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Engenheiro Civil 
Luiz Henrique Cappellano
Sócio fundador

Certificado em Engenharia de Avaliações – Nível AAA pelo IBAPE Nacional desde 2014. 
Pós-Graduado em Engenharia de Avaliações e Perícias – FAAP (1997), em Gestão 
Ambiental – USP (2001) e MBA em Gestão de Ativos – Faculdade Arnaldo Janssen (2022).
Membro Titular do IBAPE/SP desde 1997, onde exerceu as funções Diretor Presidente 
(2020/2021), Diretor Técnico (2018/2019), Diretor Cultural (2008/2009 e 2016/2017), 
Diretor de Relações Institucionais (2014/2015), Diretor de Marketing (2010/2011), Vice 
coordenador de Imóveis Urbanos na Câmara de Avaliações (2006/2007), Membro da 
Câmara de Banco de Dados (2000/2001) e da Câmara Técnica (1998/1999).
Membro do Conselho Diretor do Diretório Nacional da Associação Brasileira de 
Engenharia Sanitária e Ambiental – ABES (2010/2012, 2012/2014, 2016/2018 e 
2018/2020).
Funcionário da Cia de Saneamento Básico do Estado de São Paulo – SABESP de 1992 a 
2024, onde exerceu funções executivas, gerenciais e técnicas.
Professor em cursos básicos e de especialização na área de avaliações e perícias de 
engenharia. Professor convidado da Universidade Mackenzie, na Pós-graduação em 
Perícias de Engenharia e Avaliações.
Coautor das obras: Avaliação de Imóveis em Desapropriações para Implantação de 
Infraestrutura (2024); Avaliação de Aluguéis em Shopping Centers – Conceitos e 
Métodos (2023); Engenharia de Avaliações e Perícias – um roteiro essencial para juristas 
(2023) e Engenharia de Avaliações (2013). Participou da elaboração da Norma Técnica 
SABESP NTS 297 – Critérios de Avaliação para Indenização de Faixas de Servidão.
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Valores dos Bens
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O ESTADO DE SÃO PAULO
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Valores dos Bens
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O ESTADO DE SÃO PAULO
19 de fevereiro de 2020

Mansão Edmar Cid Ferreira
Preço ofertado R$ 10,0 milhões
Preço negociado R$ 27,5 milhões
Valor de mercado R$ 78,0 milhões
Custo total R$ 120,0 milhões
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I COBREAP – São Paulo – 1974
Avaliação de Imóveis – Motta Netto, AA; 
Simões, RC

✓ Conceitua o Fator de Comercialização 

✓ Correlaciona Vantagem da Coisa Feita 
 Fator de Comercialização

✓ Estabelece roteiro e exemplifica o 
cálculo

✓ Apresenta também roteiro 
simplificado

✓ Relata terminologia na extinta Caixa 
Econômica do Estado de São Paulo

II COBREAP – Curitiba – 1977

Método do Custo: O Terceiro 
Componente – Medeiros Jr, JR; 
Pellegrino, JC
✓ Duas alternativas ao cálculo

▪ Despesas financeiras (+) Lucro do 
Empreendedor (+) Despesas de 
Comercialização

▪ Total capitalizado de aluguéis no 
período teórico mínimo de reprodução 
(–) juros dos capitais aplicados
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Histórico
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Fator de Comercialização
✓ Razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo total, que pode 

ser igual, maior ou menor do que “1”*

Onde:
• Fc = Fator de Comercialização
• Vi = Valor de mercado do imóvel
• Vt = Valor do Terreno calculado pelo Método Comparativo ou Involutivo
• CB = Custo de reedição da benfeitoria

✓ Recomenda-se que seja inferido no mercado da região a partir de imóveis 
similares, observando-se o mínimo de “3” elementos

7

𝑽𝒊 = 𝑽𝒕 + 𝑪𝑩 × 𝑭𝒄  𝑭𝒄 =
𝑽𝒊

𝑽𝒕 + 𝑪𝑩

*ABNT NBR 14.653-1: 2019 – Avaliação de Bens
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Vantagem da coisa feita
3.1.56 Vantagem da coisa feita
Diferença entre o valor de mercado e o custo de reedição de um bem, 
quando positiva

ABNT NBR 14.653-1: 2019

₋ VT – Valor de mercado do terreno
₋ CB – Custo de reedição ou de 

substituição da benfeitoria

₋ VCF – Vantagem da Coisa Feita
₋ FC – Fator de Comercialização
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Válido para imóveis urbanos e se FC > 1
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Valores dos Bens
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O ESTADO DE SÃO PAULO
19 de fevereiro de 2020

Mansão Edmar Cid Ferreira
Preço ofertado R$ 10,0 milhões
Preço negociado R$ 27,5 milhões
Valor de mercado R$ 78,0 milhões
Custo total R$ 120,0 milhões
Fator de Comercialização 0,65
Vantagem da Coisa Feita – R$ 42,0 milhões
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Fator de Comercialização

Tempo

Região

Bem
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Método Evolutivo

Identifica o valor do 
bem pelo somatório 
dos valores de seus 
componentes. Caso 
a finalidade seja a 
identificação do 
valor de mercado, 
deve ser considerado 
o fator de 
comercialização.
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Terreno 

Benfeitoria

+

$
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Método Evolutivo

8.2.4 Método Evolutivo

8.2.4.1 A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 
conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodução 
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização

Onde:

✓ Vi = Valor de mercado do imóvel

✓ Vt = Valor do Terreno calculado pelo Método Comparativo ou Involutivo

✓ CB = Custo de reedição da benfeitoria

✓ Fc = Fator de Comercialização

NBR 14.653-2:2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos

𝑽𝒊 = 𝑽𝒕 + 𝑪𝑩 × 𝑭𝒄
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Método Evolutivo

8.2.4.2 Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado método 
eletivo para a avaliação de imóveis cujas características sui generis impliquem a 
inexistência de dados de mercado em número suficiente para a aplicação do método 
comparativo direto de dados de mercado.

8.2.4.3 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor 
do terreno ou o custo de reedição da benfeitoria a partir do conhecimento do seu valor 
total, considerada a equação de 8.2.4.

NBR 14.653-2:2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos

𝑽𝒕 =
𝑽𝒊

𝑭𝒄
− 𝑪𝑩 𝑜𝑢 𝑪𝑩 =

𝑽𝒊

𝑭𝒄
− 𝑽𝒕
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Obtenção do 

FC
para o 
Método 
Evolutivo
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✓Para inferir o FC

▪Desenvolver pesquisa de 
preços com terrenos 
edificados e nus
▪Observar questões 

temporais, regionais e a 
segmentação do mercado
▪O tratamento desses dados 

pode obedecer duas 
técnicas alternativas
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Obtenção de FC
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Método Clássico
✓ Usado nos Tratamentos por Fatores ou Científico

▪ Quando há suficiência de terrenos nus e de edificados para o GF 
desejado

✓ Procedimento apresentado no I COBREAP – 1974
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* A fórmula apresentada é específica aos imóveis urbanos.

*
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Exclusivo para MCDDM – Tratamento por fatores

Método Iterativo
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Luiz Henrique Cappellano
Engenheiro Civil
Engenheiro de Avaliações certificado Nível AAA pelo IBAPE Nacional
Especialista em Perícias de Engenharia e Avaliações
Especialista em Gestão Ambiental
MBA em Gestão de Ativos
Membro Titular do IBAPE/SP nº 784

luizhcappellano@gmail.com

+55 11 98685-2874

www.linkedin.com/in/luiz-h-cappellano

Obrigado!
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