracteristicas
semelhantes, ofertados ou transacionados no mesmo contexto espacial e
temporal, possibilitando a obtencdo de um valor de referéncia condizente com as
condic@es reais de comercializacdo DANTAS (2005).

Assim, o estudo permitira ndo somente a definicdo do valor de mercado do
imovel avaliado, mas também a comparacdo desse resultado com os valores

praticados no bairro. Tal abordagem possibilitara verificar a coeréncia do
3
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resultado obtido frente ao comportamento do mercado local, reforcando a
aplicabilidade da Engenharia de Avaliacdes como instrumento de credibilidade e

precisdo técnica na determinacdo de valores imobiliarios.
2. Revisao da Literatura
2.1. Normas Técnicas Aplicaveis

A ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas dispbe da NBR
14653, voltada a avaliacdo de bens, dividida em duas partes: a Parte 1, que
estabelece os procedimentos gerais e apresenta a introducdo a avaliagédo
fundiaria, e a Parte 2, que detalha os métodos e critérios especificos para a
avaliacdo de imoveis urbanos.

Ja a NBR 12.721:2006 trata da avaliacdo de custos unitarios de construcéo
para incorporacdo imobiliaria, incluindo diretrizes e disposi¢cfes aplicaveis a
empreendimentos em condominios.

2.2. Avaliacdo de Imoveis

Segundo a NBR 14653-1 ABNT, (2019) a avaliacdo de imével é descrita
como uma analise técnica conduzida por engenheiros de avaliacbes, visando
determinar o valor de um bem, seus custos, frutos e direitos. Além disso,a
avaliacdo de imoéveis tem como objetivo estabelecer critérios que possibilitem
analisar a viabilidade econdbmica de sua aplicacdo, considerando a destinacéo
proposta, a situacao e a data de referéncia.

Coerente a isso, MENEZES (2021), evidencia que a avaliacao profissional
constitui uma opinido fundamentada, isenta de influéncias pessoais do avaliador.
Em determinadas situacfes, pode refletir as tendéncias do mercado imobiliario e
resultar na definicdo do valor de mercado, o que s6 se torna viavel por meio de
uma analise adequada dos dados, realizada em conformidade com as normas
gue regem a pratica profissional.

Assim, a avaliacdo imobiliaria ndo apenas fornece subsidios técnicos para a
precificacdo de imdveis, mas também orienta processos de compra e venda,
financiamento, investimentos e até desapropriacdes. Trata-se de uma atividade
de carater multidisciplinar, que envolve conhecimento do mercado, da

engenharia, da economia e do direito, assegurando confiabilidade e
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transparéncia nas transagfes imobiliarias.
2.3. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Segundo TRAJANDO (2025) na avaliacdo de iméveis, podem ser utilizados
tanto métodos diretos quanto indiretos. Entre os métodos diretos, destaca-se o
Método Comparativo de Dados, que estabelece o valor do bem por meio da
andlise de propriedades semelhantes, e 0 Método Evolutivo, que leva em conta a
valorizacao do imovel ao longo do tempo.

Coerente a0 método proposto no presente estudo podemos expor coeso a
FORTI FILHO (2022) que o método comparativo direto de dados de mercado
consiste em avaliar um imovel a partir da comparacdo com outros semelhantes ja
negociados ou ofertados na mesma regiao.

Para isso, sdo coletadas amostras de iméveis similares, cujas diferencas
em relacdo ao bem avaliado como localizacdo, tamanho e padrdo construtivo,
sdo ajustadas por meio de fatores de homogeneizacdo. Em seguida, aplica-se
um tratamento estatistico para eliminar distorcées, e o valor final do imével é
determinado a partir da média dos precos corrigidos, refletindo de forma mais
justa seu valor de mercado.

2.4. Método involutivo

Segundo a NBR 14653-1 ABNT, (2019), a avaliacdo de um imével deve
considerar a natureza do bem, a finalidade da avaliacédo, além da disponibilidade,
qualidade e confiabilidade das informacdes obtidas no mercado. A norma
também estabelece que, sempre que possivel, deve-se dar preferéncia ao
método comparativo direto de dados de mercado, por ser o mais amplamente
utilizado e reconhecido na prética avaliativa.

No entanto, conforme destaca GIANNAKOS (2024), esse método nao
permite ao avaliador estimar o retorno financeiro do empreendimento em analise.
Por esse motivo, em determinadas situagfes, aplica-se o método involutivo, que
busca estimar o valor do imoOvel a partir do potencial de aproveitamento
econémico do terreno, considerando o desenvolvimento de um projeto hipotético
e suas projecdes de rentabilidade.

Dessa maneira, acordo com VALENTIM (2023), o uso do método involutivo

5
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considera diversos fatores, dentre eles a viabilidade legal do parcelamento do
solo, em conformidade com as legislacfes estaduais e municipais sobre uso e
ocupacdo do solo. Também devem ser observados os parametros fisicos e
urbanisticos exigidos, como percentual maximo de areas vendaveis, infraestrutura
minima e declividades permitidas. Além disso, é necessario avaliar a possibilidade
de desmembramentos parciais e eventuais restricdes legais ou possessorias
existentes sobre o terreno, assegurando a viabilidade técnica e econdémica do
empreendimento simulado.

2.5. Método evolutivo

Segundo a NBR 14653-1 ABNT, (2019), o método evolutivo determina o
valor de um bem a partir do somatorio dos valores de seus componentes.
Quando a finalidade é identificar o valor de mercado, deve-se considerar o fator
de comercializacdo. Ja o método da capitalizacdo da renda também pode ser
utilizado para estimar esse valor, e, nos casos em que sao adotadas premissas
especiais, o resultado obtido é classificado como valor especial.

