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RESUMO

O presente estudo teve como objetivo estimar o valor de mercado
de um imovel residencial localizado no bairro Ponte, no municipio
de Caxias — MA, por meio da aplicacao do método comparativo
direto de dados de mercado, conforme as diretrizes estabelecidas
pela ABNT NBR 14653-2 (2011). A pesquisa caracteriza-se como
aplicada, quantitativa e descritiva, utilizando dados coletados no
mercado imobiliario local a partir de anuncios de venda, plataformas
digitais e consultas a fontes imobiliarias da regido. Inicialmente,
foram analisados 26 imoveis comparaveis, submetidos ao
tratamento estatistico por meio do critério de Chauvenet para
identificacao e exclusao de valores discrepantes, resultando em uma
amostra final composta por 17 elementos validos. A modelagem
estatistica foi desenvolvida no software SISDEA, considerando como
varidveis principais a area total do terreno, area construida e
distdncia em relacao ao polo valorizante adotado. O modelo
apresentou coeficiente de determinacao (R?) igual a 0,9503 e teste F
de Snedecor correspondente a 82,82, demonstrando elevada
capacidade explicativa e consisténcia estatistica. Os resultados
indicaram influéncia significativa das varidaveis analisadas sobre a
formacao do valor unitario dos imoveis, evidenciando a importancia
dos fatores fisicos e locacionais na dinamica de precificacao
imobiliaria. Conclui-se que a aplicacdo do método comparativo
direto associada ao tratamento estatistico se mostrou adequada
para representacao do comportamento do mercado imobiliario
urbano de Caxias — MA.

Palavras-chave: Avaliacao Imobiliaria; Mercado Imobiliario; Método

Comparativo; Tratamento Estatistico.

ABSTRACT

This study aimed to estimate the market value of a residential



property located in the Ponte neighborhood, in the municipality of
Caxias — MA, through the application of the direct comparative
method of market data, according to the guidelines established by
ABNT NBR 14653-2 (2011). The research is characterized as applied,
guantitative, and descriptive, using data collected from the local real
estate market based on sales advertisements, digital platforms, and
consultations with real estate sources in the region. Initially, 26
comparable properties were analyzed, subjected to statistical
treatment using Chauvenet's criterion for the identification and
exclusion of outliers, resulting in a final sample composed of 17 valid
elements. The statistical modeling was developed in the SISDEA
software, considering as main variables the total land area, built area,
and distance in relation to the adopted valuation pole. The model
presented a coefficient of determination (R?) equal to 0.9503 and a
Snedecor F-test corresponding to 82.82, demonstrating high
explanatory capacity and statistical consistency. The results
indicated a significant influence of the analyzed variables on the
formation of the unit value of properties, highlighting the
importance of physical and locational factors in the dynamics of real
estate pricing. It is concluded that the application of the direct
comparative method associated with statistical treatment proved
adequate for representing the behavior of the urban real estate
market in Caxias — MA.

Keywords: Real Estate Appraisal, Real Estate Market;, Comparative
Method; Statistical Treatment.

1. INTRODUCAO

A engenharia de avaliagdes constitui um campo técnico essencial no
ambito da Engenharia Civil, sendo responsavel pela determinacao

do valor de bens a partir de critérios cientificos, normativos e



mercadoldgicos. No contexto imobiliario, essa area assume papel
estratégico na tomada de decisdes relacionadas a negociacdoes,
financiamentos, garantias e processos judiciais, contribuindo
diretamente para a reducao de incertezas e para a promocao de

mMaior transparéncia nas transacdes (Dantas, 2003; Fiker, 2008).

No Brasil, a avaliacao de imodveis é regulamentada principalmente
pela ABNT NBR 14653-1 (2019) e pela ABNT NBR 14653-2 (20T11),
normas que estabelecem diretrizes para a conducao de estudos
técnicos voltados a estimativa de valor de bens. De acordo com a
ABNT NBR 14653-1 (2019), a avaliacao deve ser fundamentada em
conhecimentos de engenharia, economia e estatistica, considerando
varidveis fisicas, locacionais e mercadologicas, com o objetivo de
determinar o valor mais provavel de negociacdao em condi¢cdes
normais de mercado. Nesse sentido, a padronizacao normativa
contribui para a reducao da subjetividade inerente ao processo
avaliativo, garantindo maior confiabilidade e consisténcia aos

resultados obtidos (Gonzalez, 2002).

A literatura especializada destaca que o comportamento do
mercado imobiliario esta diretamente associado a interacao entre
fatores como oferta e demanda, caracteristicas construtivas e
localizacdo dos imoveis (Cavalcanti, 2002; Dantas, 2012). Nesse
contexto, a distincao entre custo, preco e valor torna-se fundamental
para a correta interpretacao das avaliacdes, uma vez que o valor de
mercado representa uma estimativa técnica, enquanto o preco pode
sofrer influéncia de fatores subjetivos, como urgéncia de venda ou

condicoes especificas de negociacao (Fiker, 2008).

Dentre os métodos previstos na ABNT NBR 14653-2 (2011), o método

comparativo direto de dados de mercado destaca-se como o mais



utilizado para avaliacao de imodveis urbanos, por permitir a analise de
bens semelhantes efetivamente ofertados ou transacionados no
mercado. Esse método possibilita identificar padrbées de
comportamento e estabelecer relacdes entre varidveis relevantes,
contribuindo para estimativas mais coerentes com a realidade local
(ABNT NBR 14653-2, 2011; Gonzalez, 2002). Embora técnicas
estatisticas possam ser empregadas para aprimorar os resultados,
sua aplicagcao deve estar condicionada a disponibilidade e qualidade
dos dados coletados, sendo possivel a realizacao de avaliagcdes
consistentes mesmo com abordagens simplificadas (Baptistella,

2005).

A literatura especializada também destaca a importancia da
utilizagcao de varidveis quantitativas e locacionais na estimativa do
valor de imodveis urbanos, permitindo identificar padrbes de
comportamento do mercado e estabelecer relacdes entre
caracteristicas fisicas dos imodveis e seus respectivos valores de
negociacao. Nesse contexto, a utilizacao de ferramentas estatisticas
contribui para maior consisténcia e confiabilidade das analises

desenvolvidas (Dantas, 2012).

Entretanto, municipios de médio porte, como Caxias — MA, ainda
apresentam limitacdes relacionadas a disponibilidade de estudos
técnicos estruturados e a padronizagao de procedimentos
avaliativos, o que pode comprometer a confiabilidade das
estimativas de valor de mercado. A escassez de pesquisas voltadas a
realidade imobilidaria local dificulta a compreensao do
comportamento do mercado urbano da regiao, evidenciando a
necessidade de estudos que utilizem metodologias normatizadas e

analises estatisticas aplicadas ao contexto municipal.



Estudos realizados em municipios maranhenses, como o de Lima
(2021), demonstram a importancia da utilizacao de métodos técnicos
estruturados para a determinacao do valor de mercado de imdveis,
evidenciando que a adocao de critérios normativos e a analise de
variaveis relevantes contribuem significativamente para a
confiabilidade dos resultados. Nesse sentido, a engenharia de
avaliacdes consolida-se como ferramenta indispensavel para o
planejamento urbano, a gestao patrimonial e a tomada de decisbes

Nno setor imobilidrio.

Diante desse contexto, o presente estudo tem como objetivo
estimar o valor de mercado de um imovel residencial localizado no
bairro Ponte, no municipio de Caxias — MA, por meio da aplicacao do
método comparativo direto de dados de mercado, considerando
aspectos fisicos, locacionais e construtivos do imovel. Além disso, o
estudo busca contribuir para a aplicagcao de procedimentos técnicos
compativeis com a realidade imobiliaria de cidades de médio porte,
reforcando a importancia da engenharia de avaliacbes como

instrumento de apoio a tomada de decisao no setor imobiliario.

