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RESUMO

A avaliacdo de bens € um ramo que apresenta diversos métodos para determinar o
valor de mercado de um bem, logo, cada método deve ser empregado para cada
situacdo. Este artigo compreende um estudo de caso para avaliar um imével urbano,
localizado na cidade de Manaus, no bairro de Petropolis, usando duas metodologias
sobre iméveis urbanos, abordando o método comparativo direto e o método
evolutivo, presentes em normativas regulamentadoras. O propdsito é determinar o
valor de mercado para esse imovel, e, em paralelo, demonstrar qual o método mais
indicado para avaliar essa edificacdo, sendo necessario, para isso, reunir o
conhecimento em algumas areas, como: estatistica basica, estatistica inferencial,
matematica aplicada, micro e macroeconomia, econometria e engenharia
econbmica. Sendo assim, o objetivo geral deste artigo € demonstrar qual dos dois
métodos é mais indicado para a avaliacdo deste bem.

Palavras-chave: Avalicdo de imovel urbano, Método comparativo direto, Método
evolutivo.

INTRODUCAO

A engenharia se apresenta como uma ciéncia de grande impacto na sociedade,
contribuindo em diversos setores e para a vida dos individuos, sendo possivel
destacar, neste interim, a engenharia de avaliagdo como uma das especialidades
importante para a atuagao do engenheiro (DROUBI; ZILLI; HOCHHEIM, 2022). Para
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fins de avaliagdo de um determinado imével, cabe ao profissional de engenharia
devidamente habilitado, o uso de metodologias e técnicas reconhecidas para tal,
sendo possivel destacar os métodos comparativo direto e evolutivo (ABUNAHMAN,
2022).

Este estudo tem como principal objetivo avaliar um imével urbano da cidade de
Manaus, empregando o método comparativo direto, tendo como finalidade
determinar o valor do imovel por meio de inferéncia estatistica, e 0 método evolutivo,
tendo como finalidade determinar o valor do imével por meio do somatério de seus
elementos, ambas metodologias técnicas apresentadas pela Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas. O método comparativo direto é aquele em que o valor do bem
€ estimado através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto
as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para a
aplicacdo deste método, a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado estatisticamente como amostra do mercado. Isto €, por método, qualquer
bem pode ser avaliado, desde que existam dados que possam ser considerados
como uma amostra representativa para ele (DANTAS, 2012). O método evolutivo
identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacdo (NASSER JUNIOR, 2019).

METODOLOGIA

A presente pesquisa se constitui em um estudo de caso com a avaliagdo de uma
residéncia na cidade de Manaus, sendo este tipo de pesquisa definida como aquela
em que o avaliador se aprofunda em diversos aspectos relacionados a um objeto
em si, sendo determinante a compreensdo das variaveis relacionadas a um
problema especifico. O método comparativo direto é realizado através de regressao
linear multipla, que é um modelo de analise elaborado quando relacionamos uma
variavel dependente com outras variaveis independentes em funcdo de um nimero

limitado de dados. Os coeficientes importantes para a analise da regressao linear
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multipla sédo o coeficiente de determinacdo, Teste F de significancia e Teste de
significancia individual (Teste Valor-P).

Com o intuito de realizar esta avaliacdo, foram empregadas as normativas NBR
14.653-1 (ABNT, 2019) e NBR 14653-2 (ABNT, 2011), as quais sao determinantes
para a verificacdo do comportamento mercadoldégico.

O imovel avaliado esta localizado junto a rua Menandro Tapajos, n°. 02, bairro
Petropolis, Manaus - AM. Considerou-se o imével livre de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhoras, passivos ambientais ou qualquer tipo de problema. Sendo
registrado no 4° Cartorio de Registro de Iméveis, matricula 4167, com area de 400

m2 e perimetro com 100 m, em terreno plano de alvenaria, conforme Figura 1 a
Figura 4.

Figura 1. Croqui da localizac¢&do do imével
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Fonte: Documentacgéo do Proprietario (2020).
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Figura 2. Fachada e &rea interna do imovel
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Fonte: Autoria prépria (2020).

Figura 3. Garagem do imoével

Fonte: Autoria propria (2020).
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Figura 3. Quartos 1 e 2

Fonte: Autoria propria (2020).

AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a aplicacdo do método comparativo direto, realizou-se uma pesquisa nos

classificados de jornais para reunir dados suficientes para uma homogeneizacao,

conforme tabela 5 e 6.

