
Avaliação de Imóveis Urbanos



Empreendimentos de atuação
 Barragens Hidrelétricas - UHE e PCH



Empreendimentos de atuação
 Linhas de Transmissão e Subestações



Empreendimentos de atuação
 Passagem de dutos – aqueduto, gasoduto, mineroduto



Empreendimentos de atuação
 Avaliações particulares - pessoa jurídica
 Avaliações particulares – pessoa física



Empreendimentos de atuação
 Garantia financeira



Empreendimentos de atuação
 Assistência técnica



Objetivos do Curso
 Conteúdo normativo

 Apanhado geral NBR 14653-1 e NBR 14653-2
 Metodologias
 Fundamentações 
 Diretrizes e obrigatoriedades técnicas

 Conteúdo técnico (estratégias / práticas / experiências)
 Estratégias - trabalho “pré-campo”
 Estratégias - em campo
 Estratégias – compilação dos dados em escritório

 Conteúdo prático (software / laudo / planilhas)
 Utilização do software (INFER32)
 Utilização de planilhas de apoio (Excel)
 Estruturação e redação dos laudos de avaliação



Normas Técnicas
A Avaliação Patrimonial no Brasil é definida pela NBR 14653 da ABNT, 
constituída pelas seguintes partes, sob o título geral “Avaliação de 
Bens”:

 ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais;
 ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 ABNT NBR 14653-3:2019 – Imóveis Rurais
 ABNT NBR 14653-4:2002– Empreendimentos
 ABNT NBR 14653-5:2006 – Máquinas, equipamentos, instalações e bens 

industriais em geral
 ABNT NBR 14653-6:2008 – Recursos Naturais e Ambientais
 ABNT NBR 14653-7:2009 – Patrimônios Históricos



Normas Técnicas
A Avaliação Patrimonial no Brasil é definida pela NBR 14653 da ABNT, 
constituída pelas seguintes partes, sob o título geral “Avaliação de 
Bens”:

 ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais;
 ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 ABNT NBR 14653-3:2019 – Imóveis Rurais
 ABNT NBR 14653-4:2002– Empreendimentos
 ABNT NBR 14653-5:2006 – Máquinas, equipamentos, instalações e bens 

industriais em geral
 ABNT NBR 14653-6:2008 – Recursos Naturais e Ambientais
 ABNT NBR 14653-7:2009 – Patrimônios Históricos



Fluxograma do trabalho de avaliação

Recebimento da 
Proposta

Vistoria do imóvel

Pesquisa 
Mercadológica

Compilação dos dados 
em escritório

Confecção do Laudo de 
Avaliação



Fluxograma do trabalho de avaliação

 RECEBIMENTO DA PROPOSTA

Análise da 
Documentação do 

Imóvel

Análise prévia da 
localização e região

• Matrícula
• IPTU
• Plantas Arquitetônicas
• Análise prévia de legislações municipais

• Análise prévia da vizinhança
• Possíveis pontos de influência
• Análise previa da vocação da região
• Sugestão de utilização do Google Earth



Fluxograma do trabalho de avaliação

 VISTORIA DO IMÓVEL

Caracterização do 
Terreno

Caracterização da 
Região

• Situação do lote x via pública
• Análise da vizinhança
• Características morfologias

• Restrições físicas
• Uso atual
• Vocação

• Caracterização do bairro
• Uso predominante
• Pontos de influência

• Infraestrutura urbana
• Mobilidade urbana
• Equipamentos Urbanos

Dados gerais da 
vistoria e do imóvel

• Data da vistoria
• Área do imóvel
• Tipo de imóvel

• Documentos Fornecidos

• Dados do proprietário



Fluxograma do trabalho de avaliação

 VISTORIA DO IMÓVEL

Levantamento 
Benfeitorias

• Características construtivas
• Estado de conservação
• Identificação de patologias
• Elaboração de croquis
• Aferir medidas

• Uso Atual
• Idade de Construção
• Idade Aparente



Fluxograma do trabalho de avaliação

 PESQUISA DE MERCADO

Coleta de dados

Conhecimento geral 
da região

• Conversa com moradores
• Conversa com comerciantes
• Conversa com corretores

• Reconhecimento in loco
• Prova de “pré-análise”