2. REVISAO DA LITERATURA

A engenharia de avaliagdes de imodveis urbanos constitui uma
especialidade técnica voltada a determinacao do valor de bens com
base em critérios normativos, mercadoloégicos e cientificos. No Brasil,
essa atividade encontra respaldo principalmente na ABNT NBR
14653-1 (2019), que estabelece as diretrizes gerais para a avaliacao de
bens, e na ABNT NBR 14653-2 (2011), que detalha os procedimentos
aplicaveis aos imodveis urbanos. Essas normas definem a avaliacao

como um procedimento técnico destinado a identificar o valor de



um bem, seus custos, frutos e direitos, de acordo com sua finalidade

e com as condi¢cdes do mercado.

Do ponto de vista conceitual, avaliar nao significa apenas atribuir um
preco ao imovel, mas interpretar tecnicamente o comportamento
do mercado a partir de elementos objetivos. Dantas (2003) observa
que a engenharia de avaliacdes busca reduzir a subjetividade
inerente as negociacdes imobiliarias, substituindo impressdes
empiricas por critérios técnicos. Na mesma linha, Fiker (2008)
ressalta que a avaliacao deve distinguir com clareza os conceitos de
custo, preco e valor, uma vez que o valor de mercado corresponde a
uma estimativa técnica, enquanto o preco pode ser influenciado por

condicoes especificas da transacao.

Além disso, a engenharia de avaliacdes desempenha papel relevante
na seguranca das operacdes imobiliarias, contribuindo para
processos de negociacao, garantias bancarias, acdes judiciais,
inventarios e gestao patrimonial. Nesse contexto, a utilizacao de
procedimentos normativos padronizados permite maior
confiabilidade e uniformidade nos resultados obtidos, reduzindo
distorcdes associadas a subjetividade do mercado imobiliario.
Segundo Gonzalez (2002), a qualidade de uma avaliacao depende
diretamente da consisténcia das informacdes utilizadas e da
adequada interpretacao das variaveis que influenciam a formacao

do valor dos imoveis urbanos.

2.1. Normatizacao da Avaliacao de Imoéveis Urbanos

No contexto brasileiro, a avaliacao de imodveis urbanos é
regulamentada pela série ABNT NBR 14653, principal referéncia
normativa da engenharia de avaliagdes no pais. A ABNT NBR 14653-1



(2019) estabelece os procedimentos gerais aplicaveis a avaliacao de
bens, incluindo conceitos fundamentais, principios metodoldgicos,
definicdes técnicas e requisitos minimos para elaboracao de laudos
de avaliacao. Ja a ABNT NBR 14653-2 (2011) trata especificamente da
avaliacdo de imoveis urbanos, definindo meétodos avaliativos,
critérios de comparabilidade e diretrizes para aplicacao do método

comparativo direto de dados de mercado.

A ABNT NBR 14653-2 (2011) estabelece que, sempre que houver
disponibilidade de dados de mercado suficientes e comparaveis, o
método comparativo direto deve ser priorizado na avaliacao de
imoveis urbanos, em razao de sua maior aderéncia ao
comportamento real do mercado imobiliario. Nesse método, o valor
do imodvel é estimado a partir da comparagdo com bens
semelhantes efetivamente ofertados ou transacionados,
considerando caracteristicas fisicas, locacionais e mercadoldgicas

relevantes para a formacao do valor.

Além disso, as normas técnicas orientam todas as etapas do
processo avaliativo, desde a coleta e tratamento dos dados até a
interpretacao dos resultados e apresentacao do laudo final. Nesse
contexto, a padronizacao normativa contribui significativamente
para a reducao da subjetividade inerente a avaliagdao imobiliaria,
promovendo maior uniformidade metodoldgica, confiabilidade e

transparéncia nas estimativas de valor.

Segundo Dantas (2012), a utilizacao de critérios normativos é
fundamental para assegurar maior consisténcia técnica as
avaliacdes, especialmente em mercados urbanos marcados por
heterogeneidade espacial e diferencas significativas entre os imoveis

comparaveis. Dessa forma, a adocao dos preceitos estabelecidos



pela ABNT NBR 14653-1 (2019) e pela ABNT NBR 14653-2 (2011)
constitui elemento essencial para obtencao de resultados
tecnicamente fundamentados e compativeis com as condicdes

efetivas do mercado imobiliario.

2.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercados

Dentre os métodos previstos na ABNT NBR 14653-2 (2011), o método
comparativo direto de dados de mercado destaca-se como o mais
utilizado para avaliacao de imodveis urbanos. Esse método parte do
principio de que o valor de um imovel pode ser estimado a partir da
observacao e comparacao de bens semelhantes ofertados ou

efetivamente transacionados no mercado imobilidrio.

Segundo a ABNT NBR 14653-2 (2011), a aplicacdo do método
comparativo exige a utilizacdo de uma amostra representativa de
imoveis  comparaveis, considerando caracteristicas  fisicas,
locacionais, construtivas e mercadoldgicas capazes de influenciar a
formacao do valor. Dessa forma, a qualidade e a consisténcia dos
dados coletados constituem fatores fundamentais para a

confiabilidade dos resultados obtidos.

Gonzalez (2002) destaca que o método comparativo se consolidou
como o procedimento mais compativel com a Iégica do mercado
imobiliario urbano por considerar o comportamento real das
transacdes e das ofertas imobiliarias. Em vez de estimar o valor do
iImovel apenas a partir do custo de reproducao da edificagcao, o
método busca interpretar a dinamica efetiva do mercado,
observando como imodveis semelhantes sao posicionados e

valorizados em determinado contexto urbano.



Cavalcanti (2002) complementa que essa abordagem é
especialmente relevante em areas urbanas heterogéneas, nas quais
pequenas variacbdes de localizacdao, padrao construtivo,
acessibilidade e insercao urbana podem resultar em diferencas
significativas no valor de mercado dos imodveis. Nesse sentido, a
comparabilidade constitui elemento central do método, uma vez
qgue a aderéncia entre os imoveis da amostra e o bem avaliando

influencia diretamente a precisao da estimativa final.

Além disso, estudos recentes reforcam a importancia da qualidade
da amostra no processo avaliativo. Kim, Choi e Yi (2020), ao
analisaremm o comparable sales method (método de vendas
comparaveis) aplicado a avaliacao imobiliaria, demonstraram que a
precisao das estimativas depende diretamente da selecao adequada
de imoveis comparaveis e da consisténcia das informacdes
utilizadas. Assim, mesmo com o avanco de técnicas estatisticas e
modelos automatizados de avaliacao, a confiabilidade do método
continua condicionada a representatividade e a homogeneidade

dos dados de mercado disponiveis.

2.3. Modelos Estatisticos Aplicados a Avaliagcao Imobilidria

Em abordagens mais avancadas, modelos estatisticos podem ser
utilizados para estimar o valor de imodveis a partir da relacao entre
varidveis independentes e o valor de mercado. Entre esses modelos,
destaca-se a regressao linear multipla, amplamente empregada em
estudos economeétricos aplicados ao mercado imobiliario e em

avaliacdes fundamentadas por inferéncia estatistica.

A regressao linear multipla busca explicar o comportamento da

variavel dependente a partir da influéncia simultanea de diferentes



variaveis explicativas, permitindo identificar quais fatores exercem
mMaior impacto sobre a formacao do valor de mercado dos imdveis.
Segundo Gonzalez (2002), a utilizacdo de modelos estatisticos na
engenharia de avaliagdes contribui para reduzir a subjetividade do
processo avaliativo, promovendo maior fundamentacao técnica e

consisténcia analitica na interpretacao dos dados de mercado.

O modelo geral da regressao linear multipla pode ser representado

pela seguinte equacao (1):
Y=B,+B X, +B,X, + ... +B X, +¢

em que:

e YY representa a variavel dependente, correspondente ao valor

do imovel;

e X, Xjrepresentam as variaveis independentes ou explicativas do

modelo;

. ﬁo Bo corresponde ao intercepto da regressao;

. /31[31 representam os coeficientes associados as variaveis

explicativas;
o cErepresenta o termo de erro aleatdrio do modelo.