De acordo com a NBR 14653-2 ABNT, (2011), o método evolutivo, assim
como o meétodo involutivo, deve ser empregado quando ndo houver dados de
mercado em quantidade suficiente para a aplicacdo do método comparativo
direto. Além disso, pode ser utilizado para determinar o valor do terreno ou o
custo de reedicdo de uma benfeitoria, desde que seja conhecido o valor total do
imovel.

Nesse contexto, ao comparar 0 método evolutivo com o0 método
comparativo direto de dados de mercado, OLIVEIRA (2024) observa que, em
alguns casos, a aplicacdo desses métodos pode resultar em valores divergentes,
0 gue suscita davidas quanto a precisdo de cada um na estimativa do valor de
mercado. Isso ocorre porque o método evolutivo se baseia em custos historicos
de construgdo, enquanto o comparativo direto utiliza transacbes efetivas do
mercado imobiliario.

2.6. Método da capitalizacdo darenda
Conforme a NBR 14653-1 ABNT,(2019), o método da capitalizacdo da

renda consiste em determinar o valor de um bem a partir da atualizagdo do valor
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presente da renda liquida esperada, levando em conta cenarios economicamente
plausiveis.

J& segundo a NBR 14653-4 ABNT, (2002), esse método busca estimar o
valor de um empreendimento com base na projecdo de resultados futuros,
considerando diferentes possibilidades de desempenho. Assim, o valor obtido
corresponde ao fluxo de caixa projetado, trazido a valor presente por meio de
taxas de desconto que representem a rentabilidade esperada e o0s riscos
inerentes ao investimento, ao setor e ao ambiente econémico do pais.

De forma complementar, RIBEIRO (2020) explica que esse método é
especialmente indicado para bens que ndo sdo negociados com frequéncia ou
gue ndo podem ser reproduzidos, mas que geram renda liquida proveniente de
sua utilizacdo. Nesses casos, o0 valor de mercado € estimado com base no
montante que investidores estariam dispostos a pagar para garantir o direito aos
rendimentos futuros associados ao bem ou ao empreendimento.

2.7. Saneamento da Amostra

Conforme SANTANA (2022) o saneamento da amostra consiste em
selecionar apenas imoveis com informacdes consistentes e comparaveis,
eliminando dados incompletos, inconsistentes ou atipicos que possam distorcer a
avaliacdo. Esse processo garante que as variaveis analisadas reflitam com
precisdo o mercado local, aumentando a confiabilidade do valor final do imével.

Ainda em coeréncia a Santana podemos expor que para realizar o
saneamento, podem ser aplicados diferentes critérios e métodos, como o Inert,
gue identifica valores afastados da média da amostra; o Shaw, que verifica a
discrepancia percentual em relacdo a média e descarta valores extremos; e 0
Net, que analisa a consisténcia dos dados apds ajustes por fatores como
metragem, localizacdo e padrdo construtivo. Esses métodos permitem manter a
homogeneidade das amostras, garantindo que apenas imoOveis comparaveis
influenciam o calculo do valor de mercado.

Coerente a0 saneamentos das amostras e em ambito as pesquisas de
OLIVEIRA (2024) foi referido que a Inferéncia Estatistica desempenha um papel

fundamental na homogeneizacdo dos dados, permitindo a comparagao adequada
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entre imdveis que apresentam diferencas significativas em suas caracteristicas.
Por meio dessa técnica, € possivel ajustar e interpretar informac8es amostrais de
modo a estimar o valor de mercado de forma mais precisa, considerando nao
apenas as semelhancas diretas, mas também as variacfes estatisticas que
influenciam os resultados. Dessa forma, a inferéncia estatistica contribui para
tornar as estimativas mais robustas e confiaveis, ampliando a validade do método
mesmo diante da diversidade de propriedades analisadas.

2.8. Inferéncia Estatistica

Segundo LIMA (2021) a inferéncia estatistica na avaliacdo de imoveis
consiste em aplicar métodos estatisticos para estimar o valor de mercado de um
bem com base em uma amostra de dados representativos. Por meio dela, o
avaliador pode identificar relacées entre varidveis como area, localizacdo, padrao
construtivo e idade e o preco dos imoéveis, transformando dados observados em
conclusées confidveis sobre o comportamento do mercado. Essa abordagem
permite reduzir a subjetividade do julgamento técnico e quantificar a incerteza
associada a estimativa, por meio de ferramentas como regressédo linear,
intervalos de confianca e testes de hipoteses.

Ainda em coeréncia podemos expor que o0 uso da inferéncia estatistica é
previsto nas normas ABNT NBR 14.653 e é amplamente adotado em avaliacGes
conforme as diretrizes do IBAPE. Ela confere objetividade, precisdo e
credibilidade aos laudos, pois as conclusbes passam a ser baseadas em
evidéncias numéricas e verificaveis. Assim, o avaliador fundamenta suas
estimativas em analises consistentes, garantindo que o valor obtido representa
de forma fiel o comportamento do mercado imobiliario.

