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RESUMO

Este artigo teve como objetivo realizar a avaliagao técnico-econémica de uma gleba urbana de 249.634 m?
situada na zona de expansao de Maringa-PR, utilizando o método involutivo conforme a ABNT NBR 14.653-
2. A pesquisa se fundamentou na construgao de um empreendimento hipotético composto por 340 lotes, cujos
valores foram estimados por regressao linear com base em 24 dados de mercado habilitados. Os custos de
urbanizacao, despesas indiretas e parametros de mercado foram calculados conforme publicagbes técnicas
atualizadas e ajustadas por indices oficiais. Trés cenarios de viabilidade foram simulados: pessimista, realista
e otimista. A modelagem estatistica resultou em coeficiente de determinacéo (R?) de 0,95, indicando forte
aderéncia aos precgos praticados. O valor de mercado da gleba que foi determinado por fluxo de caixa
descontado, resultou no montante final de R$ 13.800.000,00 (treze milhGes e oitocentos mil reais). O estudo
evidenciou que a aplicagdo conjunta dos métodos comparativo e involutivo, com apoio de inferéncia
estatistica, é eficaz para mensurar o potencial de aproveitamento urbano e o valor real de glebas passiveis
de parcelamento.

PALAVRAS-CHAVE: Avaliacdo de imdveis; Estudo de viabilidade; Fluxo de caixa; Modelagem econémica;
Valoragéao fundiaria.

1 INTRODUGAO

A avaliagéo de imdveis urbanos constitui um instrumento fundamental para subsidiar
decisbes no campo da engenharia, tributacdo, regularizacdo fundiaria e planejamento
urbano. Quando se trata da valoracdo de glebas urbanas nao parceladas, cuja destinagéo
envolve o desenvolvimento futuro por meio de loteamentos, o processo exige uma
abordagem metodoldgica que considere ndo apenas as caracteristicas intrinsecas do
imével, mas também projecdes de viabilidade mercadoldgica e urbanistica.

A ABNT NBR 14.653-2, norma brasileira que regula as avaliagbes de iméveis
urbanos, reconhece o método involutivo como adequado para a valoragéo de terrenos
passiveis de parcelamento, principalmente quando ndo ha dados comparaveis suficientes
para aplicar o método comparativo direto de dados de mercado. O método consiste na
estimativa do valor da gleba com base no valor presente liquido de um empreendimento
hipotético, viavel e compativel com a realidade do mercado local, descontando-se receitas
previstas e custos de urbanizacao, taxas e margem de lucro (ABNT, 2011).

A aplicacdo do método, no entanto, ndo esta isenta de criticas. De acordo com De
Mello e Costa (2017), a avaliacdo de glebas urbanizaveis vazias por essa técnica esta
sujeita a um alto grau de incerteza, dada a auséncia de projeto aprovado, a instabilidade
do mercado e a necessidade de premissas subjetivas para o cenario simulado. Por outro
lado, a adocédo de boas praticas técnicas, como a utilizacdo de parametros obtidos por
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regressao estatistica e a construgdo de multiplos cenarios de viabilidade, pode mitigar os
riscos metodolégicos e conferir maior confiabilidade a avaliagdao (Awad; Florencio, 2021;
Brasil, 2024).

Neste contexto, o presente artigo apresenta a avaliagdo de uma gleba urbana
localizada em Maringa-PR, com area total de 249.634 m?, utilizando o método involutivo
apoiado por inferéncia estatistica para determinagao do valor do lote paradigma. O objetivo
do estudo € demonstrar, com base em um caso pratico, como a integracdo entre
modelagem econdmica, parametros urbanisticos e fundamentagao estatistica pode resultar
em avaliagdes robustas e alinhadas as exigéncias normativas e mercadoldgicas.

