
PALESTRA 

AVALIAÇÃO: ATIVIDADE TÉCNICA OU OPINATIVA 

OS MÉTODOS, CRITÉRIOS AVALIATÓRIOS E O VALOR DE 

MERCADO

OSORIO ACCIOLY GATTO 



Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos 

e direitos:

• Comparativo Direto de Dados de Mercado

• Involutivo

• Evolutivo

• Capitalização da Renda

ABNT NBR 14.653 Avaliação de Bens

MÉTODOS



ABNT NBR 14.653 Avaliação de Bens

Métodos para identificar o custo de um bem:

• Comparativo Direto do Custo

• Quantificação do Custo

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da 

utilização econômica de um empreendimento

MÉTODOS



MÉTODOS - VALORES

Valores

• Mercado

• Liquidação forçada

• Patrimonial

• Risco

• Uso

• Econômico

• Sinérgico

• Especial

Métodos

• Comparativo

• Comparativo de Custos

• Quantificação de Custos

• Renda

• Evolutivo

• Involutivo



ABORDAGEM DE VALORES

Valor Específico

• Valor de Liquidação Forçada

• Valor Patrimonial

• Valor em Risco

• Valor Econômico

• Valor Sinérgico

• Valor Especial

Valor de Mercado

– Valor de Mercado

– Valor Econômico

– Valor Patrimonial

– Valor em Risco



ABORDAGEM DE VALORES IVS - 2013

Valor Justo

Valor de Investimento

Valor Sinérgico

Valor Especial

Valor de Liquidação Forçada

Valor de Mercado



Valor de Mercado

Valor Equitativo (substituiu o valor justo)

Valor de Investimento

Valor Sinérgico

Valor de Liquidação Forçada

ABORDAGEM DE VALORES IVS - 2017



PARTE 2 14653

IMÓVEIS URBANOS

Finalidade: 

• Apuração de valores de mercado e de 

valores específicos

• Não se aplica às perícias estruturais



IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DE MERCADO

IMÓVEIS URBANOS

Tipo de bem Métodos Cálculos

Apartamentos, escritórios, unidades 

padronizadas

Comparativo direto de dados 

de mercado

Regressão linear ou tratamento por 

fatores

Terrenos
Comparativo direto de dados 

de mercado

Regressão linear ou tratamento por 

fatores

Galpões de grande porte Evolutivo

Terreno: Regressão linear ou 

tratamento por fatores

Edificações: Custo

Glebas urbanizáveis
Comparativo direto de dados 

de mercado ou Involutivo

Regressão linear ou tratamento por 

fatores

Cálculo Involutivo

Base imobiliária - hotéis e shoppings Capitalização da renda Fluxo de caixa descontado

Terrenos de incorporação

Comparativo direto de dados 

de mercado ou Involutivo 

vertical

Regressão linear ou tratamento por 

fatores

Cálculo Involutivo

NATUREZA DO BEM - MÉTODOS - CRITÉRIOS



GRAU DE PRECISÃO –

métodos comparativos

PRECISÃO



GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO 

TRATAMENTO POR FATORES

FUNDAMENTAÇÃO



GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - REGRESSÃO



GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - EVOLUTIVO



MÉTODO  INVOLUTIVO - FUNDAMENTAÇÃO



MÉTODO DA RENDA – FUNDAMENTAÇÃO 

ABNT



EXEMPLO DE REGRESSÃO



EXEMPLO DE REGRESSÃO



EXEMPLO DE FATORES



EXEMPLO DE FATORES



MÉTODO  INVOLUTIVO – EXEMPLO 
Método Involutivo

1. Área Loteável

Constatada a inexistência de outras restrições para o município, vigora-se em geral o disposto

na Lei 6.766/79, que dispõe sobre o parcelamento do solo urbano:

Lotes 60,00 % Área da Gleba (AG) 77.000,00 m2

Arruamentos, Instit, Verdes 40,00 % Área Loteável (AL) 46.200,00 m2

Lotes 77

Alote med 600,00 m2

Unitário 330,00 R$/m2

2. Despesas

Compra (Dc) 2 % (sobre a gleba)

IPTU (ig) 1 % (sobre a gleba e lotes)

Venda (Dv) 6 % (sobre os lotes)

Tab.PINI (R$) % a executar Previstas (R$)

Topografia 1.604,83         100 1.604,83

Terraplenagem 2.955,00         100 2.955,00

Rede água 5.314,26         100 5.314,26

Rede esgoto 11.943,90       100 11.943,90

Drenagem (galerias) 4.813,34         100 4.813,34

Drenagem (guias/sarjetas) 4.288,70         100 4.288,70

Pavimentação 12.547,85       100 12.547,85

Iluminação pública 1.981,66         100 1.981,66

Total 45.449,54 45.449,54

Custos para urbanização de 1.000m² de área útil (revista "Construção Mercado" - Ed. Pini)

edição 147 - Outubro/2013

Urbanização (Du) 2.099.768,75 R$



3. Prazos

Urbanização (k) 12 meses (compatível com porte do empreendimento)