2.9. Modelo de Regressao Linear Mdltipla

Segundo MALAMAN (2017) o modelo de regresséao linear mditipla € uma
ferramenta estatistica utilizada para explicar a relacdo entre uma variavel
dependente e duas ou mais variaveis independentes, permitindo quantificar o
efeito de cada uma sobre o resultado observado. Nesse contexto, € fundamental
analisar parametros como pontos influentes, que indicam a intensidade com que

uma Unica observagdo pode afetar os coeficientes do modelo. Além disso, a

8



https://doi.org/10.61164/x4h4n879

Received: 01/12/2025 - Accepted: 04/12/2025
Vol: 21.01
DOI: 10.61164/x4h4n879

ISSN 2178-6925 Pages: 1-28

distribuicdo dos residuos diferentes entre os valores observados e 0s previstos
pelo modelo sdo um critério essencial para avaliar a qualidade do ajuste.
Coerente a isso NASSER JUNIOR; PRETTI, (2021) recomenda que os residuos
devem apresentar média zero e distribuicAo normal, garantindo a robustez
estatistica das estimativas, a confiabilidade dos intervalos de confianca e a
validade dos testes de significancia. Caso os residuos ndo atendam a essas
condi¢des, recomenda-se a utilizacdo de modelos alternativos ou a inclusao de
variaveis explicativas adicionais para aprimorar 0 ajuste e a interpretacdo dos
resultados.
2.9.1 Intervalo de confianca

O intervalo de confianga constitui uma estimativa intervalar que indica a
faixa de valores dentro da qual se espera, com certo grau de confianga (por
exemplo, 95 %), que o parametro populacional verdadeiro (como um coeficiente
de regressdo ou a média de uma variavel dependente) se encontre. Tal
mecanismo oferece uma interpretacdo de incerteza estatistica, refletindo a
variabilidade derivada da amostra e as condi¢cdes do modelo estimado. Conforme
destacado por BUSSAB E MORETTIN (2017), o intervalo de confianca expressa
a incerteza associada ao processo de estimacdo e representa a variabilidade
inerente ao procedimento amostral, e ndo apenas as caracteristicas observadas
na amostra analisada.

No contexto da avaliagdo imobiliaria com base em regressao linear mltipla
(ou outra técnica inferencial), a divulgacdo dos intervalos de confianga para os
coeficientes estimados permite ao avaliador apresentar a margem de erro
associada a estimativa e, portanto, demonstrar o grau de robustez da predicao do
valor de mercado. Em estudo desenvolvido por NUNES, BARROS NETO E
FREITAS (2018), na cidade de Fortaleza (CE), aplicando o modelo de regressao
linear mdiltipla para a avaliacdo do valor de mercado de apartamentos
residenciais, foi obtido um coeficiente de determinacdo de 0,85, sendo os
intervalos de confianca utilizados para validar a influéncia estatistica de variaveis
como area construida, padréo construtivo e localizacdo. Os autores reforcam que

a andlise intervalar é fundamental para garantir a confiabilidade dos resultados e
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reduzir a subjetividade na interpretacdo dos coeficientes de regressao.

Dessa forma, para o presente projeto de avaliagcdo imobiliaria, recomenda-
se que, apos estimar o modelo, se apresente para cada coeficiente estimado o
respectivo intervalo de confianca (por exemplo, 95 %), bem como a amplitude
desse intervalo. Quanto menor a amplitude observada assumindo pressupostos
atendidos, maior serd a precisdo da estimativa e maior a credibilidade do laudo
perante stakeholders (instituicdes financeiras, peritos e clientes) no mercado de
avaliacao.

2.9.2 Coeficiente de determinacao (r?) e coeficiente de correlagéo (r)

O coeficiente de determinacéo, representado por R?, expressa a proporgao
da variancia total da variavel dependente que € explicada pelo conjunto de
variaveis independentes do modelo de regressdao. Em termos praticos, o R2
guantifica 0 grau em que as variaveis explicativas conseguem representar a
variacdo observada no valor de mercado dos iméveis.Em consonancia com o que
foi apresentado no trabalho citado anteriormente, o modelo de regressao linear
multipla alcangcou um coeficiente de determinacdo de 0,85, evidenciando que 85
% da variacdo dos precos foi explicada pelas variaveis independentes
selecionadas, como &rea construida, localizacdo e padréo construtivo.

O coeficiente de correlacéo linear (r), por sua vez, mede a intensidade e a
direcdo da relacédo linear entre duas varidveis quantitativas, variando de -1 a +1.
Valores proximos de +1 indicam correlacdo positiva forte, enquanto valores
proximos de -1 indicam correlagcdo negativa forte; valores préximos de zero
sugerem fraca ou inexistente correlacdo linear GONCALVES; XAVIER, (2021).
Em estudos de valoracdo de imoéveis, o coeficiente de correlacdo é amplamente
utilizado na etapa de andlise exploratéria de dados, permitindo identificar o grau
de associacdo entre variaveis como area Util, nimero de dormitorios, padrao
construtivo e preco de mercado, antes da aplicacdo do modelo de regresséo
multipla.

Na avaliacdo imobiliaria, a interpretacdo de R2 e r € essencial para verificar
a consisténcia e a validade do modelo estatistico empregado. Um valor elevado

de R? indica que o modelo apresenta forte poder explicativo sobre os dados
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analisados; contudo, tal resultado ndo implica necessariamente causalidade entre
as variaveis, sendo indispensavel a verificacdo de pressupostos como
normalidade dos residuos, homocedasticidade e auséncia de multicolinearidade
DA SILVA, (2023). Dessa forma, neste estudo serdo empregados o coeficiente de
determinacdo ajustado (Adjusted R?), que corrige possiveis distorcoes
decorrentes da inclusdo de mudltiplas varidveis, e o coeficiente de correlacédo
linear (r), para mensurar a forca das relacdes bivariadas entre as variaveis
independentes e a varidvel dependente principal. Esses parametros permitirdo
avaliar a qualidade do modelo aplicado e a robustez das inferéncias estatisticas
obtidas.