• Ficha de pesquisa 
• Fotos
• Verificação de atributos semelhantes ao imóvel avaliando

SABER BEM ANTES DA PESQUISA QUAIS AS INFORMAÇÕES A SEREM
EXTRAÍDAS

ESFORÇO E DEDICAÇÃO (PRINCIPALMENTE PARA MERCADOS DESCONHECIDOS,
RESTRITOS E DISTANTES)



Fluxograma do trabalho de avaliação

 COMPILAÇÃO DOS DADOS EM ESCRITÓRIO

Separação das fotos
• Fotos da caracterização da 

região
• Fotos do imóvel

• Fotos da pesquisa 
mercadológica

Organização das 
fichas preenchidas 

em campo

Complementação da 
pesquisa de mercado

• Anúncios
• Imobiliárias
• Reportagens 

Verificar necessidade 
de retorno à campo

• Complemento dos textos
• Passar a limpo se necessário



Fluxograma do trabalho de avaliação

 CONFECCÇÃO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO

• Escolha da metodologia
• Memória de cálculo

Redação dos itens 
normatizados

Cálculos

 Itens obrigatórios – ABNT NBR 14653-1:2019 
 Itens obrigatórios – ABNT NBR 14653-2:2011

• Respeitar premissas técnicas
• Graus de Fundamentação e 

Precisão



Fluxograma do trabalho de avaliação
 Itens obrigatórios – ABNT NBR 14653-1:2019

• Identificação do solicitando do trabalho
• Objetivo da Avaliação
• Finalidade da Avaliação
• Identificação e caracterização do bem avaliando
• Documentação utilizada para a avaliação
• Pressupostos e condições limitantes da avaliação
• Dados e informações efetivamente utilizados
• Memória de cálculo
• Indicação do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha
• Especificação da avaliação
• Resultado da avaliação
• Data de referência
• Qualificação legal e assinatura do responsável técnico
• Local e data da elaboração do laudo



Fluxograma do trabalho de avaliação
 Itens obrigatórios – ABNT NBR 14653-2:2011

• Identificação do solicitando do trabalho
• Finalidade do laudo
• Objetivo da avaliação
• Identificação e caracterização do bem avaliando
• Pressupostos e condições limitantes da avaliação
• Diagnóstico de Mercado
• Planilha dos dados utilizados
• Memória de cálculo
• Indicação do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha
• No caso de utilização do MCDDM – descrever as variáveis
• Explicitar os cálculos efetuados – tratamento dos dados – identificação 

do resultado
• Especificação da avaliação
• Resultado da avaliação
• Data de referência
• Qualificação legal e assinatura do responsável técnico
• Local e data da elaboração do laudo



Fluxograma do trabalho de avaliação
 Itens obrigatórios – ABNT NBR 14653-2:2011

• Identificação do solicitando do trabalho
• Finalidade do laudo
• Objetivo da avaliação
• Identificação e caracterização do bem avaliando
• Pressupostos e condições limitantes da avaliação
• Diagnóstico de Mercado
• Planilha dos dados utilizados
• Memória de cálculo
• Indicação do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha
• No caso de utilização do MCDDM – descrever as variáveis
• Explicitar os cálculos efetuados – tratamento dos dados – identificação 

do resultado
• Especificação da avaliação
• Resultado da avaliação
• Data de referência
• Qualificação legal e assinatura do responsável técnico
• Local e data da elaboração do laudo



ABNT NBR 14653-1:2019 -
Procedimentos Gerais



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Alguns termos e definições desta norma

 Amostra – conjunto de dados representativos de uma população

 BDI – Benefícios e despesas indiretas

 Bem – coisa que tem valor, suscetível de utilização que pode ser objeto de direito, 
que integra patrimônio.

 Bem tangível – Bem identificado materialmente (imóvel, equipamento, etc)

 Benfeitoria – Resultado de obra ou serviço realizado a um bem e que não pode ser 
retirado sem destruição, fratura ou dano

 Custo de reprodução – custo necessário para reproduzir um bem idêntico, com a 
consideração dos seus insumos pertinentes. Sem considerar eventual depreciação.