Tabela 5. Tabelas de amostra por localizacéo e area construida

Amostras Enderec¢o do anlncio

1 Classificado Jornal Acritica

2 Classificado Jornal Acritica

3 Classificado Jornal Acritica

4 Classificado Jornal Acritica

5 Classificado Jornal Acritica

6 Classificado Jornal Acritica

7 Classificado Jornal Acritica

8 Classificado  Jornal  Em
Tempo

9 Classificado  Jornal Em
Tempo

RC: 143528

Endereco da residencial

Rua Américo Alvarez-Japiim
Rua Pimenta Bueno
Avenida Paulo 6

Rua Bernardo Michiles

Rua Leopoldo Carpinteiro
Péres

Rua Almir Pedreiras
Rua Virgilio de Barros

Rua José da Gama e Abreu

Dr. Andlio de Rezende

Area
(m?)
250,00
180,00
174,00
140,00

180,00

220,00
120,00
70,00

100,00

Construida
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10 Classificado  Jornal Em Rua Mario Makarem 90,00
Tempo

11 Classificado  Jornal Em Rua Thomaz do Amaral 130,00
Tempo

12 Classificado  Jornal Em Rua Seara 190,00
Tempo

Fonte: Autoria prépria (2020).

Tabela 6. Tabelas de amostra por componentes e valor

Amostras

© 00 N o o0 b~ W N P

=
kO

12

Endereco do anincio
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Acritica
Classificado Jornal Em Tempo
Classificado Jornal Em Tempo
Classificado Jornal Em Tempo
Classificado Jornal Em Tempo

Classificado Jornal Em Tempo

Quartos
4,00
2,00
2,00
2,00
3,00
4,00
2,00
1,00
2,00
1,00
2,00
2,00

Y = 447,30*X1 + 20386,5081*X2 + 6530,92*X3

Fonte: Autoria Propria (2020).

Vagas de Garagem
4,00
2,00
2,00
1,00
2,00
2,00
1,00
1,00
1,00
1,00
2,00
2,00

Preco

R$ 280.000,0
R$ 200.000,0
R$ 190.000,0
R$ 175.000,0
R$ 230.000,0
R$ 250.000,0
R$ 150.000,0
R$ 120.000,0
R$ 160.000,0
R$ 130.000,0
R$ 170.000,0
R$ 200.000,0

DO

Seguiu-se, entdo, para o estudo e analise dos dados de forma a determinar as

variaveis mais relevantes para o modelo, conforme as tabelas 7, 8, 9 e 10.

Tabela 7. Tabela de regressao mdltipla

Estatistica de regressao

R multiplo
R-Quadrado

RC: 143528

0,990769695
0,981624588

Disponivel em: https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano

27


https://www.nucleodoconhecimento.com.br/
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/

MULTIDISCIPLINARY SCIENTIFIC JOURNAL ~ REVISTA ~ CIENTIFICA  MULTIDISCIPLINAR  NUCLEO

c 4 NUCLEO ID() CONHECIMENTO ISSN: 2448-0959

https://www.nucleodoconhecimento.com.br

R-quadrado ajustado 0,974733809

Erro padrao 7588,850148

Observacoes 12

Fonte: Autoria Propria (2020).
Tabela 8. Tabela ANOVA

ANOVA

gl SQ MQ F
24612191494 8204063831  142,4547964 0,0000002785

F de significacéo
Regressdo 3

Residuo 8 460725172,6 |« 57590646,57

Total 11 25072916667

Fonte: Autoria Propria (2020).
Tabela 9. Tabela de Coeficientes

Coeficientes = Erro padrédo @ Statt valor-P

Intersegéo 61882,23635 7030,276528 8,802247835 2,18128E-05

Area Construida (m2) = 447,3036703 107,3005399 4,168699157 0,003127674

Quartos 20386,5081  4692,560789 4,344431328 0,002463656

Vagas de Garagem 6530,927483 5018,135941 1,301464839 0,229325813

Fonte: Autoria Propria (2020).
Tabela 10. Tabela de Coeficientes

95% inferiores = 95% superiores = Inferior 95,0% @ Superior 95,0%

45670,3896
199,8681815
9565,443515
-5040,914749

78094,08309
694,739159

31207,57268
18102,76971

Fonte: Autoria Propria (2020).

RC: 143528

45670,3896
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9565,443515
-5040,914749
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Logo, em seguida, os resultados foram estudados e analisados para determinar as

varidveis mais relevantes para o modelo.
METODO EVOLUTIVO

Para determinar o valor de mercado do imével, foi necessario calcular o valor do
terreno por meio do método evolutivo, utilizando, assim, o método comparativo
direto e o valor da benfeitoria, por meio do método quantificacdo do custo, como

demonstra a férmula abaixo.