2.9.3 Nivel de significancia

O nivel de significancia, representado pelo simbolo a, corresponde a
probabilidade maxima de se cometer o erro tipo |, isto €, rejeitar a hipotese nula
verdadeira. Em modelos de regressdo aplicados a avaliacdo imobiliaria, serdo
adotados niveis de significancia de 0,05 (5 %) ou 0,01 (1 %), conforme o grau de
rigor estatistico exigido pelo modelo e pela natureza dos dados. De acordo com
ALVES (2005), valores de p (p-value) inferiores a 0,05 indicam que a relacao
entre as variaveis independentes e o valor de mercado dos imoOveis é
estatisticamente significativa, permitindo inferir a existéncia de efeito real entre as
varidveis analisadas.

No contexto da engenharia de avaliacbes, a utilizacdo de um nivel de
significancia apropriado possibilita inferir que os coeficientes estimados diferem
de zero, com um grau controlado de incerteza estatistica. Assim, cada coeficiente
sera testado com base no respectivo valor de p, considerando-se o teste F global
do modelo de regresséo linear mdltipla. A interpretacdo dos resultados sera feita
a luz do critério estatistico: quando p < a, havera rejeicdo da hipotese nula;
quando p = a, nao se rejeitara a hipotese de auséncia de efeito estatisticamente
significativo, conforme diretrizes adotadas em estudos nacionais e nas
recomendacdes da NBR 14653-2 (ABNT, 2011).

O valor de p sera analisado em conjunto com o intervalo de confianca, 0s

coeficientes estimados e as demais métricas de ajuste, de modo a garantir uma
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interpretacdo completa do modelo. Conforme salientam THEODORO, UBERTI e
ANTUNES (2022), a dependéncia exclusiva do p-valor pode conduzir a
interpretacdes equivocadas, uma vez que esse indicador ndo expressa a
magnitude nem a relevancia pratica do efeito observado. Assim, a analise
conjunta de diferentes parametros estatisticos permitira uma avaliacdo mais

robusta e menos sujeita a vieses interpretativos.

Tabela 01 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Item Descrigdo Grau

5 Nivel de significancia a (somatério do valor das duas 10 % 20 % 30 %
caudas) méximo para a rejeicdo da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

6 Nivel de significAncia méaximo admitido para a rejei¢cdo da 1% 2% 2%

hip6tese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Fonte: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2011).

Dessa forma, busca-se adotar o menor nivel de significAncia possivel,

conforme apresentado na Tabela 01, a fim de elevar o grau de fundamentacéo
estatistica do modelo. Esse parametro torna-se essencial para a validacdo dos
resultados obtidos, garantindo que as inferéncias realizadas no processo de
valoracdo imobiliaria estejam baseadas em evidéncias quantitativas robustas e
sustentadas por rigor cientifico.
3. Metodologia

O presente estudo caracteriza-se, portanto, como um estudo de caso
aplicado. Para tanto, elaborou-se uma planilha contendo os dados coletados em
imobiliarias e em outros meios, com 0 objetivo de organizar e sistematizar as
informacdes necesséarias a aplicacdo do método comparativo direto de dados de
mercado. A referida planilha encontra-se anexada ao final do documento.
3.1 Delimitagdo Geografica

O imédvel avaliado esta localizado no municipio de Caxias—MA, conforme a
figura 01 no enderegco Avenida 06, Quadra 20, Casa 05, Bairro Nova Caxias, CEP
65604-650, posicionado nas coordenadas geograficas 4°52'08"S e 43°20'17"W.

12
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Nesse contexto o imével avaliado encontra-se em area urbana consolidada,

de predominancia residencial,

com infraestrutura bésica composta por vias

pavimentadas, rede elétrica, abastecimento de agua potavel e coleta de residuos

sélidos. O bairro Nova Caxias caracteriza-se por habitacbes unifamiliares,

majoritariamente térreas, com perfil de classe média, e dispde de acesso a escolas,

comércio de bairro e servicos publicos essenciais.

Figura 02 - Planta de Baixa da residéncia avaliando.
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Fonte: Autores, 2025.

Conforme a Figura 02, apresenta-se a planta de areas elaborada para a

melhor compreensdo do imével em estudo. Trata-se de uma residéncia unifamiliar

13
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com anexo de ponto comercial, composta por dois quartos, duas suites, dois

banheiros, uma sala de estar e uma cozinha. O imével conta ainda com uma

varanda frontal de acesso, quintal fechado e ponto comercial independente.

O estado de conservacédo geral € classificado como regular, necessitando de

reparos pontuais voltados a melhoria estética e funcional, destacando-se pequenas

fissuras e indicios de falta de manutencao preventiva.
Tabela 02 - Quadro de Areas

QUADRO DE AREAS
NOME Area (m?)
TERRENO 330
AREA CONSTRUIDA 245
SALA 42
QUARTOS 9
SUITE 01 35
SUITE 02 18
BANHOS 5
BANHO SUITE 01 7
BANHO SUITE 02 6
GARAGEM 51
PONTO COMERCIAL 27
JARDIM 28
JARDIM DE INVERNO 4
CORREDOR 6

Fonte: Autores, 2025.
Na Tabela 02, Quadro de Areas, apresentam-se as dimensfes e a

distribuicdo dos cémodos, permitindo a analise detalhada da composi¢édo espacial

da edificacdo e subsidiando a aplicacdo do método comparativo direto de dados de

mercado, por meio da correta mensuracdo da area total do terreno e das areas

construidas.
3.2 Coletade Dados

Os dados utilizados neste presente estudo foram coletados na cidade de

Caxias, especificamente no bairro Nova Caxias, por meio de imobiliarias locais e

anuncios de imoveis disponiveis em plataformas digitais, como Facebook

MarketPlace e OLX. As informacdes obtidas, bem como as variaveis selecionadas,

possibilitam andlise comparativa na determinagdo do valor de mercado dos

iméveis, considerando a proximidade de suas localizacbes. Ressalta-se que, além

14
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da escassez de imdveis para comparacdo, ha também uma auséncia de
padronizacdo nos dados coletados que limitou a selecédo das variaveis, constituindo
uma restricdo metodoldgica a ser considerada na andlise.