2 MATERIAIS E METODOS
2.1 CARACTERIZAGAO DA AREA AVALIADA

A gleba objeto deste estudo esta situada na zona de expansao urbana do municipio
de Maringa-PR, em regido caracterizada por uso predominantemente residencial unifamiliar
e baixa densidade de ocupacgao. A area total da propriedade corresponde a 249.634,00 m?,
sendo considerada apta a urbanizagado conforme legislagcdo municipal vigente. A vocagao
predominante observada é para loteamento urbano horizontal, com padrdées compativeis
ao mercado local.

2.2 COLETA E TRATAMENTO DOS DADOS DE MERCADO

Foram coletadas 24 amostras de terrenos urbanizados comercializados em bairros
com caracteristicas urbanisticas e de infraestrutura semelhantes aquelas previstas para o
empreendimento hipotético. Os dados foram obtidos por meio de pesquisas em portais
especializados, contatos com corretores locais e validagdo direta com os anunciantes,
conforme diretrizes da NBR 14.653-2:2011 e da Secretaria de Patriménio da Unido (SPU)
(2024).

A amostra foi tratada por meio da técnica de regressao linear multipla, considerando
variaveis explicativas como area do lote, testada, localiza¢ao, padrao construtivo do entorno
e topografia. A equacgédo ajustada apresentou R? superior a 0,95, indicando excelente
aderéncia do modelo aos pregos praticados no mercado. O valor unitario do lote padrao foi
extraido da equagéo, com posterior calculo do intervalo de confianga de 85% para garantir
a seguranca estatistica do valor adotado.

2.3 CONSTRUCAO DO CENARIO HIPOTETICO

A avaliacao foi realizada pelo método involutivo estatico, com base em estudo
setorial e consulta a dados mercadoldgicos da regido, foi projetado um empreendimento
hipotético composto por 340 lotes residenciais padréo, distribuidos em 17 quadras, com
média de 407,93 m? por lote, implantados sobre uma malha viaria com 40% de taxa de
urbanizacdo. O estudo desconsiderou areas destinadas a uso institucional, por nao
afetarem diretamente a comercializagao.

2.4 ESTIMATIVAS DE CUSTO E PARAMETROS DE VIABILIDADE

Os custos diretos de urbanizagdo foram estimados com base em composicoes
unitarias atualizadas, considerando pavimentacdo, drenagem, rede de agua e esgoto,
iluminagao publica e sinalizagdo. Custos indiretos englobaram despesas legais, tributarias,
administrativas e taxa de remuneragcdo do empreendedor. As premissas foram
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fundamentadas nas tabelas referenciais do Manual SPU (2024) e cotejadas com os
indicadores coletados por Awad e Florencio (2021).

A taxa de atratividade adotada foi de 1,2% ao més (15,38% ao ano), conforme
praticada no mercado para empreendimentos de médio porte, e o lucro do empreendedor
foi estimado em 20% sobre o valor de venda das unidades.

2.5 CENARIOS DE VALORIZAGAO E CALCULO DO VALOR DA GLEBA

Foram simulados trés cenarios de viabilidade: pessimista, realista e otimista, com
variagdes nos precos de venda dos lotes. O calculo do valor da gleba foi realizado por meio
de fluxo de caixa descontado estatico, sendo o valor final de R$ 13.800.000,00 (treze
milhdes e oitocentos mil reais) adotado com base no cenario intermediario, conforme
previsto na NBR 14.653-2:2011.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

A gleba avaliada localiza-se na cidade de Maringa-PR, em zona de expans&o urbana
com malha parcialmente consolidada, infraestrutura publica instalada no entorno e vocagao
predominantemente residencial unifamiliar. Com area total de 249.634,00 m?, o terreno
possui as coordenadas geograficas 408086.81 m E e 7414381.14 m S, topografia
levemente ondulada, forma regular, acesso por via publica pavimentada e ndo possui
restricbes ambientais ou juridicas impeditivas.
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Figura 1: Demarcagé&o do terreno em analise
Fonte: Portal Geoprocessamento, Maringa (2025)