VI = (VT + CA) * FC

VI = Valor do imovel

VT = Valor do terreno

CA = Custo de reedicao das benfeitorias
FC = Fator de comercializagéo

Para o célculo do valor do terreno, foi necessério realizar uma pesquisa de dados
de vérios lotes no mesmo bairro do imével avaliado. A pesquisa totalizou uma coleta
de 6 dados. A partir dos dados coletados, foi gerada a equacéo da regressao Y =
109,79 + 0,11 * (Area do terreno), sendo Y a variavel independente, o preco unitario,

a Area do terreno e a variavel dependente.

Como a area do imovel avaliado é de 400 m2, o preco unitario do terreno para o
imovel serd de 153,00 R$/m?, logo, o valor de mercado do terreno sera 153,00 *
400, que seraigual a R$ 61.200,00.

Para o calculo do valor de mercado, foi preciso determinar o FC (Fator de
Comercializacdo), que foi gerado a partir da média dos quatro fatores de

comercializagdo das amostras mais parecidas com o imovel avaliado. As amostras
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escolhidas do banco de dados foram: amostra trés, amostra quatro, amostra sete e
amostra 11.

Além disso, foi necessario calcular o valor do terreno das amostras escolhidas
usando a equacgdo Y = 109,79 + 0,11 * (Area do terreno), em funcdo dos valores
das amostras serem de oferta e ndo de valores comercializados. Sendo
estabelecido um campo de arbitrio de dez por cento para menos no final do valor

de mercado encontrado.
RESULTADOS

Os resultados para o método comparativo direto foram estudados e analisados para
determinar as variaveis mais relevantes para o modelo. O primeiro teste verificou a
significancia do erro do modelo através da estatistica de Snedekor, com o valor de
F de Fisher, dado através do F de significacdo do modelo. O valor obtido foi
0,0000002785. O segundo teste estatistico foi a significancia dos regressores. Esse
teste foi feito pela estatistica T student através do valor — P (nivel descritivo ou

probabilidade de significancia).

Como resultado, foi identificado que as variaveis dependentes da area construida,
guartos e vagas de garagem possuiam maior influéncia no modelo, pois tinham os
menores coeficientes. Por isso, essas variaveis foram escolhidas para compor a

equacao do modelo adotado.
Quanto ao grau precisao, o tratamento estatistico resultou no seguinte modelo:

Y =61882,23 + 447,30 * (area construida) + 20386,50 (quartos) + 6530,92* (vagas

de garagem)
Area construida = 140,00mz;

Quartos = 3;

30
RC: 143528
Disponivel em: https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano



https://www.nucleodoconhecimento.com.br/
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/

MULTIDISCIPLINARY SCIENTIFIC JOURNAL  REVISTA  CIENTIFICA  MULTIDISCIPLINAR ~ NUCLEO DO

U ) NUCLEO ID() CONHECIMENTO ISSN: 2448-0959

https://www.nucleodoconhecimento.com.br

Vagas de garagem =1

Y = 61882,23 + 447,30%(140) + 20386,50%(3) + 6530,92%(1) = R$ 192.194,65
Limite inferior = Y — tstudent *Desvio padrao

Limite superior =Y — tswdent *Desvio padrao

A variavel tswdent, conforme padronizada em tabela, para o grau de confianca de 80%
e 8 graus de liberdade, quantidade de dados menos o nimero de parametros
estimados, é 1,40. O desvio padrédo € 7588,85.

Limite inferior = 192.194,65 — 1,4*(7588,85) = R$ 181.570,26
Limite superior = 192.194,65 + 1,4*(7588,85) = R$ 202.819,04
Limite superior — Limite inferior = R$ 21.248,78

Intervalo de preciséo = 21.248,78 / 192.194,65 = 11,05%
Grau 3 de precisao < 30%

11,05%<= 30%

Pelo método comparativo direto, foi estabelecido um valor de mercado de R$
192.194,65. Este valor se assemelhou com alguns valores de imoveis
comercializados h& alguns meses no mesmo bairro, com caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas muito semelhantes: como o numero de quartos, o estado de
conservacdo, o numero de vagas de garagem, o tamanho da area construida e o
padrao de acabamento da edificacdo. Logo, as variaveis do modelo se mostraram
relevantes, pois obtiveram valores p (probabilidades) abaixo do estabelecido da
NBR 14653-2 (ABNT, 2011), que é de 30%. O coeficiente de determinacdo
apresentou um valor de 98%, ou seja, expressa que a qualidade do ajuste de

modelo de regressédo. O teste F de significacdo, responsavel por mostrar se alguma
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variavel explica o valor de mercado, ficou abaixo de 0,05, o nivel de significancia
estabelecido pela NBR 14653-2 (ABNT, 2011), demonstrando que existem variaveis
no modelo que explicam o valor de mercado. Portanto, a avaliacdo obteve bons
resultados nos principais testes: Coeficiente de determinacdo, Teste F de

significancia e Teste de significancia individual (Teste Valor-P).