3.3. Variaveis Analisadas

Com base na NBR 12.721:2006, as variaveis qualitativas de uma edificacéo
incluem a proxy do padrdo construtivo, que representa o nivel de acabamento, a
gualidade dos materiais, dos equipamentos e 0 numero de pavimentos,
classificando a edificagdo em baixo, normal ou alto padrédo, de modo a refletir suas
caracteristicas reais.

Em consonancia com esses critérios, as variaveis utilizadas na andlise
foram organizadas em qualitativas e quantitativas, conforme suas naturezas. As
variaveis quantitativas, mensuraveis ou passiveis de contagem, englobam: Area
(m?), correspondente & metragem total do terreno; Area Construida (m?), referente
a area edificada; Preco, que representa o valor de venda do imdvel; $/mz,
expressando o preco por metro quadrado; Distancia do Polo Valorizante (Km),
indicando a proximidade em relacdo ao Caxias Shopping Center; além de
Comodos, Quartos, Banheiros e Vagas, que quantificam os respectivos ambientes
e vagas disponiveis.

3.3.1 Polo Valorizante

Segundo NEVES (2016) na avaliacdo de imoveis, o polo valorizante € todo
fator, equipamento urbano ou empreendimento capaz de elevar o valor dos imoéveis
em seu entorno, influenciando diretamente na atratividade e na dinamica de
mercado da regido. Entre os principais exemplos estdo obras de infraestrutura,
abertura e pavimentacdo de vias, saneamento, transporte publico de qualidade,
implantagdo de hospitais, universidades, centros comerciais, areas de lazer,

parques e equipamentos culturais.
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Figura 06 - Rota do iméwvel avaliando até o polo valorizante
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Fonte: Google Earth,2025
Para o presente estudo, adota-se como polo valorizante o Shopping Center
de Caxias, considerando sua proximidade com o imoOvel avaliado como um fator
relevante de valorizacdo. Ressalta-se que o imovel, como visto na Figura 06,
encontra-se a aproximadamente 1,3 km do referido polo, distancia que favorece o
acesso aos servicos, comeércio, lazer e conveniéncia oferecidos pelo
empreendimento. Tal proximidade tende a incrementar o fluxo de pessoas e
investimentos na regido, elevando a demanda imobiliaria local e,
consequentemente, o valor de mercado da propriedade analisada.
3.3.2 Padrao Construtivo
CARVALHO (2020) exemplifica que o padrdo construtivo € um dos principais
fatores considerados na avaliagdo de imoéveis, pois diz respeito a qualidade técnica
e estética da edificacdo, englobando materiais empregados, nivel de acabamento,
solucdes arquitetbnicas e detalhes de conforto. Podendo variar de baixo padrdo
construcdes simples, com materiais basicos e acabamento reduzido, passando
pelo médio padréo uso de materiais de qualidade intermediaria, maior cuidado
estético e funcionalidade, até o alto padrdo materiais nobres, tecnologia construtiva
avancada, design diferenciado, conforto acustico e térmico, além de areas de lazer
16
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e servicos agregados. Coerente a isso, podemos expor que essa classificagcédo
influencia diretamente o valor de mercado, uma vez que imodveis de padrao
superior apresentam maior atratividade, durabilidade e prestigio, refletindo em
precos mais elevados.

Em ambito podemos expor a tabela 03 retirada do Custos Unitarios Basicos
de Construcdo (CUB) calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006,
com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de
orcamentacdo, evidenciando os valores médios de imoveis no Maranhdo, assim

temos uma base dos precos padrdes de cada estilo de casa.

Tabela 03 - Tabela de custo padrdo (CUB)

PADRAQ BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.762 64 R-1

Fonte: Adaptado de CUB, 2025

2.009,94 R-1 2454 96

3.4 Tabela de Amostras

Com base nas informacdes detalhadas anteriormente, foi possivel organizar
os dados na tabela 04, que permite uma analise mais clara e objetiva das
caracteristicas de cada propriedade. Essa tabela ndo apenas reune os atributos
relevantes de cada imoOvel pesquisado, como também facilita a aplicagdo do
método comparativo direto de dados de mercado, oferecendo uma Visao
consolidada que evidencia semelhancas e diferengcas entre as amostras. Ademais,
a sistematizacdo das amostras em formato tabular contribui para a identificacdo de
padrées de mercado,

permitindo inferéncias mais precisas sobre valores,

tendéncias e fatores determinantes na avaliacdo imobiliaria.