Na avaliacdao imobilidria, as variaveis independentes geralmente
estdo associadas a caracteristicas fisicas, construtivas e locacionais
dos imoveis, como area construida, area do terreno, padrao

construtivo, acessibilidade e insercao urbana. Dessa forma, o modelo



estatistico busca identificar relacdes quantitativas entre essas

variaveis e o comportamento do mercado imobiliario.

A literatura internacional reforca a relevancia desses modelos. Kim,
Choi e Yi (2020), ao analisarem o comparable sales method (método
de vendas comparaveis), demonstram que a légica comparativa
permanece central mesmo em modelos automatizados, sendo a
precisao das estimativas diretamente dependente da qualidade dos
dados utilizados. De forma complementar, Jafary et al. (2024)
destacam que, mesmo em modelos baseados em grandes volumes
de dados, a consisténcia dos resultados esta condicionada a

representatividade e confiabilidade das informacdes de mercado.

Entretanto, a aplicacao desses modelos requer bases de dados
estruturadas e quantitativamente consistentes. Em estudos com
amostras reduzidas, a utilizacao de modelos estatisticos complexos
pode apresentar limitacdes quanto a robustez dos resultados,
tornando essencial a analise critica da amostra e das variaveis
empregadas. Nesse contexto, a ABNT NBR 14653-2 (2011) recomenda
que a utilizacao de inferéncia estatistica esteja condicionada a
disponibilidade e a qualidade dos dados coletados, de modo a
assegurar coeréncia metodologica e confiabilidade técnica as

avaliacdes imobiliarias.

2.4. Variaveis Determinantes do Valor de Mercado

A literatura especializada aponta que o valor de mercado de imoveis
urbanos resulta da interacao de multiplas variaveis, que influenciam
diretamente a percepcao de utilidade e o comportamento dos
agentes no mercado imobiliario. Entre os fatores mais relevantes

destacam-se a localizacao, a area do terreno, a area construida, o



padrao construtivo, a infraestrutura urbana, a acessibilidade e a

insercao urbana.

No contexto do método comparativo direto de dados de mercado,
essas variaveis assumem papel fundamental, uma vez que a
comparabilidade entre os imodveis depende diretamente da
similaridade de suas caracteristicas. Assim, diferencas entre os
atributos dos imodveis devem ser identificadas e analisadas
adequadamente, de forma a permitir a correta interpretacao dos
valores observados no mercado e assegurar maior coeréncia nas

estimativas de valor.

Segundo Dantas (2012), os atributos fisicos e locacionais exercem
influéncia significativa sobre a formacdao do valor imobiliario,
especialmente em mercados urbanos heterogéneos, nos quais
pequenas diferencas entre imdveis comparaveis podem produzir
variagdes expressivas nos precos praticados. Fiker (2008), por sua
vez, enfatiza que fatores locacionais frequentemente representam
um dos principais determinantes da valorizacao imobiliaria,
sobretudo em regides dotadas de infraestrutura urbana consolidada

e maior acessibilidade.

Além das caracteristicas fisicas e locacionais, a literatura destaca a
importancia da padronizacao e do tratamento estatistico dos dados
amostrais utilizados na avaliacdao imobiliaria. Gonzalez (2002)
observa que a confiabilidade das estimativas depende diretamente
da qualidade da amostra e da adequada interpretacao das variaveis

explicativas empregadas no modelo avaliativo.

Nesse contexto, métodos estatisticos voltados a identificacao de

valores discrepantes assumem papel relevante no tratamento dos



dados de mercado. Entre esses procedimentos, destaca-se o critério
de Chauvenet, utilizado para avaliar a consisténcia das observacoes
amostrais por meio da analise do desvio padronizado dos dados.
Esse critério possibilita identificar elementos com comportamento
incompativel em relacao ao conjunto analisado, contribuindo para a
reducao de distorcdes estatisticas e para o aumento da

confiabilidade das estimativas obtidas.

No presente estudo, as variaveis analisadas incluem area do terreno,
area construida, padrao construtivo, quantidade de dormitorios,
banheiros, vagas de garagem e distancia em relacdao ao polo
valorizante da regido, representado pela Associacao Atlética Banco
do Brasil (AABB) de Caxias — MA. Essas variaveis foram selecionadas
em razao de sua influéncia sobre a formacao do valor de mercado

dos imoveis urbanos avaliados.

2.5. Nivel de Significancia e Tratamento Estatistico dos Dados

A utilizacao de procedimentos estatisticos na engenharia de
avaliacbes possui papel fundamental na confiabilidade das
estimativas de valor, especialmente em métodos fundamentados
em amostras de mercado. Nesse contexto, o nivel de significancia
representa um parametro estatistico utilizado para avaliar a
aceitabilidade dos resultados obtidos e a consisténcia dos dados

analisados.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011), a utilizacao de
ferramentas estatisticas no método comparativo direto de dados de
mercado contribui para aumentar a precisao das analises,
permitindo identificar tendéncias, dispersbes e possiveis

Inconsisténcias nos elementos amostrais. Assim, a adog¢ao de



critérios estatisticos auxilia na reducao da subjetividade inerente ao
processo avaliativo e promove maior confiabilidade as estimativas

de valor.

Entre os procedimentos aplicaveis ao tratamento da amostra
destaca-se a identificacao de valores discrepantes (outliers), os quais
podem comprometer a representatividade dos resultados e
introduzir distorcdées nas analises estatisticas. Nesse sentido,
métodos como o critério de Chauvenet sao empregados para avaliar
a coeréncia estatistica dos dados, permitindo identificar observacdes
com comportamento incompativel em relacdo ao conjunto

analisado.

O critério de Chauvenet baseia-se no calculo do desvio padronizado
das observacdes em relacao a meédia da amostra, sendo utilizado
como ferramenta auxiliar para verificacdo da aceitabilidade
estatistica dos dados. O calculo do desvio padronizado pode ser

representado pela seguinte equacao (2):

A
_ b -X]
Z = ls

Onde:

e X; Xjrepresenta o valor observado;
e XX corresponde a média da amostra;
e sSrepresenta o desvio padrao amostral.

Segundo Gonzalez (2002), o tratamento estatistico adequado da
amostra é essencial para garantir maior consisténcia as avaliacdes

imobiliarias, especialmente em estudos fundamentados em dados



de mercado. Dessa forma, a identificacao e analise de elementos
discrepantes contribuem para maior homogeneidade dos dados e
melhor aderéncia das estimativas ao comportamento real do

mercado imobiliario.

A ABNT NBR 14653-2 (2011) estabelece critérios relacionados ao grau

de fundamentacao das avaliacbes imobiliarias  urbanas,
considerando parametros associados a significancia estatistica e a
consisténcia dos modelos aplicados. Considerando critérios
associados a significancia estatistica e a consisténcia dos modelos
aplicados. Embora tais critérios sejam frequentemente associados a
modelos inferenciais e regressdes estatisticas, sua apresentacao
contribui para demonstrar a importancia do rigor estatistico na

engenharia de avaliacdes, conforme apresentado na Tabela 1.

Tabela 1 - Critérios de enquadramento do grau de fundamentacao

segundo a ABNT NBR 14653-2

ITEM DESCRICAO GRAU
1] 1 I
1 Caracterizag Completa Completa Adocao de
aodo quanto a guanto as situacao
imovel todas as variaveis paradigma
avaliando variaveis utilizadas no
analisadas modelo
2 Quantidade 6 (k+1),onde 4 (k+1),onde k 3 (k+1),onde
minima de kéo € o numero de kéo
dados de numero de variaveis numero de
mercado, variaveis independente variaveis
efetivament independen S independen
e utilizados tes tes
3 Identificaca  Apresentaca Apresentacao  Apresentaca
o dos dados ode de o de



de mercado

Extrapolaca
o

informacdes
relativas a
todos os
dados e
variaveis
analisados
Nna
modelagem,
com foto e
caracteristic
as
observadas
pelo autor
do laudo

Nao
admitida

informacdes
relativas a
todos os
dados e
variaveis
analisados na
modelagem

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas
do imovel
avaliando nao
sejam
superiores a
100% do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do
limite
amostral
inferior, b) o
valor
estimado nao
ultrapasse 15%
do valor
calculado no
limite da
fronteira
amostral, para
a referida
variavel

informacdes
relativas aos
dados e
variaveis
efetivament
e utilizados
no modelo

Admitida,
desde que:
a) as
medidas das
caracteristic
as do imovel
avaliando
nao sejam
superiores a
100 % do
limite
amostral
superior,
nem
inferiores a
metade do
limite
amostral
inferior
b) o valor
estimado
nao
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Fonte: Adaptado da ABNT NBR 14653-2 (2011).