 Custo de reedição – custo de reprodução descontada a depreciação do bem. 
Tendo em vista o estado de conservação em que se encontra



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Alguns termos e definições desta norma

 Dado de Mercado – elemento ou informação disponível em determinado mercado, 
com suas respectivas características

 Engenharia de Avaliações – Conjunto de conhecimento técnico-específico 
especializados, aplicados à avaliação de bens por engenheiros ou arquitetos

 Engenharia Legal – Parte da engenharia e da arquitetura que atua na interface 
técnico-legal envolvendo avaliações e toda a espécie de perícias

 Homogeneização – tratamento de preços observados, mediante a aplicação de 
transformações matemáticas que expressem, em termos relativos,  as diferenças 
entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando

 Inferência estatística – Parte da ciência estatística que permite extrair conclusões 
sobre a população a partir da amostra

 População – totalidade de dados do segmento que se pretende analisar



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Alguns termos e definições desta norma

 Laudo de Avaliação – Relatório com fundamentação técnica e cientifica elaborado 
por profissional de engenharia de avaliações, em conformidade com a NBR 14653, 
para avaliar o bem

 Modelo de Regressão – Modelo utilizado para representar determinado fenômeno 
ou comportamento considerando-se as diversas características que possam 
influencia-lo

 Pesquisa – Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta e seleção 
dos dados de mercado

 Tratamento de dados – aplicação de operações de que expressem, em termos 
relativos, as diferenças de atributo entre os dados de mercado e o avaliando

 Valor de mercado – quantia mais provável que se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, em uma data referência, dentro das condições de 
mercado vigente



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 “DEVE” = Seguir rigorosamente

 RECOMENDADO = Preferível mas não exigível

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 - PREFÁCIO 



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais
 Apresentação do laudo de avaliação



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

VALOR ≠ PREÇO ≠ CUSTO

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 0.2 



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Situação paradigma - hipotética ou virtual

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 6.3 e 6.9 



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Escolha da metodologia
 Natureza do bem avaliando
 Finalidade
 Disponibilidade, qualidade e quantidade de dados de mercado

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Método comparativo direto de dados de mercado

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.2.1

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.2.2

 Método involutivo

 Métodos para identificar o valor de um bem



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Método evolutivo

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.2.3

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.2.4

 Método da capitalização da renda 

 Métodos para identificar o valor de um bem



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Método comparativo direto de custo

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.3.2

 Método da quantificação de custo

 Métodos para identificar o custo de um bem

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.3.1



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Método de Quantificação de Custo 

Método Involutivo

Método Evolutivo



ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

 Campo de Arbítrio

Intervalo de variação em torno da estimativa pontual adotado na
avaliação dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
justificado pelo existência de características próprias não
contempladas no modelo

Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliação em 1%



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis 
Urbanos



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 Em relação à vistoria

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 7.3.1

 Ficha modelo de caracterização da região – (importância para o sentimento –
diagnóstico)



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 Em relação à vistoria

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 7.3.2



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 Em relação à vistoria

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 7.3.3



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

Métodos para identificar o valor de um bem

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Método Involutivo

 Método Evolutivo

 Método da Renda

Tratamento por fatores

Tratamento científico

Métodos para identificar o custo de um imóvel

 Método da Quantificação de Custo

 Método Comparativo Direto de Custo



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

Métodos para identificar o valor de um bem

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tratamento por fatores

Tratamento científico

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 8.1.1



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores

- Homogeneização dos dados = igualar as características dos dados 
pesquisados em relação ao imóvel avaliando

- Utiliza-se fatores

 Tratamento científico

- À partir das características dos dados pesquisados obtém-se o 
valor do imóvel avaliando

- Utiliza-se variáveis



Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

Tratamento por fatores



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores

• Buscar dados com as características mais próximas possíveis do imóvel 
avaliando 

• Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
• Referenciados
• Calculados
• Deduzidos

• Respeitar diretrizes quanto à:
• ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011 
• Fundamentação e Precisão



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores
 Tipos de Fatores



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores
 Tipos de Fatores

FATOR DE OFERTA – Referente a elasticidade dos negócios, é aplicado sobre os 
dados de oferta. A situação ideal é que seja obtido um fator médio observado 
no mercado. Na impossibilidade de determinar este fator aplica-se 0,9.