Tabela 04 - Tabela de Amostras de Imdveis

Amostras de Iméveis
. p Padréo .
ID AREA | AREA Valor Total Valor Unit. | Construtivo - | Dormitério DI.St' Polo
(m?) | PRIV. CUB Valorizante (Km)
1 455 102 R$ 250.000,00 R$ 2.450,98 R$ 2.009,94 2 1,60
2 275 103 R$ 130.000,00 | R$ 1.262,14 R$ 1.762,64 2 2,10
3 360 140 R$ 600.000,00 | R$ 4.285,71 R$ 2.454,96 3 2,00
4 420 180 R$ 380.000,00 | R$ 2.111,11 R$ 2.009,94 4 2,00
5 360 200 R$ 520.000,00 | R$ 2.600,00 R$ 2.454,96 3 2,20
6 250 176 R$ 100.000,00 R$ 568,18 R$ 1.762,64 2 1,00
7 440 150 R$ 150.000,00 | R$ 1.000,00 R$ 1.762,64 4 3,50
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Amostras de Imoéveis
AREA | AREA . Padra.\o L Dist. Polo
ID Valor Total Valor Unit. Construtivo - Dormitorio .
(m?3) | PRIV. CUB Valorizante (Km)

8 350 92 R$ 80.000,00 R$ 869,57 R$ 1.762,64 3 2,50
9 310 200 R$ 300.000,00 | R$ 1.500,00 R$ 1.762,64 5 1,80
10 200 90 R$ 110.000,00 | R$ 1.222,22 R$ 1.762,64 3 3,00
11 300 110 R$ 300.000,00 | R$ 2.727,27 R$ 2.454,96 4 1,70
12 142 77 R$ 180.000,00 | R$ 2.337,66 R$ 2.009,94 3 3,00
13 300 38 R$ 161.700,00 | R$ 4.255,26 R$ 2.454,96 2 3,00
14 420 265 R$ 250.000,00 R$ 943,40 R$ 1.762,64 2 1,50
15 300 135 R$ 450.000,00 | R$ 3.333,33 R$ 2.454,96 2 2,00
16 870 450 | R$ 1.800.000,00 | R$ 4.000,00 R$ 2.454,96 2 3,00
17 380 152 | R$ 1.100.000,00 | R$ 7.236,84 R$ 2.454,96 2 2,00
18 355 230 R$ 320.000,00 | R$ 1.391,30 R$ 1.762,64 7 2,20
19 100 80 R$ 180.000,00 | R$ 2.250,00 R$ 2.009,94 2 2,70
20 260 140 R$ 380.000,00 | R$ 2.714,29 R$ 2.454,96 3 4,50
21 300 120 R$ 620.000,00 | R$ 5.166,67 R$ 2.454,96 3 1,10
22 220 152 R$ 425.000,00 | R$ 2.796,05 R$ 2.454,96 3 1,40
23 312 200 R$ 270.000,00 | R$ 1.350,00 R$ 1.762,64 3 3,10
24 | 538 100 R$ 200.000,00 | R$ 2.000,00 R$ 2.009,94 3 2,10

Fonte: Autores, 2025
3.5. Materiais e Recursos necessarios

A andlise foi realizada utilizando o SISDEA como ferramenta principal de
filtragem e aplicagdo dos calculos de avaliacdo de imoveis, garantindo precisédo e
confiabilidade nos resultados obtidos. Na etapa de campo, foram empregadas
ferramentas de medi¢do, como a trena, e celulares para o registro fotografico do
imével. Para a representacdo grafica, utilizou-se o Revit 2026 na elaboracdo da
planta baixa da residéncia avaliada. Além disso, foram empregados softwares de
georreferenciamento, como o Google Earth, para a verificacdo da localizagao,
entorno e caracteristicas geograficas do imével analisado.

3.6. Andlise dos Resultados

A andlise dos resultados se deu na avaliagcdo dos modelos estatisticos
obtidos, considerando os fatores que influenciam diretamente na eficacia e
adequacao do método proposto. A andlise foi conduzida em conformidade com os
parametros definidos pela ABNT NBR 14.653-2 (2011), contemplando a aplicagédo
de modelos de regressdo linear e visando alcancar, no minimo, grau de

fundamentacéo Il e grau de precisdo lll. Concluida essa etapa, foi gerado o modelo
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final, contendo todos os resultados, coeficientes e indicadores necessarios a
interpretacdo e validacao do estudo avaliativo.
4. Resultados e Discussao

A partir dos dados obtidos na delimitacdo geografica, elaborou-se uma
tabela contendo as informac¢des empregadas no célculo do valor total e do valor

unitario do imével avaliando.

Tabela 05 — Dados utilizados

Area Area Valor Valor Padrdo Construtivo - Dormitério Dist. Polo
total Priv. Total Unit. CuB Valorizante
330 245 -- -- R$ 2.009,94 3 1,30

Fonte: Autores, 2025
4.1 Relatdrio Estatistico — Regresséao Linear Mdltipla

Com base nas varidveis previamente apresentadas, foram consideradas no
modelo final apenas as seguintes: padrdo construtivo (CUB), area privativa (m3),
distancia ao polo valorizante (km) e valor unitario. A amostra inicial foi composta
por 24 dados coletados no bairro Nova Caxias, em Caxias—MA. ApOS 0 processo
de saneamento da amostra, alguns dados foram retirados devido a inconsisténcia
das informacdes e divergéncias relacionadas as caracteristicas do imovel
avaliando. Ao final desse procedimento, 17 dados foram mantidos no modelo,
garantindo maior confiabilidade aos resultados obtidos e assegurando que o
coeficiente de determinacéo (R?), o coeficiente de correlagdo (r) e a amplitude dos

dados permanecem adequados a analise.