2.6. Dinamica Urbana e Mercado Imobiliario em Caxias-ma

A avaliacao de imodveis urbanos deve considerar nao apenas as
caracteristicas fisicas e construtivas do bem avaliando, mas também
a dindamica espacial e econébmica em que ele esta inserido. O valor
imobiliario é diretamente influenciado por processos de expansao
urbana, implantacdao de infraestrutura, acessibilidade, oferta de
servicos e surgimento de novos empreendimentos, fatores que

alteram a percepcao de valorizacao das diferentes areas da cidade.

Nesse contexto, o municipio de Caxias — MA vem apresentando
transformacdes urbanas associadas ao crescimento do setor
imobiliario e a expansao da malha urbana. O estudo de Lima, Lopes
e Soares (2022) demonstra que, até o ano de 2021, o0 municipio
contava com 23 empreendimentos residenciais privados distribuidos
em diferentes zonas urbanas, contribuindo para a valorizacdao de

determinadas areas e para a reconfiguracao do espaco urbano local.

Segundo os autores, a implantacao desses empreendimentos
influenciou diretamente a dinamica de valorizacao imobiliaria da
cidade, promovendo melhorias de infraestrutura, expansao dos

servicos urbanos e fortalecimento de novos eixos de crescimento.



Entretanto, o processo também contribuiu para a intensificagao das
diferencas espaciais entre bairros, tornando o mercado imobiliario

local mais heterogéneo.

Esse cenario evidencia que a avaliagao imobiliaria em Caxias — MA
deve considerar as especificidades locacionais do imdvel e as
caracteristicas do entorno urbano imediato. Pequenas diferencas
relacionadas a acessibilidade, infraestrutura, proximidade de polos
valorizantes e insercao urbana podem produzir impactos

significativos sobre a formacao do valor de mercado.

Nesse contexto, a dinamica de expansao urbana observada em
Caxias — MA influencia diretamente o comportamento do mercado
imobiliario local, tornando necessaria a utilizacao de procedimentos
técnicos que considerem as especificidades espaciais e econémicas

da regiao analisada.

2.7. Aplicacoes Regionais da Engenharia de Avaliacoes

No contexto maranhense, estudos aplicados evidenciam a
iImportancia da utilizagao de procedimentos técnicos estruturados
na avaliacao imobiliaria, especialmente em municipios de médio
porte e em areas urbanas em processo de expansao. Pesquisas
desenvolvidas no estado demonstram o esforco académico em
adaptar os meétodos normativos da engenharia de avaliacdes as
condi¢oes reais dos mercados imobiliarios locais, considerando suas

particularidades econémicas, urbanas e espaciais.

O trabalho de Lima (2021), assim como publicacdes regionais
recentes, reforca a necessidade de utilizacao de critérios técnicos
fundamentados para a estimativa do valor de mercado de imoveis

urbanos, destacando a relevancia da coleta adequada dos dados, da



selecao criteriosa da amostra e da interpretacao das variaveis que
influenciam a formacao dos precos imobiliarios. Esses estudos
demonstram que a aplicacao das diretrizes estabelecidas pela ABNT
NBR 14653-1 (2019) e pela ABNT NBR 14653-2 (2011) contribui
significativamente para a reducao da subjetividade das avaliacdes e

para o aumento da confiabilidade dos resultados obtidos.

Além disso, as pesquisas regionais apontam que municipios do
interior apresentam dinamicas imobiliarias proprias,
frequentemente marcadas por crescimento urbano acelerado,
expansao de bairros periféricos e valorizacao desigual entre
diferentes regides da cidade. Nesse contexto, a analise locacional
assume papel relevante na determinacao do valor dos imodveis,
exigindo que o0s procedimentos avaliativos considerem as

especificidades do mercado urbano local.

Essa abordagem mostra-se especialmente pertinente para o
presente estudo, uma vez que o imodvel avaliado esta inserido no
municipio de Caxias — MA, em um contexto urbano caracterizado
por expansao territorial, diferenciacao espacial e variagcdes de valor
entre bairros. Dessa forma, a aplicacdo do método comparativo
direto de dados de mercado, associada a analise das variaveis fisicas
e locacionais dos imdveis amostrais, contribui para uma estimativa

de valor mais coerente com a realidade imobiliaria do municipio.

Dessa forma, estudos regionais contribuem para adaptagao dos
métodos normativos as particularidades do mercado imobiliario
local, especialmente em cidades de médio porte, onde a
disponibilidade de dados de mercado pode ser mais limitada

guando comparada aos grandes centros urbanos.



3. METODOLOGIA

A presente pesquisa caracteriza-se como aplicada, de abordagem
quantitativa e natureza descritiva, tendo como objetivo estimar o
valor de mercado de um imovel residencial localizado no municipio
de Caxias — MA, por meio da aplicagcao do método comparativo
direto de dados de mercado, conforme diretrizes estabelecidas pela

ABNT NBR 14653-1 (2019) e ABNT NBR 14653-2 (2011).

O estudo foi desenvolvido a partir da coleta e analise de dados do
mercado imobiliario local, utilizando imodveis comparaveis como
referéncia para a estimativa do valor do bem avaliando. Para isso,
foram considerados aspectos fisicos, construtivos e locacionais dos
imoveis analisados, buscando garantir maior coeréncia entre os
elementos amostrais e as condicdes reais do mercado imobiliario do

municipio.

Os procedimentos metodoldgicos adotados encontram-se
detalhados nos topicos subsequentes, incluindo a delimitacao
geografica da area de estudo, definicao da amostra, coleta de dados,

variaveis analisadas e tratamento estatistico das informacdes.

3.1. Delimitacao Geografica

O presente estudo foi desenvolvido no municipio de Caxias,
localizado na regiao leste do estado do Maranhao, Nordeste do
Brasil. O municipio caracteriza-se como um importante centro
urbano regional, exercendo influéncia econdmica, comercial e de
servicos sobre cidades do entorno. Nos ultimos anos, Caxias vem
apresentando crescimento urbano associado a expansao

populacional, ao fortalecimento do setor imobiliario e a ampliacao



da infraestrutura urbana, fatores que influenciam diretamente a

dinamica de valorizacao dos imoveis urbanos.

A area especifica de analise compreende o bairro Ponte, inserido na
Zona urbana do municipio e caracterizado predominantemente pelo
uso residencial, com presenca majoritaria de edificacdes
unifamiliares. O bairro apresenta infraestrutura urbana consolidada,
contando com servicos essenciais como abastecimento de agua,
fornecimento de energia elétrica, pavimentacao viaria, drenagem
urbana e coleta de residuos sélidos, além de facilidade de acesso as

principais vias de circulacao da cidade.

O bairro Ponte destaca-se pela sua localizacao estratégica e pela
proximidade com areas de interesse urbano, como
estabelecimentos comerciais, instituicbes de ensino, servicos
publicos e equipamentos de lazer. Entre os principais elementos de
influéncia locacional da regiao destaca-se a Associacdao Atlética
Banco do Brasil (AABB) de Caxias — MA, utilizada neste estudo como
polo valorizante para analise comparativa dos imodveis amostrais. A
proximidade em relacao a esse equipamento urbano foi considerada
relevante devido ao potencial de influéncia sobre a valorizacao

imobilidria local.