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores
 Tipos de Fatores

FATOR DE OFERTA – Referente a elasticidade dos negócios, é aplicado sobre os 
dados de oferta. A situação ideal é que seja obtido um fator médio observado 
no mercado. Na impossibilidade de determinar este fator aplica-se 0,9.

FATOR DE LOCALIZAÇÃO – Referente a transposição de localização. Pode ser 
empregada a relação entre os valores de lançamentos fiscais (Planta de Valores 
Genéricos) ou estudos fundamentados pelo comportamento mercadológico da 
região.



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores
 Tipos de Fatores

FATOR DE TOPOGRAFIA – Referente a correção das diferenças topografias dos 
terrenos. Pode ser calculado à partir de orçamentos para terraplanagem de 
lotes, análises do comportamento mercadológico, bibliografias consagradas



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores
 Tipos de Fatores

FATOR DE ÁREA – Referente a correção das diferenças de áreas entre as 
amostras que podem afetar diretamente no valor unitário.

FATOR DE TOPOGRAFIA – Referente a correção das diferenças topografias dos 
terrenos. Pode ser calculado à partir de orçamentos para terraplanagem de 
lotes, análises do comportamento mercadológico, bibliografias consagradas

DENTRE OUTROS ...



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores

EXEMPLO DE APLICAÇÃO

• Imóvel avaliando
• Tipo: Lote
• Área: 360,00 m²
• Topografia: plano
• Localização: B



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores
 ANEXO B



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos
 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores
 ANEXO B



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

 Tratamento por fatores
 ANEXO B
 Critério de Chauvenet

• 1º passo – Calcular a média aritmética e o 
desvio padrão a amostra;

• Determinar o número de desvios padrão e a 
medida que difere da média calculada;

• Consultar se o desvio padrão da medida 
analisada é menor ou igual ao valor de 
referência;

William Chauvenet



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

 Tratamento por fatores
 ANEXO B
 Critério da Média

• 1º passo – Calcular a média dos valores 
unitários homogeneizados

• Adota-se limite de 30% para mais e para menos 
da média calculada

• Excluir os elementos fora da média e refazer a 
análise



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

 Tratamento por fatores
 ANEXO B
 Critério do Desvio Padrão

• 1º passo – Calcular a média dos valores 
unitários homogeneizados

• Calcula-se o desvio padrão e fazer a análise dos 
limites para 02 desvios

• Excluir os elementos fora do limite e refazer a 
análise



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

 Tratamento por fatores
 ANEXO B
 Efeito de heterogeneização



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Efeito de heterogeneização

Não considerando nenhum fator Considerando somente o fator de transposição



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Efeito de heterogeneização

Não considerando nenhum fator Considerando somente o fator de topografia



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores

• Buscar dados com as características mais próximas possíveis do imóvel 
avaliando 

• Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
• Referenciados
• Calculados
• Deduzidos

• Respeitar diretrizes quanto à:
• ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011 
• Fundamentação e Precisão



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Tratamento por fatores

• Buscar dados com as características mais próximas possíveis do imóvel 
avaliando 

• Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
• Referenciados
• Calculados
• Deduzidos

• Respeitar diretrizes quanto à:
• ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011 
• Fundamentação e Precisão



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Grau de Fundamentação



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Grau de Fundamentação



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Grau de Fundamentação



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Grau de Precisão

(VU MÁXIMO – VU MÍNIMO) / VU MÉDIO



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Tratamento por fatores

- Homogeneização dos dados = igualar as características dos dados 
pesquisados em relação ao imóvel avaliando

- Utiliza-se fatores

 Tratamento científico

- À partir das características dos dados pesquisados obtém-se o 
valor do imóvel avaliando

- Utiliza-se variáveis



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear

• Buscar dados com as características mais próximas possíveis do imóvel 
avaliando 

• Quanto aos variáveis utilizadas, estas devem ser baseadas:
• Teorias existentes
• Conhecimentos técnicos
• Senso comum
• Sensibilidade do avaliador

• Respeitar diretrizes quanto à:
• ANEXO A da ABNT NBR 14653-2:2011 
• Fundamentação e Precisão



Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado

Tratamento Científico



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear

Técnica estatística que visa construir modelos que descrevem de
maneira razoável relações variáveis explicativas. Na Regressão Múltipla são
tratadas duas ou mais variáveis explicativas.