Tabela 06 - Caracterizacdo das variaweis do modelo de avaliagdo

Variavel Classificagao Significancia (%) | transformacéo
Padrdo construtivo - CUB Proxy/Independente 0,00 1/x
Area privativa Quantitativa/Independente 1,52 1/x
Distancia ao Polo Valorizante | Quantitativa/Independente 1,34 1/x
Valor unitario Dependente 0,00 yY¥

Fonte: Autores, 2025
A partir da aplicacdo do método de regressao linear mdltipla, obteve-se o

modelo representado pela equacdo (1), na qual o valor unitario do imével em

funcdo do padrédo construtivo (CUB), area privativa e distancia ao polo valorizante,
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permitem estimar o valor de mercado conforme essas caracteristicas.
. . _ 127603,1891 679,8468016 20,9323127 2
Valor unit. = (92’ 06934702 — Padrio construtivo— CUB + Area priv, Dist. ao polo valorizante ) (1)

A seguir, sdo apresentados 0s principais parametros estatisticos obtidos a
partir do modelo de regressdo desenvolvido para a avaliagdo dos imoéveis.

Tabela 07 - Resultados estatisticos do modelo aplicado

Estatistica do modelo Valor

Coef. de correlacéo 0,943601816

Coef. de determinacao 0,890384388

Desvio padrao 4,639211685

Significancia do modelo (%): 0,01%

Fonte: Autores, 2025
Ainda podemos expor a Figura 07, que apresenta a distribuicdo dos

residuos padronizados em funcdo dos valores estimados pelo modelo de
regressdo. Observa-se que 0s residuos estao distribuidos aleatoriamente em torno
da linha zero e dentro dos limites de £2, 0 que indica que o modelo apresenta bom
ajuste aos dados e ndo h& evidéncias de violagdo dos pressupostos de
homoscedasticidade ou presenca de valores atipicos significativos.

Cabe ressaltar que determinadas areas do grafico apresentam menor
densidade de pontos, reflexo da escassez de imOveis comparaveis disponiveis na

amostra, o que resultou em regides parcialmente vazias no grafico de disperséao.

Figura 07 -Gréfico dos residuos
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Fonte: Adaptado de SISDEA, 2025
Ja nesta etapa podemos expor o grafico de aderéncia representado na
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figura 09 mostrando uma boa correspondéncia entre os valores observados e
estimados, com 0s pontos proximos a linha de regressao. Isso indica um bom

desempenho preditivo do modelo ajustado.

Figura 08 -Gréfico de aderéncia
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Fonte: SISDEA, 2025

Em seguida temos o teste de normalidade dos residuos, mostrando que a
distribuicdo observada esta proxima da esperada para uma distribuicdo normal. A
maioria dos residuos encontra-se dentro dos limites previstos, indicando boa
aderéncia a normalidade e confirmando a adequacg&do do modelo de regressao.

Tabela 08 — Teste de normalidade dos residuos do Modelo

Intervalo de Desvios Padrbes Percentual Observado | Percentual Esperado
Residuos situados entre -1g e +1 ¢ 64% 68%
Residuos situados entre -1,64¢ e +1,64 o 100% 90%
Residuos situados entre -1,960 e +1,96 o 100% 95%

Fonte: Autores, 2025
4.2. Grau de Fundamentacéo e Grau de Preciséao

A avaliacdo do modelo, conforme os critérios da NBR 14653-2 (ABNT,
2011), mostrou que ele atende de forma adequada aos requisitos exigidos quanto a
caracterizacdo do imovel, qualidade dos dados utilizados, auséncia de
extrapolagfes significativas e niveis estatisticos aceitaveis. Com isso, o estudo
alcancou Grau de Fundamentacdo |, indicando boa consisténcia técnica. Em
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relacdo a precisdo, a analise da amplitude do intervalo de confianca de 80%

demonstrou uma variacao inferior a 30%, permitindo enquadrar o modelo no Grau

de Precisao lll, o mais alto. Esses resultados confirmam que o modelo apresenta

boa confiabilidade para a estimativa do valor do imével avaliando.

Tabela 09 — Grau de fundamentacao

Item Descrigéo Grau Pontos
obtidos
n I I
1 Caracterizagéo Completa quanto | Completa quanto as | Adoc¢ao de situacdo 3
do iméwel atodas as varidweis utilizadas paradigma
avaliando varidveis no modelo
analisadas
2 Quantidade 6 (k+1), onde k é | 4 (k+1),onde k éo 3 (k+1), onde k é 0 2
minima de dados 0 ndmero de ndmero de variaveis ndmero de varidveis
de mercado, variaveis independentes independentes
efetivamente independentes
utilizados
3 Identificagcdo dos | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 2
dados de informacgdes informagdes informacgdes
mercado relativas a todos relativas a todos os relativas aos dados
os dados e dados e varidweis e variaweis
variaveis analisados na efetivamente
analisados na modelagem utilizados no modelo
modelagem, com
foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo
4 Extrapolacédo Nao admitida Admitida para Admitida, desde 3
apenas uma que:
varidwvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imowvel avaliando
imével avaliando nao sejam
ndo sejam superiores a
superiores a 100% 100 % do limite
do limite amostral amostral superior,
superior, nem nem inferiores a
inferiores & metade metade do limite
do limite amostral amostral inferior
inferior, b) o valor b) o valor estimado
estimado néo ndo ultrapasse 20 %
ultrapasse 15% do do valor calculado
valor calculado no no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaweis,
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referida variawvel de per si e
simultaneamente, e
em modulo

5 Nivel de 10% 20% 30% 3
significancia
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicéo
da hipétese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal)

6 Nivel de 1% 2% 5% 3
significancia
méaximo admitido
para a rejei¢cao
da hipétese nula
do modelo
através do teste
F de Snedecor

Fonte: Adaptada da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2011)
Tabela 10 - Grau de fundamentacdo obtida pelo modelo.