Além disso, a regidao encontra-se inserida em uma area de expansao
urbana do municipio, apresentando transformacdes espaciais
associadas ao crescimento da malha urbana e a valorizagcao gradual
de determinados setores residenciais. Esse cenario contribui para a
existéncia de diferencas de valor entre imodveis localizados em
diferentes pontos do bairro, reforcando a importancia da analise

locacional no processo de avaliacao imobiliaria.



Dessa forma, a escolha da area de estudo justifica-se pela sua
representatividade no contexto urbano de Caxias — MA, permitindo a
analise do comportamento do mercado imobilidario em uma regiao
gue apresenta caracteristicas tipicas de cidades médias em

processo de expansao e valorizagao urbana.

3.2. Delimitacdao da Amostra

A amostra utilizada neste estudo é composta por um imovel
residencial localizado no bairro Ponte, no municipio de Caxias — MA,
objeto da presente avaliacdo, e por Iimoveis comparaveis
selecionados no mercado imobiliario local para aplicagdao do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme diretrizes

estabelecidas pela ABNT NBR 14653-2 (2011).

O imovel avaliando corresponde a uma edificacao residencial
unifamiliar inserida em area urbana com infraestrutura consolidada,
sendo considerado representativo do padrao construtivo
predominante na regiao analisada. O imovel esta localizado na Rua
Nova, n° 1142, bairro Ponte, municipio de Caxias — MA, em regiao
caracterizada predominantemente pelo uso residencial e pela

presenca de equipamentos urbanos e servicos essenciais.

A Figura 1 apresenta a fachada frontal do imdvel avaliado,
permitindo visualizar suas caracteristicas construtivas externas,

padrao arquitetdnico e estado geral de conservacao.

Figura 1- Fachada frontal do imével avaliando



Fonte: Autores, 2025

A Figura 2 apresenta a localizacdao do imodvel avaliando obtida por
meio de imagem de satélite, permitindo identificar sua insercao no
tecido urbano do bairro Ponte e sua proximidade em relacao ao polo

valorizante adotado neste estudo.

Figura 2 - Localizacdo do imovel avaliando e distancia ao polo

valorizante

Fonte: Google Earth, 2026.

O imovel possui area construida de 105,27 m? e area de terreno de
129,01 m?, caracteristicas consideradas relevantes para a analise

comparativa do valor de mercado. Além disso, o imovel encontra-se



localizado a aproximadamente 0,45 km da Associacao Atlética
Banco do Brasil (AABB) de Caxias — MA, adotada neste estudo como
polo valorizante para analise das influéncias locacionais sobre os

imodoveis amostrais.

Quanto ao padrao construtivo, o imovel foi classificado como padrao
normal, utilizando como referéncia o Custo Unitario Basico da
Construcdo Civil (CUB/m?2) para o estado do Maranhdo, conforme
parametros divulgados pelo Sinduscon-MA do més de Fevereiro de
2026 e fundamentados na ABNT NBR 12721 (2006). Para fins deste
estudo, foi adotado o valor de R$ 2.223,84/m?2, correspondente ao
padrao normal residencial unifamiliar (R-1). A figura 3 mostra uma

planta baixa do imdvel.

Figura 3 - Planta baixa do imdvel avaliado

/ CSCALA 1:110

/_

Fonte: Autores, 2026

Além da representacdo grafica da planta baixa, o Quadro de Areas
do imovel avaliando, representado na tabela 2 apresenta a
distribuicao das areas construidas e das dimensdes consideradas na
caracterizacao fisica do imodvel, permitindo melhor compreensao

dos ambientes e da composicao da edificacao analisada.

Tabela 2 — quadro de areas do imovel avaliando

NOME AREA M2



Salal 32,01

Sala2 1,78
Quartol 10,65
Quarto2 9,28
Quarto3 524
Banheiro 3,3
Quintal 33,01

105,27

Para a aplicacdao do método comparativo direto de dados de
mercado, foram selecionados imdveis com caracteristicas
semelhantes ao bem avaliando, considerando critérios como
localizagao, area construida, area do terreno, padrao construtivo,
tipologia residencial, guantidade de dormitorios, banheiros, vagas de

garagem e distancia em relacao ao polo valorizante adotado.

A escolha dos elementos comparaveis foi realizada com base na
disponibilidade de dados no mercado imobilidrio local, priorizando
imoveis situados no proprio bairro Ponte ou em regides com
caracteristicas urbanas semelhantes, de modo a garantir maior
aderéncia entre os elementos da amostra e maior coeréncia na

interpretacao dos valores observados.

Os dados dos imodveis comparaveis foram obtidos por meio de
levantamento em fontes disponiveis no mercado imobiliario,
incluindo anuncios de venda, plataformas digitais e consultas a
informacodes locais, buscando garantir a atualidade, compatibilidade

e representatividade das informacdes utilizadas na analise.



Além disso, os dados amostrais passaram por tratamento estatistico
para identificacao de possiveis valores discrepantes, utilizando-se o
critério de Chauvenet como ferramenta auxiliar para avaliacao da
consisténcia da amostra. Esse procedimento contribuiu para
aumentar a homogeneidade dos dados e a confiabilidade das

estimativas de valor obtidas.

3.3. Coleta de Dados

A coleta de dados foi realizada por meio de levantamento de imodveis
disponiveis no mercado imobiliario local, totalizando 26 elementos
comparaveis localizados no bairro Ponte, no municipio de Caxias —
MA. A selecao dos imoveis buscou garantir compatibilidade com o
bem avaliando, considerando caracteristicas fisicas, construtivas e

locacionais semelhantes.

As informacdes foram obtidas a partir de anuncios de venda,
plataformas digitais e consultas a fontes imobiliarias locais,
buscando assegurar a atualidade, representatividade e
confiabilidade dos dados utilizados na pesquisa. Os imodveis
selecionados apresentam predominancia de uso residencial
unifamiliar e padrao construtivo compativel com o imovel objeto da

avaliacao.

Durante o processo de coleta foram levantadas informacoes
referentes a area do terreno, area construida, gquantidade de
dormitdrios, banheiros, vagas de garagem, padrao construtivo e
localizacao dos imoveis, além da distancia em relagao ao polo

valorizante adotado no estudo.

Adicionalmente, a regidao da Associacao Atlética Banco do Brasil

(AABB) de Caxias — MA foi adotada como referéncia espacial e



locacional, considerando sua relevancia no contexto urbano local e
sua influéncia na valorizacao imobiliaria da regiao. A distancia dos
imoveis em relagcao a esse equipamento urbano foi utilizada como

varidvel auxiliar na analise comparativa dos elementos amostrais.

3.4. Variaveis Analisadas

Para a aplicacdao do meétodo comparativo direto de dados de
mercado, foram consideradas  variaveis relacionadas as
caracteristicas fisicas, construtivas e l|ocacionais dos imoveis
analisados, buscando identificar os fatores com maior influéncia na

formacgao do valor de mercado dos elementos amostrais.

As variaveis analisadas neste estudo foram:

e area total do terreno (m?2);

e area construida (m?3);

e Vvalor doimoavel (R$);

e Vvalor unitario por metro quadrado (R$/m?);

e quantidade de quartos;

e Quantidade de banheiros;

e Quantidade de salas;

e Quantidade de vagas de garagem;

e distancia em relacao ao polo valorizante (AABB de Caxias — MA);



e padrdo construtivo dos imodveis, definido com base no CUB/mM?2.

A area do terreno e a area construida foram utilizadas como variaveis
guantitativas relacionadas ao porte fisico dos imoveis. Ja as variaveis
referentes a quantidade de ambientes e vagas de garagem foram
consideradas indicadores das caracteristicas funcionais e do padrao

das edificacdes.

A distancia em relacao a Associacao Atlética Banco do Brasil (AABB)
de Caxias - MA foi adotada como varidvel locacional auxiliar,
considerando a influéncia exercida pelo entorno urbano na

valorizacao imobiliaria da regiao analisada.

O padrao construtivo dos imodveis foi definido com base nos
pardmetros do Custo Unitario Basico da Construcao Civil (CUB/mM?)
para o estado do Maranhao, utilizando-se como referéncia o padrao
residencial unifamiliar normal (R-1), conforme critérios estabelecidos

pela ABNT NBR 12721 (2006).