VARIÁVEIS

DEPENDENTES INDEPENDENTES
EXPLICA



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Dependente                         Variável que se pretende explicar.

• Variável Independente                      Conjunto de variáveis que dão 
conteúdo lógico à formação de valor.



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Dependente                         Variável que se pretende explicar.



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Dependente                         Variável que se pretende explicar.

Valor unitário (VU)        (R$/m²)
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente                      Conjunto de variáveis que dão 
conteúdo lógico à formação de valor.
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Quantitativas
“Sempre que possível, recomenda-se a adoção de variáveis quantitativas” (NBR 14653-2 – Item 8.2.1.2.2)
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Quantitativas
“Sempre que possível, recomenda-se a adoção de variáveis quantitativas” (NBR 14653-2 – Item 8.2.1.2.2)

• Área
• Nº de Vagas de Garagem
• Testada
• Área Privativa
• Distância ao ponto valorizante
• Etc
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas

• Padrão Construtivo
• Zoneamento
• Estado de Conservação
• Localização
• Topografia
• Infraestrutura urbana
• Área de Lazer
• Etc
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Dicotômicas – assumem somente 02 valores
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Dicotômicas – assumem somente 02 valores
• Plano ou Aclive / Declive
• Elevador – Sim ou Não
• Portaria – Sim ou Não
• Transação ou Oferta
• Rua asfaltada – Sim ou Não
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Proxy – são usadas em casos de substituição de outra variável de difícil 
mensuração. Recorre-se a estudos paralelos
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Proxy – são usadas em casos de substituição de outra variável de difícil 
mensuração. Recorre-se a estudos paralelos

• Renda per capta (IBGE)
• Plantas de Valores
• Custo Unitário Básico
• Coeficientes de Depreciação
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Códigos Alocados – são as variáveis que assumem notas para diferenciar 
característica
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

 Regressão Linear
 Variáveis

• Variável Independente – Variáveis Qualitativas – Tipos de Variáveis 
Qualitativas

• Códigos Alocados – são as variáveis que assumem notas para diferenciar 
característica
• Padrão Construtivo – ALTO = 3 / MÉDIO = 2 / BAIXO = 1
• Topografia – Plano = 3 / aclive/declive suave = 2 / aclive/declive 

acentuado = 1
• Infraestrutura Urbana – Completa = 3 / Parcial = 2 / Inexistente = 1
• Distância do centro – até 1 km = 3 / de 1 a 2 km = 2 / acima de 2 km = 1
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear Múltipla

EXEMPLO DE APLICAÇÃO

• Imóvel avaliando
• Tipo: Lote
• Área: 360,00 m²
• Topografia: plano
• Localização: B
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear
 ANEXO A

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM A2
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear
 ANEXO A

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM A.2.1.6
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear
 ANEXO A

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM A.5
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear
 ANEXO A

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM A.6
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 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
 Regressão Linear
 Fundamentação e Precisão
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 Fundamentação



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Itens de Relatório

SUGESTÃO!
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 Itens de Relatório

 Ideia de como os elementos estão 
distribuídos, verificar aleatoriedade



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Itens de Relatório

 Variável transformada – verificar disposição 
dos pontos em relação a média
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 Itens de Relatório

 verificar se não temos nenhum valor estimado igual a zero ou negativo
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 Itens de Relatório

 verificar reta mais próxima dos 45 graus
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 Itens de Relatório

Apresenta os dados sobre o coeficiente de correlação do modelo, que indica se o ajuste foi bom. Quanto
mais próximo de 1, melhor o ajuste. O valor de r² é o coeficiente de determinação, que é o quadrado do
de correlação. Mostra-se também o valor da estatística t de student para este coeficiente. Se t calculado
> t tabelado, então devemos rejeitar a hipótese de que o coeficiente de correlação é nulo, ou seja, é
estatisticamente provável que realmente haja correlação entre a variável dependente e as
independentes.
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 Itens de Relatório

 atentar para não existir correlações entre variáveis independentes acima de 0,8
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 Itens de Relatório
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 Itens de Relatório
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 Itens de Relatório
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 Itens de Relatório
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 Itens de Relatório
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 Itens de Relatório