A legislagdo municipal vigente permite o parcelamento do solo na regido, o que
viabiliza juridicamente o desenvolvimento de um loteamento urbano. Apds o desconto das
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areas destinadas a vias, areas verdes e institucionais, obteve-se uma area liquida
comercializavel de 138.696,65 m?, correspondente a 55,56% da gleba total. A localizagao
da gleba, a proximidade com empreendimentos similares e o acesso por vias arteriais
secundarias reforgam seu potencial de aproveitamento urbano.
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Figura 2: Acesso a gleba por via publica pavimentada
Fonte: Portal Geoprocessamento, Maringa (2025)

A gleba analisada, com area total de 249.634,00 m?, foi fracionada em componentes
essenciais a implantagcdo do loteamento, conforme demonstrado no Quadro 1. Foram
destinados 38.543,49 m? (15,44%) para a malha viaria, 14.978,04 m? (6%) para areas
verdes e 57.415,82 m? (23%) para areas institucionais ndo edificaveis, observando as
exigéncias da legislacéo federal (Lei n° 6.766/79) e municipal. A area remanescente,
correspondente a 138.696,65 m? (55,56%), constitui a parcela comercializavel do projeto,
sobre a qual se fundamenta a estimativa de receitas no modelo involutivo. A liquidez do
mercado foi considerada regular, e a taxa de absorc¢éo projetada para os lotes mostrou-se
compativel com o histérico de comercializagao de empreendimentos similares na regiao,
reforcando a viabilidade da proposta e a consisténcia das premissas adotadas.

ITEM DISCRIMINACAQO UNID VALOR
1|AREA BRUTA DA GLEBA M2 249634,00 100,00%
2|AREA DE VIAS M2 38543,49 15,44%
3|AREA VERDE M2 14578,04 6%
4|AREA INSTITUCIONAL (NON EDIFICANDI) M2 57415,82 23%
5|AREA COMERCIALIZAVEL (LIQUIDA DE LOTES) (AL) M2 138656,65 55,56%
6|QUANTIDADE DE QUADRAS QTDE 17
7|NUMERO DE LOTES PREVISTOS UNL. 340
8|AREA DO LOTE PARADIGMA M? 407,93

Figura 3: Distribuicdo das areas do empreendimento
Fonte: Os autores (2025)
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A avaliagao foi conduzida com grau 3 de fundamentagdo, conforme os critérios
estabelecidos na Tabela 8 da ABNT NBR 14.653-2:2011, contemplando a caracterizagao
fisica do imovel, sua vocagao urbanistica, estrutura de receitas e custos, definicido da taxa
de atratividade e simulagdo de multiplos cenarios de valorizacdo. Os parametros adotados
foram extraidos de fontes técnicas reconhecidas, como o indice de Avaliacdo de Glebas da
Revista Construcdo-Mercado, publicado pela Editora PINI Ltda. e atualizado pelo IPCA até
marco de 2024.

O valor unitario do lote paradigma foi estimado por meio de modelo de regresséo
linear multipla, com base em 24 amostras de mercado coletadas em bairros com
caracteristicas urbanisticas compativeis. O modelo inferencial apresentou coeficiente de
determinacdo R? = 0,9512, o que indica alta aderéncia estatistica entre os dados
explicativos e os precos de mercado observados. Considerando um lote padrdo com 200
m? de area, 8 metros de testada, infraestrutura urbana completa e localizagc&o favoravel,
obteve-se um valor unitario médio de R$ 670,71/m?2.

Esse valor serviu de referéncia para a definicdo do valor médio do lote paradigma
projetado no empreendimento, com area média de 407,93 m2 A partir disso, foram
determinados trés cenarios de referéncia: minimo, com R$ 648,04/m?, médio, com R$
670,71/m?, e maximo, com R$ 695,03/m2. O Quadro 2 apresenta os valores unitarios
resultantes para cada cenario, bem como os correspondentes valores totais projetados para
o conjunto de lotes, com destaque para o cenario realista, adotado como base para o
calculo final do valor da gleba.