Pelo método evolutivo, foi estabelecido um valor de mercado de R$ 203.603,91, um
pouco superior aos valores dos imoOveis comercializados nos ultimos meses na
regido. Isso se deve ao fato do indice Fator de Comercializagdo, que representa a
tendéncia de valorizagdo do imoével do mercado local, ser igual a 1,07, ou seja, o
imovel apresentou uma valorizacdo no mercado local de 0,07 (ABUNAHMAN,
2022). O método evolutivo pode ser considerado eletivo para a avaliacdo de imoéveis
cujas caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado em

namero suficiente para a aplicacdo do método comparativo direto (DANTAS, 2012).
Valor terreno amostra 3

Y = Preco Unitario

VI = Valor Imovel

Area do terreno = 300 m?2

Y = 109,79 + 0,11*(300) = 142,79 R$/m?

VI = Area do terreno * Preco Unitario = 300 * 142,79 = R$ 42.837,00

R$ 42.837,00 — R$ 4.283,70 = R$ 38.553,30

Valor terreno amostra 4

Y = Prec¢o Unitério

VI = Valor Imovel
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Area do terreno = 250 m?

Y =109,79 + 0,11*(250) = 137,29 R$/m?

VI = Area do terreno * Prego Unitario = 250 * 137,29 = R$ 34.322,50
R$ 34.322,50 — R$ 3.432,25 = R$ 30.890,25

Valor terreno amostra 7

Y = Preco Unitario

VI = Valor Imovel

Area do terreno = 200 m?

Y =109,79 + 0,11*(200) = 131, 79 R$/m?

VI = Area do terreno * Prego Unitario = 200 * 131,79 = R$ 26.358,00
R$ 26.358,00 — R$ 2.635,80 = R$ 23.722,20

Valor terreno amostra 11

Y = Preco Unitario

VI = Valor Imovel

Area do terreno = 220 m?

Y =109,79 + 0,11 * (220) = 133,99 R$/m?

VI = Area do terreno * Prego Unitario = 220 * 133,99 = R$ 29.477,80

R$ 29.477,80 — R$ 2.947,78 = R$ 26.530,02

RC: 143528
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Custo de reedi¢cao da amostra 3

Idade do imével = 50 anos

Vida atil = 100 anos

Valor estado novo = CUB * Area construida = R$ 312.571,86
Idade % = Vida util / Idade do imével = 50%

Estado de conservacédo = e

Fator K = 48,8

Area construida = 174,00m?

CUB = R$ 1796,39

DO

Custo de reedicao = Valor estado novo * (100 — K) / 100 = 312.571,86 * (100 — 48,8)

/100 = R$ 160.036,79

Custo de reedi¢cdo da amostra 4

Idade do imével = 50 anos

Vida atil = 100 anos

Valor estado novo = CUB * Area construida = R$ 251.494,60

Idade % = Vida util / Idade do imével = 50%

Estado de conservagéo = e

Fator K = 48,8

RC: 143528
Disponivel em: https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano
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Area construida = 140,00 m?2
CUB =R$%$ 1.796,39

Custo de reedicao = Valor estado novo * (100 — K) / 100 = 251.494,60 * (100 — 48,8)
/100 = R$ 128.765,23

Custo de reedi¢cao da amostra 7

Idade do imével = 50 anos

Vida atil = 100 anos

Valor estado novo = CUB * Area construida = R$ 215.566,80
Idade % = Vida util / Idade do imével = 50%

Estado de conservacédo = e

Fator K = 48,8

Area construida = 120,00m?

CUB =R$ 1796,39

Custo de reedicao = Valor estado novo* (100 — K) / 100 = 215.566,80 * (100 — 48,8)
/100 = R$ 110.370,20

Custo de reedi¢cdo da amostra 11
Idade do imével = 50 anos
Vida util = 100 anos

Valor estado novo = CUB * Area construida = R$ 233.530,70

35
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Idade % = Vida util / Idade do imével = 50%
Estado de conservacédo = e

Fator K = 48,8

Area construida = 130,00 m?