Outros Exemplos de Inferência



Método da Quantificação de Custo



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método da Quantificação de Custo

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 8.3.1

Custo Unitário

Orçamento
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 Método da Quantificação de Custo
 Vistoria

 Características construtivas
 Área (croquis, plantas)
 Estado de Conservação
 Patologias
 Idade Aparente
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 Método da Quantificação de Custo
 Vistoria

 Características construtivas
 Área (croquis, plantas)
 Estado de Conservação
 Patologias
 Idade Aparente

Área Equivalente
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ABNT NBR 12721



ABNT NBR 12721
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 Método da Quantificação de Custo
 Determinação do custo final

 C = custo unitário de construção por m² de área equivalente;
 CUB = Custo Unitário Básico;
 OE = Orçamento de elevadores;
 OI – Orçamento de instalações especiais – geradores, sistema de incêndio, etc;
 Ofe = Orçamento de fundações especiais;
 Ofd = Orçamento de fundações diretas;
 S = Área equivalente
 A = Taxa de administração
 F = Percentual relativo aos custos financeiros na construção
 L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneração do construtor
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 Método da Quantificação de Custo
 Determinação do custo final

 CUB/m² - SINDUSCON

 Cartilha CUB – SINDUSCON

 NBR 12.721-2004
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 Método da Quantificação de Custo
 Orçamento detalhado

 Levantamento de custos
 Custos unitários
 Quantitativos de insumos e materiais
 Mão de Obra
 Etc
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 Método da Quantificação de Custo
 Conceitos

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 – ITEM 8.3.1.4

 Custo de Reprodução – Gasto necessário para reproduzir o 
bem sem considerar a sua depreciação

 Custo de Reedição – Gasto necessário para reproduzir o 
bem considerando sua depreciação
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 Método da Quantificação de Custo
 Métodos de Depreciação

 Levantamento do custo para deixar a benfeitoria no estado 
de novo. (custo de reforma)

 Métodos consagrados

 Arbitrar o fator de depreciação
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 Método da Quantificação de Custo
 Métodos de Depreciação

 Levantamento do custo para deixar a benfeitoria no estado 
de novo. (custo de reforma)

 Métodos consagrados (Método de Ross – Heidecke)

 Arbitrar o fator de depreciação
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 Método da Quantificação de Custo
 (Método de Ross – Heidecke)

Idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke)



Idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke)

 Vida útil da benfeitoria

FONTE: COBRAP XVII



Idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke)

 Idade Real e Estado de Conservação (Vistoria)

FONTE: COBRAP XVII



FONTE: COBRAP XVII

FONTE: COBRAP XVII
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 Método da Quantificação de Custo
 Fundamentação



Método Involutivo
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 Método Involutivo

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 – ITEM 7.2.2
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 Método Involutivo
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 Método Involutivo
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 Método Involutivo
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 Método Involutivo
 Etapas

 Caracterização da gleba (vocação)

 Projeto hipotético (aproveitamento eficiente)

 Determinação do preço de venda das unidades

 Determinação dos custos para implementação do projeto

 Prazos

 Taxas

 Lucro
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 Método Involutivo
 Etapas

 Caracterização da gleba (vocação)

 Lotes residenciais
 Lotes Industrias
 Prédio de apartamentos
 Prédio comercial
 Etc
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 Método Involutivo
 Etapas

 Projeto hipotético (aproveitamento eficiente)
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 Método Involutivo
 Etapas

 Determinação do preço de venda das unidades

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ou
estimativa
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 Método Involutivo
 Etapas

 Determinação dos custos para implementação do projeto

 Custo de Urbanização



 FONTE: TCPO – PINIWEB - http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx

http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
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 Método Involutivo
 Etapas

Prazos

 Taxas

 Aferidos no mercado á partir de entrevistas com corretores,
incorporadores, análise de empreendimentos consolidados.