VALORES OBTIDOS A PARTIR DO MODELO INFERENCIAL

VALOR UNITARIO DO LOTE PARADIGMA - MINIMO QU LICA |RS/M?| RS 648,04 | RS 264.355,82 | RS 89.880.977,33
10|VALOR UNITARIO DO LOTE PARADIGMA - MEDIO RS/M?| RS 670,71 | RS 273.603,62 | RS 93.025.230,39
11|VALOR UNITARIO DO LOTE PARADIGMA - MAXIMO OU LSCA |RS/M?| RS 695,03 | RS 283.524,51 | RS 96.398.332,93

o

[

Figura 4: Valores unitarios do lote paradigma por cenario
Fonte: Os autores (2025)

O custo total de urbanizagado do empreendimento foi estimado em R$ 7.538.095,81,
com base em composi¢cdes unitarias atualizadas extraidas da Revista Construgao-
Mercado, referéncia amplamente reconhecida no setor de engenharia de custos. A
estimativa abrangeu todos os itens necessarios a implantagdo da infraestrutura basica
exigida para aprovacao do loteamento, conforme a legislacéo vigente. Dentre os principais
componentes que compdem essa estimativa destacam-se as obras de implantacdo das
redes de abastecimento de agua potavel e coleta de esgoto sanitario, a execugao do
sistema de drenagem pluvial, bem como a pavimentagéo asfaltica do sistema viario, que
inclui sub-base, base e revestimento.

Adicionalmente, foram incluidos os custos relacionados a instalagcdo da rede de
iluminagao publica e sinalizagao viaria, essenciais para a conformidade urbanistica e a
seguranga da circulagdo. Esses valores foram organizados em planilha detalhada,
conforme apresentado no Quadro 3, permitindo a rastreabilidade e a verificacdo das
premissas adotadas em cada item da composigao.
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Despesas com Urbanizagdo Més de Ref.: 01/03/2024
ITEM DISCRIMINACAD DOS SERVICOS UNID QUANT UNIT TOTAIS
1 |SERVICOS TOPOGAFICOS 249634,00] RS 2,55 | RS £37.252,87
LEVE M2 138696,65] RS 1,74 | RS 240.693,51
2 |TERRAPLAMAGEM MEDIA M2 0] RS 4,65 | RS -
PESADA M2 0,00] RS 11,94 | RS -
3 |REDE DE AGUA POTAVEL M? 138696,65| RS 9,94 | RS 1.378.648,08
REDE DE ESGOTO M2 138696,65]| RS 21,76 | RS 3.017.910,56
5 DRENAGEMDE AGUAS  |GALERIAS M2 0] RS 9,16 | RS -
PLUVIAIS - GALERIAS GUIAS E SARGETAS M2 138696,65| RS 7,40 | RS 1.026.438,72
ASFALTO M? 38543,49| RS 19,43 | RS 748.782,47
& |PAVIMENTACAD PARALELEPIPEDO M2 0] RS 3,52 | RS
CASCALHO M2 0] RS - RS -
7 |REDE DEILUMINACAQ PUBLICA M2 138696,65] RS 3,52 | RS 488.369,60
8 |outROS: M?2 RS - RS -
***  |TOTAL (Du) RS 7.538.095,81
OBSERVACOES

1. A area comercializavel reflete o uso eficiente da gleba;

2. Os valores da Urbanizag3o foram retirados d a revista Construgdo Mercado - Editora PIN| - maio/2016 - Avaliacdo de Glebas
(devidamente ajustado);

3. * ) - Juros aplicados a Caderneta de Poupanca x 2 (atratividade);

4. As taxasig L e vforam arbitradas com base em informag&es obtidas no mercado;

5. As taxas Dc e Dv foram adotadas por serem consagradas junto ao Cartorio de Imdveis e ao CRECI 6. Adotou-se os valores
projetados no limite inferior da Fronteira pelo fato de a extrapolagdo ndo atender a NBR -14653-2

Figura 5: Planilha de custos de urbanizacao
Fonte: Os autores (2025)

Além dos custos diretos envolvidos no empreendimento, foram consideradas
despesas indiretas necessarias a viabilidade econdmico-financeira do projeto. Dentre essas
despesas, destacam-se: taxas cartorarias (3%), Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
incidente sobre a compra da gleba (aliquota de 0,0009%), taxas relativas a comercializacao
dos lotes (5%) e IPTU sobre os lotes nao comercializados (0,00008% ao més). Considerou-
se, ainda, um prazo total de execug¢ao e comercializagao do empreendimento de 36 meses.
O lucro do empreendedor foi estimado em 20% da receita liquida obtida com a venda dos
lotes.