CUB = R$ 1.796,39

Custo de reedicao = Valor estado novo* (100 — K) / 100 = 233.530,70 * (100 — 48,8)
/100 = R$ 119.567,71

Fator de comercializacdo da amostra 3

VI = (VT + CA) * FC

VI = Valor do imoével; VI = R$ 190.000,00

VT = Valor do terreno; VT = R$ 38.553,30

CA = Custo de reedicao das benfeitorias; CA = R$ 160.036,79

FC3 = Fator de comercializacdo

FC3 =190.000,00 / (160.036,79 + 38.553,30) = 190.000 / 198.590,09 = 0,95
Fator de comercializacdo da amostra 4

VI = (VT + CA) * FC

VI = Valor do imoével; VI = R$ 175.000,00

VT = Valor do terreno; VT = R$30.890,25

36
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CA = Custo de reedicao das benfeitorias; CA = R$ 128.765,23

FC4 = Fator de comercializacéo

FC4 =175.000/ (128.765,23 + 30890,25) = 175.000 / 159.655,48 = 1,09

Fator de comercializacdo da amostra 7

VI = (VT + CA) * FC

VI = Valor do imovel

VT = Valor do terreno

CA = Custo de reedicao das benfeitorias

FC7 = Fator de comercializacdo

FC7 = 150.000 / (110.370,20 + 23.722,20) = 150.000 / 134.092,2 = 1,11

Fator de comercializacdo da amostra 11

VI = (VT + CA) * FC

VI = Valor do imével; VI = R$ 170.000

VT = Valor do terreno; VT = 26.530,02

CA = Custo de reedicao das benfeitorias; CA = R$ 119.567,71

FC11 = Fator de comercializagéo

FC11 =170.000/(119.567,71 + 26.530,02) = 170.000 / 146.097,73 = 1,16

Fator de comercializacdo médio

RC: 143528
Disponivel em: https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano

DO

37


https://www.nucleodoconhecimento.com.br/
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/engenharia-civil/imovel-urbano
https://www.nucleodoconhecimento.com.br/

MULTIDISCIPLINARY SCIENTIFIC JOURNAL  REVISTA  CIENTIFICA  MULTIDISCIPLINAR ~ NUCLEO DO

U 4 NUCLEO ID() CONHECIMENTO ISSN: 2448-0959

https://www.nucleodoconhecimento.com.br

FC médio=0,95+1,09+1,11 +1,16/4 =1,07.

Custo de reedicao do imével avaliando

Idade = 50

Vida util = 100

CUB = R$/m2 1796,39

Idade % = 50 %

Estado de conservacédo = e

Fator k = 48,8

Area do terreno = 140,00 m?2

Valor do im6vel em estado novo = 1.796,39 * 140,00 = R$ 251.494,60

Custo Reedicao = Valor estado novo * (100 — K) / 100 = 251.494,60 * (100 — 48,8)
/100 = R$128.765,23

Valor do Terreno do imoével avaliando

Y =109,79 + 0,11*(Area terreno)

Y =109,79 + 0,11*(400) = R$/m2 153,79

Valor do imo6vel = Preco Unitario * Area Terreno = 153,79 * 400 = R$ 61.516,00
Valor de Mercado do Imovel

CA = R$ 128.765,23
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VT = R$ 61.516,00

FC=1,07

VI = (VT + CA) * FC

VI = (128.765,23 + 61.516,00) * 1,07 = R$ 203.603,91

CONSIDERACOES FINAIS

Através da realizacdo do presente estudo, foi possivel identificar que o método mais
indicado para o calculo do imovel urbano avaliado, foi 0 método comparativo direto.
O resultado desse método demonstrou um valor mais proximo dos demais imoveis
negociados no bairro de Petropolis nos ultimos trés meses que 0 método evolutivo,
pois o0 imGvel possuia caracteristicas internas e externas semelhantes aos imoveis

da amostra.

Assim, é possivel afirmar que a avaliacdo de bens se apresenta como um nicho da
area da engenharia que contribui de forma significativa para a identificacdo de
valores de imdveis, como 0 caso apresentado, de forma a aprimorar processos,
como a venda. Sendo assim, as metodologias normalizadas, em geral, atendem as
necessidades do mercado imobiliario tradicional, priorizando os iméveis de utilidade
particular, desejabilidade econdmica do lucro e temporaneidade conhecida
(GOMIDE, 2008).
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