 Evolução de urbanização via acervo de imagens históricas do Google
Earth
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação
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 Método Involutivo
 Fundamentação

FÓRMULA BÁSICA:  

X = VL – (Dt + L) 

X = valor da gleba bruta
VL = receita obtida com a venda dos lotes 
Dt = despesas totais 
L = lucro do empreendedor 
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 Método Involutivo
 Legislação Urbana

 Consultar lei federal 6.766 (Parcelamento do solo)

 Área mínima do lote – 125,00 m²
 Non aedificani ao longo de águas correntes  - 15 metros
 Porcentagem de áreas públicas não pode ser inferior que 35% 

(circulação , equipamentos, ec)
 Não é permitido parcelamento em terrenos alagadiços ou sujeitos a 

inundações
 Não é permitido parcelamento em terrenos aterras com materiais 

nocivos
 Não é permitido parcelamento em áreas de preservação ecológica
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 Método Involutivo
 Legislação Urbana

 Consultar lei federal 6.766 (Parcelamento do solo)

 Área mínima do lote – 125,00 m²
 Non aedificani ao longo de águas correntes  - 15 metros
 Porcentagem de áreas públicas não pode ser inferior que 35% 

(circulação , equipamentos, ec)
 Não é permitido parcelamento em terrenos alagadiços ou sujeitos a 

inundações
 Não é permitido parcelamento em terrenos aterras com materiais 

nocivos
 Não é permitido parcelamento em áreas de preservação ecológica

 CONSULTAR LEGISLAÇÃO MUNICIPAL



Método Evolutivo



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Evolutivo
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 Método Evolutivo

 Usualmente utiliza-se o MCDDM para o terreno e o Método da  
Quantificação de Custo para a benfeitoria
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 Método Evolutivo

 O valor do terreno deve ser determinado pelo MCDDM ou, na 
impossibilidade deste, pelo Método Involutivo

 O fator de comercialização pode ser calculado, aferido no 
mercado ou arbitrado. Podendo ser menor, igual ou maior 
que 1 dependente da análise mercadológica
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 Método Evolutivo

VI = (VT + CB) x FC



ABNT NBR 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos

 Método Evolutivo
 Fundamentação
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 Método Evolutivo
 Fundamentação



Método da Renda
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 Método da Renda

Este método identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua
renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. (Ex: Hotéis, shopping, etc)

 Estima-se receitas e despesas – Manutenção, operação, impostos, etc

 Montagem do fluxo de caixa

 Estabelecimento da Taxa Mínima de Atratividade (TMA)

 Estimativa do valor – valor máximo é igual ao apresentado no fluxo de caixa
descontando a taxa mínima de atratividade



Demais critérios da NBR 14653-2

Avaliação de Servidões
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 Avaliação de Servidões

 Subterrâneas
 Aéreas
 Expostas

 Perpétuas
 Temporárias
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 Avaliação de Servidões

 Subterrâneas
 Aéreas
 Expostas

 Perpétuas
 Temporárias
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 Avaliação de Servidões

 Subterrâneas
 Aéreas
 Expostas

 Perpétuas
 Temporárias
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 Avaliação de Servidões
 Metodologias

 Critério do “Antes e depois”

Diferença ente os valores líquidos dos rendimentos do imóvel
antes e depois da servidão
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 Avaliação de Servidões
 Metodologias

 Philippe-Westin



Demais critérios da NBR 14653-2

Avaliação de Aluguéis
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 Avaliação de Alugueis

 Preferencialmente pelo MCDDM;
 Importante analisar condições contratuais;
 Observar necessidade de variáveis diferenciadas;
 Luvas;
 Pela Remuneração do Capital
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 Avaliação de Alugueis

 Pela Remuneração do Capital



Demais critérios da NBR 14653-2

Liquidação Forçada
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 Liquidação Forçada

”Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio 
de absorção pelo mercado”. 

”Quando solicitado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliação o 
valor para liquidação forçada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados entre 
contratantes e contratados”

”Quantia aferível pelo bem na hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor 
que o médio de absorção pelo mercado”
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 Liquidação Forçada

 Fatores que podem ser analisados

 Custos mensais do imóvel
 IPTU
 Condomínio
 Segurança Patrimonial
 Riscos de se manter o imóvel fechado
 Perda do capital investido



Práticas Profissionais



 VISTORIA

 PESQUISA DE MERCADO

 SENTIMENTO DE MERCADO

 MEMÓRIA DE CÁLCULO

 CONFECCÇÃO DO LAUDO



Práticas Profissionais

 VISTORIA

 PESQUISA DE MERCADO

 SENTIMENTO DE MERCADO

 MEMÓRIA DE CÁLCULO

 CONFECCÇÃO DO LAUDO



Práticas Profissionais
 SENTIMENTO DE MERCADO

 Entender o que são imóveis semelhantes

 Feeling do Avaliador

 Experiência em avaliações passadas (conquistando com o tempo!)