Venda dos lotes (n) 18 meses (função do número de lotes e absorção local)

Total (t) 30 meses

4. Taxas (com base nos 12 meses anteriores)

Aplicação (p) 0,70 % a.m. (extraído do mercado financeiro)

Custo Urbanização (c) 0,5 % a.m. (variação média do CUB Sinduscon)

Valorização territorial (v) 0,00 % a.m. (arbitrado a partir de informações locais)

Lucro Incorporador (L) 25,00 %

5. Valor Unitário Básico (q)

Será adotado como unitário o valor médio de lotes de mesmo porte em Sertãozinho:

lote

VUB 330,00 R$/m2

6. Cálculos

Resíduo da Urbanização (R)

R = (Du / k) . (1+p)t [ k  - (1+u). Sku ]

Du = despesas de urbanização

p = taxa de aplicação

t = número de períodos total

k = número de períodos para urbanização

c = taxa de custos de construção

u = [(1+c)/(1+p)] - 1 = -0,001986097

Sku = fator de acumulação de capital

Sku = (1+u)k / u = 11,86978152

R = 33.175,00 R$



Receita Líquida da Venda dos Lotes (RLB)

RLB = (VL / n) . (1+v)t-1 {(1-Dv  - n.IL).Snw  +  (IL/w) [n(1+w)n-Snw]}

VL = receita de vendas no período

VL = AL . VUB = 15.246.000,00 R$

v = taxa de valorização territorial

t = prazo total

n = períodos consecutivos

Dv = despesas de vendas

IL = taxa média mensal de imposto territorial

IL = i /12 = 0,000833333

w = [(1+p)/(1+v)] - 1 = 0,007000000

Snw = fator de capitalização

Snw = [(1 - w)n - 1] / w = 19,112054468

RLB = 15.104.503,37 R$

Valor da Gleba com base no Lucro Definido

VT = {[(RLB + R) / (1+L)(1+p)t] - Du } . (1 + Dc + ig)-1

RLB = receita obtida com a venda dos lotes

R = resíduo da urbanização

Du = despesas de urbanização

Dc = despesas de compra

ig = imposto territorial no ato da compra

L = margem de lucro do incorporador

p = taxa de aplicação

VT = valor máximo que se deve pagar pela gleba

VT = 7.498.743,93 R$

Unitário da gleba = 97,39 R$/m2



MÉTODO DA RENDA - FLUXO DE CAIXA



MÉTODO DA RENDA – ANÁLISE PROBABILÍSTICA



LAUDO FUNDAMENTADO – PARTE 2

a) Identificação do solicitante
b) Finalidade da avaliação
c) Objeto da avaliação
d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
e) Identificação e caracterização do imóvel avaliando
f) Diagnóstico de mercado
g) Indicação dos métodos e procedimentos utilizados
h) Especificação da avaliação – grau de fundamentação e precisão
i) Planilha dos dados utilizados
j) No caso da utilização do método comparativo de dados de

mercado, descrição das variáveis do modelo com a definição de
enquadramento de cada uma das características dos elementos
amostrais



LAUDO FUNDAMENTADO – PARTE 2

k) Tratamento de dados e identificação dos resultados – explicitar os
cálculos efetuados, o campo de arbítrio, se for o caso, e
justificativas para o resultado adotado. No caso do método
comparativo direto, deve ser apresentado o gráfico de preços
observados versus valores estimado pelo modelo de regressão

l) Resultado da avaliação e sua data de referência
m) Qualificação legal completa e assinatura dos profissionais

Observação : em vermelho exigibilidade da ABNT 14-653-2
Observação : em preto exigibilidade PTAM e ABNT



ASPECTOS DAS NORMAS ABNT 14653

• Minimiza subjetivismo

• Permite especificação do nível de fundamentação

• Permite que os laudos sejam auditados

• Permite que nos processos judiciais e arbitragem o 

debate e o contraditório técnico

• Apura o valor de mercado e os valores específicos

• Apresenta enfoques metodológicos para diversas 

finalidades e natureza dos bens 

• Compatíveis às normas internacionais de avaliações



LAUDO DE AVALIAÇÃO 

• Clareza e objetividade

• Evita conceitos subjetivos

• Defina claramente finalidade, objetivos, condições 

limitantes e pressupostos básicos

• Seja realizado por profissional capacitado e isento

• Seja auditável 

• Apresenta todos os elementos e cálculos para que 

sejam validados e conferidos

• Atenda às normas de avaliações

• Atenda aos níveis de fundamentação especificado



AVALIAÇÃO : 

ATIVIDADE TÉCNICA OU OPINATIVA?



MUITO OBRIGADO! 