Para a avaliacdo do valor de mercado da gleba, foram simulados trés cenarios
distintos de comercializagao, conforme os critérios de analise de viabilidade econémica. No
cenario pessimista, a estimativa do valor da gleba resultou em R$ 13.328.806,40, com uma
receita bruta liquida projetada de R$ 92.539.666,12. No cenario otimista, a gleba foi
avaliada em R$ 14.416.062,06, considerando uma receita bruta liquida de R$
98.096.998,03. Ja o cenario realista, adotado com base nos principios da prudéncia técnica
e da maior probabilidade de ocorréncia, indicou um valor de mercado da gleba de R$
13.853.345,36, correspondente a uma receita bruta liquida estimada em R$ 95.776.926,51.

O Quadro 4 apresenta o comparativo dos valores obtidos para os diferentes cenarios
simulados. O valor da gleba foi calculado por meio da aplicagao das formulas de avaliagéao
financeira, considerando a valorizagao esperada dos lotes (RLB), a taxa de desconto (i), o
tempo de execugao (n), o numero de lotes vendidos (nL), a receita liquida (VL), os custos
indiretos (IL), os encargos tributarios (Du) e o valor presente liquido (VT). A partir dessas
equagdes, obteve-se também o valor unitario por metro quadrado da gleba, que variou entre
R$ 53,39/m2 no cenario pessimista, R$ 55,49/m? no cenario realista e R$ 57,75/m? no
cenario otimista.

Com base na analise de sensibilidade e nos critérios de maior coeréncia técnica,
adotou-se o valor de R$ 13.800.000,00 como valor de mercado representativo da gleba
para fins de avaliagao e tomada de decisao no estudo de viabilidade do empreendimento.
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CENARIO PESSIMISTA

9 |RLB = (VL/n)*((1+v)A(t-1))*{(1-Dv - n*IL)*Snw + (IL/w)*[(n(1+W)*n)-Snw]} RS RS 92.539.666,12 |VALOR/M?
10 |VT ={[(RLB + R) / (1+L)*(1+p)~t] - Du}*(1+Dc+ig)"(-1)) RS RS 13.328.806,40 | RS 53,39
CENARIO REALISTA
9 |RLB = (VL/n)*((1+v)A(t-1))*{(1-Dv - n*IL)*Snw + (IL/w)*[(n(1+w)"n)-Snw]} RS RS 95.776.926,52 | VALOR/M?
10 |VT ={[(RLB + R) / (1+L)*(1+p)~t] - Du}*(1+Dc+ig)(-1)) RS RS 13.853.345,36 | RS 55,49
CENARIO OTIMISTA
9 |RLB = (VL/n)*((1+v)A(t-1))*{(1-Dv - n*IL)*Snw + (IL/w)*[(n(1+w)"n)-Snw]} RS RS 99.249.805,79 |VALOR/M?
10 |VT = {[(RLB + R) / (1+L)*(1+p)~t] - Du}*(1+Dc+ig)*(-1)) RS RS 14.416.062,06 | RS 57,75
CENARIO VENDA LOTES RECEITA BRUTA LIQ. [VALOR TERRENO
PESSIMISTA RS 89.880.977,33 | RS 92.539.666,12 | RS 13.328.806,40
REALISTA RS 93.025.230,39 | RS 95.776.926,52 | RS 13.853.345,36
OTIMISTA RS 96.398.332,93 | RS 99.249.805,79 | RS 14.416.062,06

Figura 6: Comporativo dos cenarios e valores adotados
Fonte: Os autores (2025)