 Dependente do esforço do avaliando em compreender o mercado

 Conversa com moradores da região / corretores / especialistas do ramo

 Própria pesquisa de mercado



Práticas Profissionais

 SE VOCÊ VOLTAR DO CAMPO COM UMA PESQUISA DE MERCADO BEM
FEITA E UM SENTIMENTO DE MERCADO O SEU TRABALHO DE ESCRITÓRIO
SERÁ MENOR E O RESULTADO FINAL MELHOR!



Confecção do Laudo de Avaliação



Práticas Profissionais

 CONFECÇÃO DO LAUDO

 Respeitar obrigatoriedade dos itens normatizados

 Texto claro e direto (eventualmente será analisado por leigo)

 Referenciar sempre que possível a ABNT NBR 14653



• Identificação do solicitando do trabalho
• Objetivo da Avaliação
• Finalidade da Avaliação
• Identificação e caracterização do bem avaliando
• Documentação utilizada para a avaliação
• Pressupostos e condições limitantes da avaliação
• Diagnóstico de Mercado
• Planilha dos dados utilizados
• Dados e informações efetivamente utilizados
• Memória de cálculo
• Indicação do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha. No 

caso de utilização do MCDDM – descrever as variáveis
• Explicitar os cálculos efetuados – tratamento dos dados – identificação 

do resultado
• Especificação da avaliação
• Resultado da avaliação
• Data de referência
• Qualificação legal e assinatura do responsável técnico
• Local e data da elaboração do laudo



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Identificação do solicitante

“O presente trabalho técnico foi contratado pela Empresa XXXXXXXXXXXX, inscrita 
no CNPJ sob o nº XXXXXXXXXXXX, com sede na cidade de XXXXXXXXX, situada no 
endereço XXXXXXXXX – CEP XXXXXXX

 Objetivo e Finalidade

“O objetivo do presente trabalho é a avalição de imóvel urbano, situado no 
município de XXXXXXX – XX , com área de XXXX m²  visando determinar o seu valor 
de mercado. 



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Pressupostos ressalvas e fatores limitantes

Refere-se a alguma limitação, incoerência, insuficiência, de informação que
eventualmente ocorreu durante o trabalho técnico.
Ex: Impossibilidade de entrar no imóvel (situação paradigma) / ausência de
documentação / documentação contraditória )

“Os dados obtidos no mercado imobiliário foram fornecidos por proprietários,
corretores e profissionais habilitados válidas como corretas e de “boa fé”.

“ Não foram realizadas investigações jurídicas da documentação fornecida,
tornando como válidas as informações disponibilizadas pela contratante”.



 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2
 Pressupostos ressalvas e fatores limitantes



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Documentação utilizada para a Avaliação

 Matrículas

 IPTU

 Plantas



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Identificação e caracterização da região e do imóvel

 Área total - plantas – croquis – etc

 Situação ocupacional (domínio, posse, arrendamento, invasão)

 Características morfológicas – terreno, topografia, etc

 Caraterísticas construtivas – sistema estrutural, acabamentos, esquadrias,
fundação, etc

 Características do entorno

 Estado de conservação e idade aparente (patologias, reformas, etc)

 Fotos



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Diagnóstico de Mercado

NBR 14653-1: 2019

NBR 14653-1: 2001



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Diagnóstico de Mercado



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Identificação dos métodos e procedimentos utilizados

 Descrição das variáveis



Itens do Laudo
 Segundo item 10.1 – NBR 14653-2

 Especificação da Avaliação – Colar tabelas de grau de fundamentação
e precisão

 Resultado da avaliação – norma permite que seja arredondado 1%

 Qualificação legal e assinatura
(nome completo, CPF, CAU, CREA, IBAPE, outras associações, títulos)

 Memória de cálculo – anexar ou colocar no corpo do laudo o relatório
gerado pelo INFER 32



Exemplo de Laudo de Avaliação



Muito Obrigado!