Graus 1" I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 16
Itens obrigatérios | 2,4,5e6no grau lll e 2, 4,5 e 6 no minimo no Todos, no
os demais no minimo no grau Il e os demais no minimo no
grau Il minimo no grau | grau |
Grau de Fundamentacgédo do Laudo I

Fonte: Adaptada da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2011)

Tabela 11 — Valores finais da varidvel dependente (Valor Unitério/M?2)

Valor Unitario | Valor (R$) | Amplitude

Minimo 1.812,13 19,55%
Médio 2.252,45
Maximo 2.740,61 21,67%

Fonte: Autores, 2025
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Tabela 12- Grau de precisdo obtida pelo modelo
Descricdo Grau
" I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor <30% | 30% -50% | > 50%
central da estimativa

Grau de Precisdo do modelo: Il

Fonte: Adaptada da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2011)
4.3. Projecao de Valores

O valor do imével avaliado foi obtido por meio da multiplicacédo de sua area
privativa pelo valor médio unitario apresentado na Tabela 19, resultando em
R$551.849,30. Em conformidade com os critérios de arredondamento
estabelecidos pela NBR 14653-1 (2019), o valor final do bem, considerando seu
estado de conservacdo como novo, foi fixado em R$552.000,00.

4.4. Comparacgao aos Dados de Mercado

A Tabela 13 apresenta o confronto entre os valores reais de mercado e 0s
valores estimados pelo modelo estatistico desenvolvido. Observa-se que algumas
estimativas ficaram acima ou abaixo dos precos praticados, evidenciando a
variacdo natural existente entre imdveis com caracteristicas particulares e o
comportamento geral previsto pelo modelo. Em parte dos casos, o valor estimado
foi inferior ao valor real, indicando possivel subavaliacdo; em outros, verificou-se
superavaliacdo, quando o modelo apresentou valores superiores aos praticados
pelo mercado. Essa oscilacdo € esperada em andlises de regressao, sobretudo em
amostras com variabilidade construtiva e localizagdo heterogénea. Ainda assim, o
confronto demonstra que, de modo geral, 0 modelo apresenta coeréncia e boa
aderéncia a realidade local, permitindo estimativas compativeis com a dinamica
imobiliaria observada no bairro.

Tabela 13- Confronto do valor avaliado com os precos de mercado locais

ID Valor Ofertado Valor Estimado Comparacgao entre Valores
ofertados e estimados

1 R$ 250.000,00 R$ 238.260,00 BAIXO
2 R$ 130.000,00 R$ 135.300,00 ACIMA
4 R$ 380.000,00 R$ 330.130,00 BAIXO
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5 R$ 520.000,00 R$ 561.910,00 ACIMA
7 R$ 150.000,00 R$ 168.850,00 ACIMA
8 R$ 80.000,00 R$ 115.540,00 ACIMA
9 R$ 300.000,00 R$ 240.870,00 BAIXO
10 R$ 110.000,00 R$ 105.310,00 BAIXO
11 R$ 300.000,00 R$ 377.540,00 ACIMA
13 R$ 161.700,00 R$ 160.350,00 BAIXO
14 R$ 250.001,00 R$ 347.190,00 ACIMA
15 R$ 450.000,00 R$ 417.230,00 BAIXO
18 R$ 320.000,00 R$ 237.680,00 BAIXO
19 R$ 180.000,00 R$ 160.800,00 BAIXO
20 R$ 380.000,00 R$ 344.410,00 BAIXO
21 R$ 620.000,00 R$ 503.670,00 BAIXO
22 R$ 425.000,00 R$ 538.400,00 ACIMA

Fonte: Autores, 2025
5. Concluséao

No presente estudo, a aplicacdo do método de regresséo linear multipla, em
consonancia com o SISDEA, mostrou-se eficiente, pois possibilitou a analise das
variaveis mais representativas e a obtencdo de um modelo que atendeu aos
critérios estabelecidos pela NBR 14653-2 (2011), alcancando grau de
fundamentacdo Il e grau de precisdo Ill. O modelo ajustado apresentou
consisténcia estatistica e adequada correlacdo entre os valores observados e
estimados.

Em complemento, a etapa de Comparacédo aos Dados de Mercado permitiu
confrontar o valor estimado pelo modelo com precos reais praticados no bairro
Nova Caxias. Observou-se que parte das estimativas apresentou valores acima
ou abaixo dos precos reais informados, comportamento esperado em andlises
estatisticas e que reforca a necessidade de considerar particularidades individuais
de cada imovel. Ainda assim, a distribuicdo geral dos resultados confirmou que o

modelo apresenta boa aderéncia ao mercado local, fornecendo valores
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compativeis com a dindmica imobiliaria da regiéo.

Com base nos resultados ajustados, o valor do imével avaliado foi
determinado e, em conformidade com os critérios de arredondamento da NBR
14653-1 (2019), considerando o estado de conservacdo como novo, o valor final
do bem foi fixado em R$ 552.000,00 (quinhentos e cinquenta e dois mil reais).
Ressalta-se, entretanto, que houve dificuldade na obtencdo de dados
comparativos suficientes para a composicdo da amostra, o que limitou
parcialmente a analise. Essa limitacdo evidencia a escassez de imoOveis com
caracteristicas semelhantes no bairro Nova Caxias, fator que pode influenciar a
robustez estatistica do modelo.

Por fim, recomenda-se que estudos futuros explorem a aplicacdo de outros
meétodos de avaliagdo, como técnicas de inferéncia estatistica avancada ou
modelos hibridos, que, diante de uma base de dados mais ampla e diversificada,

possam aprimorar a preciséo e a confiabilidade dos resultados obtidos.
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