Essas variaveis foram utilizadas para analise da comparabilidade
entre os imaoveis e interpretacao da influéncia de suas caracteristicas

na formacao do valor de mercado dos elementos amostrais.

3.5. Tratamento de Dados e Homogeneizacao

Os dados coletados foram organizados em planilha eletrénica,
permitindo a analise comparativa entre os 26 imdveis selecionados
para composicao da amostra. Inicialmente, foi utilizado o valor
unitario por metro quadrado (R$/m2) como principal variavel de
analise, por possibilitar a padronizacao dos  valores

independentemente das dimensdes dos imdveis avaliados.



No presente estudo, foram considerados discrepantes os elementos
gue apresentaram desvio padronizado superior ao limite adotado
para aceitacao estatistica da amostra, sendo estes excluidos do
conjunto de dados com o objetivo de reduzir possiveis distor¢coes na

estimativa final do valor de mercado.

Apds a exclusdo dos valores discrepantes, procedeu-se a
homogeneizacao dos dados, considerando as diferencas existentes
entre os imdveis comparaveis e o imadvel avaliando. Essa etapa teve
como finalidade tornar os elementos da amostra mais aderentes as
caracteristicas do bem objeto da avaliacdo, aumentando a

confiabilidade da analise comparativa.

Para o tratamento estatistico e homogeneizacao da amostra, foram
consideradas as variaveis efetivamente utilizadas no software

SISDEA para analise comparativa dos imoveis, sendo elas:

e area total do terreno (m?2);

e area construida (m?3);

e distancia em relacao ao polo valorizante (AABB);

e Vvalor unitario por metro quadrado (R$/m?2).

Essas variaveis foram selecionadas por apresentarem maior
influéncia na formacao do valor de mercado dos imdveis analisados,
permitindo maior padronizacao e comparabilidade entre os

elementos da amostra.

Como referéncia complementar para analise do padrao construtivo,

foram utilizados os valores do Custo Unitario Basico da Construcao



Civil (CUB/m2) do estado do Maranhao, referentes ao més de
fevereiro de 2026, adotando-se 0s seguintes parametros para

classificacao dos imoveis residenciais unifamiliares (R-1):

e padrdo baixo: R$ 1.947,25/m?;

e padrdo normal: R$ 2.223,84/m?;

e padrao alto: R$ 2.755,17/m2.

3.6. Estimativa de Valor de Mercado

A estimativa do valor de mercado do imodvel avaliando foi realizada
com base na aplicacao do método comparativo direto de dados de
mercado, utilizando os valores unitarios dos imoveis comparaveis

apos o tratamento estatistico e a homogeneizagao da amostra.

A analise foi desenvolvida com auxilio do software SISDEA,
considerando como variaveis principais a area total do terreno, a area
construida, a distancia em relacao ao polo valorizante (AABB de
Caxias — MA) e o valor unitdrio por metro quadrado (R$/m?2). Essas
varidveis foram utilizadas para estabelecer a comparabilidade entre

os imoveis e identificar a influéncia de seus atributos na formacao

do valor de mercado.

Apos o tratamento dos dados e exclusao de valores discrepantes, foi
determinada uma faixa representativa de valores compativel com o
comportamento do mercado imobiliario local. A partir dessa analise,
obteve-se um valor unitario meédio ajustado, utilizado como

referéncia para a estimativa do valor final do imdvel avaliando.



O valor estimado busca representar o valor mais provavel de
negociacao do imovel em condicdes normais de mercado, conforme
preconiza a ABNT NBR 14653-2 (2011), considerando as caracteristicas
fisicas, construtivas e locacionais do bem, bem como a dinamica

imobiliaria do bairro Ponte, no municipio de Caxias — MA.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Nesta secao sao apresentados os resultados obtidos a partir da
aplicacao do método comparativo direto de dados de mercado para
estimativa do valor de mercado do imodvel avaliando, localizado no
bairro Ponte, no municipio de Caxias — MA. A analise foi desenvolvida
com base em dados coletados no mercado imobiliario local e
processados estatisticamente no software SISDEA, utilizando

técnicas de regressao aplicadas a engenharia de avaliacdes.

Os resultados contemplam a caracterizacao da amostra utilizada, a
analise das variaveis consideradas no modelo estatistico, os
coeficientes obtidos, os parametros de significancia e os critérios de
fundamentacao estabelecidos pela ABNT NBR 14653-2 (2011). Além
disso, sao apresentados os graficos de aderéncia e distribuicao dos
residuos, permitindo avaliar a consisténcia e a confiabilidade do

modelo aplicado.

A discussao dos resultados busca interpretar o comportamento das
variaveis analisadas e sua influéncia na formacao do valor unitario
dos imoveis, considerando as caracteristicas do mercado imobiliario

local e as especificidades urbanas da regidao estudada.

4.1. Caracterizacao da Amostra e Analise de Dados



A amostra utilizada no presente estudo foi composta inicialmente
por 26 imoveis residenciais localizados no bairro Ponte, no municipio
de Caxias — MA, selecionados a partir de levantamento realizado no
mercado imobiliario local. Os dados foram obtidos por meio de
anuncios de venda, plataformas digitais e consultas a informacdes
imobiliarias disponiveis na regiao, buscando garantir

representatividade e compatibilidade com o imdvel avaliando.

Os imoveis selecionados apresentam caracteristicas
predominantemente residenciais, com tipologia unifamiliar e
padrao construtivo compativel com a realidade urbana do bairro
analisado. Para composicao da amostra, foram consideradas
variaveis quantitativas relacionadas a formacao do valor unitario dos
imoveis, incluindo area total do terreno, area construida, distancia ao

polo valorizante e valor unitario por metro quadrado (R$/m?2).

Inicialmente, os 26 elementos amostrais coletados foram
submetidos a analise estatistica preliminar com o objetivo de
verificar a consisténcia e representatividade da amostra. Para isso, foi
aplicado o critério de Chauvenet para identificacao de valores
discrepantes (outliers), permitindo avaliar a compatibilidade

estatistica dos elementos em relacao ao conjunto analisado.

Os imoveis identificados como discrepantes pelo critério de
Chauvenet foram excluidos da modelagem estatistica final por
apresentaremm comportamento incompativel com a tendéncia
observada no conjunto amostral, comprometendo a
homogeneidade dos dados. Apds a aplicacao do tratamento
estatistico, a amostra final passou a ser composta por 17 imadveis
validos para desenvolvimento do modelo estatistico no software

SISDEA.



A Tabela 3 apresenta a caracterizagcao dos imoveis utilizados na
modelagem estatistica final, contemplando as principais variaveis

consideradas na analise comparativa.

Tabela 3 - Caracterizacao dos imodveis utilizados na modelagem

estatistica

se Vil AREA AREA VAL &} VAL %} i STA
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A Esta tabela possui muitas colunas e foi cortada para impressao. Para visualiza-la
completa, acesse o artigo original em:

https://revistatopicos.com.br/artigos/engenharia-de-avaliacoes-aplicada-a-estimativa-

de-valor-de-imovel-residencial-no-bairro-ponte-em-caxias-ma?noblockage

Fonte: Autores, 2026.

A exclusao dos elementos discrepantes contribuiu para maior
homogeneidade dos dados e melhor aderéncia do modelo as
condicdes reais do mercado imobiliario local. A utilizagao de amostra
depurada permitiu reduzir interferéncias estatisticas capazes de
comprometer a confiabilidade da regressao desenvolvida no

software SISDEA.


https://revistatopicos.com.br/artigos/engenharia-de-avaliacoes-aplicada-a-estimativa-de-valor-de-imovel-residencial-no-bairro-ponte-em-caxias-ma?noblockage
https://revistatopicos.com.br/artigos/engenharia-de-avaliacoes-aplicada-a-estimativa-de-valor-de-imovel-residencial-no-bairro-ponte-em-caxias-ma?noblockage

A Tabela 4 apresenta o resumo estatistico da amostra final utilizada
na modelagem, contemplando parametros relevantes para analise

da consisténcia dos dados empregados na avaliacao imobiliaria.