Fluxo de Faturamento - Cendrio Realista
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Figura 7: Grafico de faturamento de caixa no cenario realista
Fonte: Os autores (2025)

O comportamento do fluxo de faturamento mensal no cenario realista, apresentado
no Grafico 1, evidencia a distribuicdo temporal das receitas previstas ao longo dos 36
meses de execucdo e comercializacdo do empreendimento. Nota-se uma tendéncia
crescente de faturamento, iniciando com entradas constantes nos primeiros 12 meses e
intensificando-se progressivamente nos periodos subsequentes, refletindo a curva de
absorcao tipica de empreendimentos de médio porte no mercado imobiliario regional. A
aceleragao da arrecadacgao a partir do segundo tergo do cronograma indica a estratégia de
comercializagido escalonada, compativel com a capacidade instalada e o ritmo de execugao
das obras de infraestrutura.

Os resultados obtidos reforcam a robustez metodolégica do estudo, particularmente
pela aplicagdo do método involutivo associado a parametros estatisticos derivados de
mercado. A utilizacdo da regresséao linear multipla na definicdo do valor paradigma do lote
proporcionou maior objetividade a estimativa da receita projetada, eliminando
arbitrariedades na valoragdo. Adicionalmente, o controle dos custos operacionais e a
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definicdo da taxa de atratividade foram fundamentados em fontes técnicas reconhecidas,
assegurando a aderéncia do modelo as condi¢des reais de mercado.

Ainda que o método involutivo envolva premissas projetivas, como a taxa de
absorcao, o ritmo de vendas e os custos futuros, a adogdo de multiplos cenarios de
viabilidade e a incorporagdo de parametros obtidos por inferéncia estatistica ampliam a
confiabilidade dos resultados. O atendimento as diretrizes da ABNT NBR 14.653-2:2011 e
a conducao da avaliagao sob grau 3 de fundamentagéao técnica reforgam a consisténcia do
valor final adotado. Em sintese, o modelo construido mitigou incertezas inerentes ao
processo avaliativo e viabilizou a obtencdo de uma estimativa tecnicamente justificada e
economicamente plausivel do valor da gleba urbana.

4 CONCLUSAO

A aplicagao do Método Involutivo, associada a inferéncia estatistica, demonstrou-se
tecnicamente consistente e operacionalmente viavel para a avaliagdo de glebas
urbanizaveis, especialmente em regides com dindmica imobiliaria consolidada, como é o
caso de Maringa-PR. O estudo de caso permitiu a simulacdo de um empreendimento
hipotético compativel com os parametros urbanisticos locais, amparado por dados objetivos
de mercado e estimativas de custo baseadas em fontes técnicas reconhecidas.

A modelagem do valor do lote paradigma, realizada por meio de regressao linear
multipla, conferiu precisdo a estimativa da receita potencial, enquanto a composicao
detalhada dos custos diretos e indiretos assegurou a confiabilidade dos fluxos de caixa
simulados. A elaboracao de trés cenarios de valorizagao — pessimista, realista e otimista
— permitiu mitigar incertezas inerentes ao processo avaliativo, viabilizando a identificacao
de um valor prudente, tecnicamente justificado e em conformidade com a ABNT NBR
14.653-2:2011.

O valor final adotado, de R$ 13.800.000,00, reflete ndo apenas o potencial
econdmico da area, mas também a robustez metodoldgica e a aderéncia normativa do
procedimento de avaliagao. O grau 3 de fundamentacao alcangado, conforme os critérios
da norma, reforga a credibilidade do estudo, que integrou diagndstico urbano, analise
mercadoldgica e ferramentas quantitativas.

Conclui-se, portanto, que a combinagao de ferramentas estatisticas e modelagens
econOmicas, aplicadas com base em premissas normativas e dados de mercado
consistentes, amplia significativamente a confiabilidade do Método Involutivo. Tal
abordagem mostra-se especialmente eficaz em contextos urbanos dindmicos, oferecendo
suporte técnico robusto para decisées estratégicas de planejamento e investimento
fundiario.
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