Tabela 4 - Resumo estatistico do modelo de avaliacao imobiliaria

PARAMETRO RESULTADO
NuUmero de elementos da 17
amostra
Varidvel dependente Valor unitario (R$/m?2)
Varidveis independentes Area total, rea construida e distancia ao

polo valorizante.

Valor unitario médio R$ 1.452,98/m?2
estimado
Valor minimo estimado R$ 1.383,10/m?2
Valor maximo estimado R$ 1.522,85/m?2
F calculado 82,82

Fonte: Autores, 2026

Os resultados estatisticos obtidos demonstram que a amostra final
apresentou comportamento compativel com as exigéncias da ABNT
NBR 14653-2 (20T11), permitindo a utilizacdo de ferramentas
inferenciais para analise da relacao entre as variaveis consideradas e
o valor unitario dos imodveis. Dessa forma, a amostra depurada
mostrou-se adequada para aplicacao do método comparativo direto
de dados de mercado e para desenvolvimento do modelo estatistico

utilizado na presente avaliacao.



A amostra final utilizada apresentou quantidade de elementos
compativel com os critérios minimos estabelecidos pela ABNT NBR
14653-2 (2011) para aplicacao de modelos inferenciais na engenharia
de avaliacdes urbanas, contribuindo para maior confiabilidade

técnica e estatistica dos resultados obtidos.

4.2. Coeficientes e Resultados Esperados

ApOos o tratamento estatistico da amostra e definicao dos elementos
validos para analise, procedeu-se ao desenvolvimento do modelo
estatistico no software SISDEA, utilizando regressao aplicada ao
método comparativo direto de dados de mercado. O modelo foi
estruturado com base nas variaveis area total do terreno, area
construida e distancia ao polo valorizante, considerando o valor

unitario dos imadveis (R$/m?2) como varidvel dependente.

A modelagem estatistica buscou identificar a relacao entre as
varidveis independentes e o comportamento do valor unitario dos
imoveis analisados, permitindo estimar o valor de mercado do
imovel avaliando com base em critérios técnicos e estatisticos

compativeis com as diretrizes da ABNT NBR 14653-2 (2011).

A Equacao 3 apresenta o modelo estatistico obtido a partir da

regressao desenvolvida no software SISDEA.

Equacao 3 - Modelo estatistico obtido para estimativa do valor
unitario dos imoveis

Valorp

2
m

= 4585.183902 — 735.6485507 - In(Area total) + 3.06093349 - (Area construida) — 160

Fonte: SISDEA, 2026.



Os coeficientes obtidos indicam a influéncia das variaveis
independentes sobre a formacao do valor unitario dos imoveis
analisados. Observa-se que a varidvel area construida apresentou
influéncia positiva sobre o valor unitario dos imdveis, enquanto as
variaveis area total do terreno e distancia ao polo valorizante
apresentaram comportamento inversamente proporcional ao valor

por metro quadrado.

Os resultados demonstram comportamento compativel com a
dinamica do mercado imobiliario urbano, indicando que imodveis
com maior area construida tendem a apresentar maior valor
unitario, enquanto o aumento da area total e da distancia em
relacdo ao polo valorizante contribui para reducao do valor por

metro quadrado dos imdveis analisados.

A Tabela 5 apresenta os coeficientes estatisticos obtidos no modelo

de regressao desenvolvido no software SISDEA.

Tabela 5 - Coeficientes estatisticos do modelo de avaliacao
imobiliaria
VARIAVEL COEFICIENTE SIGNIFICANCIA
Area total do terreno -735,648 0,000000076%
Area construida 3,060 0,00121%
Distancia ao polo valorizante -160,024 0,00595%

Fonte: Autores, 2026

Os resultados apresentados demonstram que as variaveis utilizadas

no modelo apresentaram comportamento compativel com a



formacao do valor unitario dos imdveis analisados, contribuindo para

a consisténcia estatistica da regressao desenvolvida.

A Tabela 6 apresenta os principais indicadores estatisticos obtidos

no modelo de regressao desenvolvido no software SISDEA.

Tabela 6 - Indicadores estatisticos do modelo de regressao

INDICADOR RESULTADO
Coeficiente de correlacao (R) 0,9748
Coeficiente de determinacao (R?) 0,9503
Coeficiente de determinacgao ajustado 0,9388
F calculado 82,822

Fonte: Autores, 2026

O modelo estatistico apresentou coeficiente de determinacao (R?)
igual a 0,9503, indicando que aproximadamente 9503% da
variabilidade observada no valor unitario dos imoveis é explicada
pelas varidaveis independentes consideradas na modelagem. Esse
resultado demonstra elevada capacidade explicativa e forte

aderéncia do modelo aos dados analisados.

Além disso, o teste F de Snedecor apresentou valor calculado igual a
82,822, evidenciando elevada significancia estatistica do modelo e
confirmando sua adequacao para aplicacao na estimativa do valor

de mercado do imodvel avaliando.

O intervalo de confianca obtido para o valor unitario do imovel

apresentou amplitude aproximada de 9,62% em relagao ao valor



meédio estimado, enquadrando a avaliacao no Grau Il de precisao,
conforme os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14653-2 (2011).
Esse resultado demonstra elevada precisdao estatistica e boa

confiabilidade do modelo aplicado.

Com base no modelo estatistico desenvolvido no software SISDEA e
utilizando as caracteristicas do imovel objeto da presente avaliacao,
procedeu-se a estimativa do valor unitario e do valor total do bem

avaliando.

Foram consideradas as seguintes caracteristicas do imovel:

e Jarea total de 125,78 m?;

e area construida de 105,27 mZ;

e distancia aproximada de 045 km em relacao ao polo

valorizante adotado no estudo.

A partir da aplicacao da Equacao 3, obteve-se valor unitario médio
estimado correspondente a R$ 145298/m2, com intervalo de

confianca variando entre R$ 1.383,11/m2 e R$ 1.522,86/m?2.

Considerando a area total do imovel, o valor de mercado estimado
foi de aproximadamente R$ 182.756,09. Para fins de arredondamento
técnico e adequacao a pratica mercadoldgica aplicada a engenharia
de avaliacdes urbanas, adotou-se como valor final do imodvel a

quantia de R$ 183.000,00.

Os resultados obtidos demonstram compatibilidade entre as
caracteristicas fisicas do imovel avaliando e o comportamento

mercadologico identificado pelo modelo estatistico desenvolvido.



A Tabela 7 apresenta o enquadramento do modelo quanto ao grau
de fundamentacao, conforme os critérios estabelecidos pela ABNT

NBR 14653-2 (2011).

Tabela 7 - Critérios de enquadramento do grau de fundamentacao

segundo a ABNT NBR 14653-2

"L‘ S & ‘A‘t RA P N7

A Esta tabela possui muitas colunas e foi cortada para impressao. Para visualiza-la
completa, acesse o artigo original em:

https://revistatopicos.com.br/artigos/engenharia-de-avaliacoes-aplicada-a-estimativa-

de-valor-de-imovel-residencial-no-bairro-ponte-em-caxias-ma?noblockage

Fonte: Autores, 2026

Com base na pontuacao obtida e nos critérios estabelecidos pela
ABNT NBR 14653-2 (2011), o modelo estatistico desenvolvido
enquadra-se no Grau Il de fundamentacao, demonstrando elevado
nivel de consisténcia técnica, confiabilidade estatistica e aderéncia

metodoldgica em relagcdao aos parametros exigidos para avaliacdes

imobilidrias urbanas.
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A Figura 5 apresenta o grafico de aderéncia do modelo estatistico

desenvolvido no software SISDEA.

Figura 4 - Grafico de aderéncia do modelo estatistico

200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500
Observado

Fonte: SISDEA, 2026

O grafico de aderéncia demonstra comportamento compativel entre
os valores observados e os valores estimados pelo modelo, indicando
boa adequacao da regressao utilizada na analise e elevada

capacidade explicativa do modelo estatistico desenvolvido.

A Figura 6 apresenta a distribuicao dos residuos padronizados

obtidos no modelo de regressao.

Figura 5 - Grafico de distribuicao dos residuos padronizados
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Fonte: SISDEA, 2026.

4.3. Classificacdao Mercadolégica dos Imoveis Comparaveis

Com o objetivo de analisar a compatibilidade entre os valores
praticados no mercado imobiliario local e os valores estimados pelo
modelo estatistico desenvolvido no software SISDEA, realizou-se
uma comparagao entre os valores anunciados dos imoveis

comparaveis e os valores calculados a partir da regressao aplicada.

A analise comparativa permitiu identificar o comportamento
mercadologico dos elementos amostrais, possibilitando verificar
imoveis com valores acima, abaixo ou compativeis com a tendéncia
média observada no mercado imobiliario do bairro Ponte, no

municipio de Caxias — MA.

Para essa analise, foram considerados os valores anunciados pelos
ofertantes e o0s valores estimados pelo modelo estatistico,
calculando-se a diferenca percentual entre ambos. Adotou-se como
critério de aceitabilidade diferenca percentual de até #10% entre o
valor anunciado e o valor estimado pelo modelo estatistico. Valores

acima desse intervalo foram classificados como superavaliados ou



subavaliados, conforme o comportamento observado em relacao a

tendéncia média do mercado imobiliario local.

Dessa forma, os imodveis foram classificados conforme os seguintes

critérios:

e superavaliados, quando o valor anunciado se apresentou

superior ao valor estimado pelo modelo em percentual acima

de 10%;

e Subavaliados, quando o valor anunciado se apresentou inferior

ao valor estimado em percentual superior a 10%;

e compativeis com o mercado, quando a diferenca observada

permaneceu dentro da faixa de + 10%.

A Tabela 8 apresenta a comparacao entre os valores anunciados e os
valores estimados pelo modelo estatistico, bem como a classificacao

mercadoldgica atribuida a cada imovel analisado.

Tabela 8 - Comparacao entre valores anunciados e valores

estimados pelo modelo estatistico.

Imovel Valor Valor Diferenca Classificag
anunciado estimado (%) ao
(R$) (R$)
1 320.000,00 360.691,52 -11,28% Subavaliad
o)
2 300.000,00 279.39514 7,37% Compativel
3 390.000,00 368.309,49 5,89% Compativel
4 150.000,00 144.455,30 3,84% Compativel



5 130.000,00 222.536,89 -41,58% Subavaliad

o
8 120.000,00 120.823,52 -0,68% Compativel
12 280.000,00 278.261,42 0,62% Compativel
13 350.000,00 317.103,43 10,37% Superavalia
do
15 196.000,00 198.174,39 -1,10% Compativel
16 205.000,00 227.761,64 -9,99% Compativel
17 450.000,00 424.001,05 6,13% Compativel
18 165.000,00 150.166,21 9,88% Compativel
19 150.000,00 173.644,70 -13,62% Subavaliad
o
20 185.000,00 230.768,49 -19,83% Subavaliad
o}
21 250.000,00 222.561,48 12,33% Superavalia
do
22 150.000,00 105.967,09 41,55% Superavalia
do
23 150.000,00 107.336,60 39,75% Superavalia
do

Fonte: Autores, 2026.

Os resultados apresentados na Tabela 8 demonstram diferencas
entre os valores anunciados no mercado imobiliario local e os valores
estimados pelo modelo estatistico desenvolvido no software SISDEA.
Observou-se que parte dos imodveis analisados apresentou

comportamento compativel com a tendéncia média identificada



pela regressao estatistica, evidenciando coeréncia entre os valores

ofertados e as estimativas obtidas pelo modelo.

Por outro Ilado, alguns elementos amostrais apresentaram
diferencas percentuais superiores ao intervalo de aceitabilidade
adotado, caracterizando situacdes de superavaliacdao ou
subavaliacao em relacao a tendéncia média observada no mercado
imobiliario local. Esse comportamento demonstra a existéncia de
variacdes mercadoldgicas influenciadas por fatores especificos nao
integralmente representados pelas variaveis utilizadas no modelo

estatistico.

Os imodveis 22 e 23 apresentaram comportamento mais discrepante
em relacao as estimativas obtidas, possivelmente em decorréncia de
caracteristicas mercadologicas especificas e comportamento
distinto em relacdao a tendéncia predominante observada na
amostra analisada. Ainda assim, os elementos permaneceram
dentro dos limites estatisticos aceitaveis apds o tratamento da

amostra realizado no software SISDEA.

De modo geral, os resultados reforcam a importancia da utilizacao
de ferramentas estatisticas aplicadas a engenharia de avaliacdes,
permitindo  identificar  distorcbes  mercadoldgicas, analisar
tendéncias de precificacdgo e aumentar a confiabilidade das
estimativas de valor obtidas pelo método comparativo direto de

dados de mercado.

5. CONCLUSAO

O presente estudo teve como objetivo estimar o valor de mercado
de um imovel residencial localizado no bairro Ponte, no municipio

de Caxias — MA, por meio da aplicacao do método comparativo



direto de dados de mercado, conforme as diretrizes estabelecidas
pela ABNT NBR 14653-2 (2011). Para isso, foram utilizados dados
coletados no mercado imobiliario local e técnicas estatisticas
aplicadas no software SISDEA, permitindo o desenvolvimento de um
modelo de regressao voltado a analise do comportamento dos

valores imobiliarios da regidao estudada.

Inicialmente, foram coletados 26 elementos amostrais do mercado
imobiliario local, os quais passaram por tratamento estatistico
utilizando o critério de Chauvenet para identificacao de valores
discrepantes. Apds a depuracao da amostra, permaneceram 17
imoveis validos para composicao do modelo estatistico final,
contribuindo para maior homogeneidade e confiabilidade dos

resultados obtidos.

O modelo estatistico desenvolvido apresentou coeficiente de
determinacao (R?) igual a 09503 e valor de F calculado
correspondente a 82,822, demonstrando elevada capacidade
explicativa, significancia estatistica e boa aderéncia aos dados
analisados. Além disso, a avaliacao apresentou amplitude
compativel com os critérios normativos da ABNT NBR 14653-2 (2011),

engquadrando-se no Grau Il de precisao.

Os resultados obtidos evidenciaram influéncia significativa das
varidveis area total do terreno, area construida e distancia ao polo
valorizante sobre a formacao do valor unitario dos imoveis
analisados. Observou-se que imoveis com maior area construida
tendem a apresentar maior valor unitario, enquanto o aumento da
area total e da distancia em relacao ao polo valorizante contribui

para reducao do valor por metro quadrado estimado.



A analise comparativa entre os valores anunciados e os valores
estimados pelo modelo permitiu identificar imdveis compativeis,
superavaliados e subavaliados em relacao a tendéncia média
observada no mercado imobiliario do bairro Ponte, demonstrando a
aplicabilidade da regressao estatistica na interpretacao do

comportamento mercadoldgico da regiao estudada.

Com base nos critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14653-2 (2011),
o0 modelo estatistico desenvolvido enquadrou-se no Grau Il de
fundamentacao, demonstrando elevado nivel de consisténcia
técnica, confiabilidade estatistica e adequacao metodoldgica para

aplicacao em avaliacdes imobiliarias urbanas.

A estimativa final obtida para o imovel objeto da presente avaliagcao
mostrou-se compativel com as condicdes observadas no mercado
imobiliario local finalizando em R$ 183.000,00, reforcando a
coeréncia do modelo desenvolvido e a adequacao da metodologia

aplicada.

Dessa forma, conclui-se que a utilizacao do método comparativo
direto de dados de mercado associada ao tratamento estatistico da
amostra e a aplicacao do software SISDEA mostrou-se adequada
para representacao do comportamento do mercado imobiliario
urbano de Caxias — MA, permitindo obter resultados tecnicamente
fundamentados, estatisticamente consistentes e compativeis com a

realidade mercadoldgica da regiao analisada.
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