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PALESTRA



A ORIGEM DO PROBLEMA 

OS PROCESSOS, SEJAM ADMINISTRATIVOS, ARBITRAIS OU

JUDICIAIS, GERALMENTE, OCORREM POSTERIORMENTE A DATA

DE REFERÊNCIA NA QUAL BUSCA-SE DEFINIR O VALOR.

EM ALGUNS CASOS A DATA DE REFERÊNCIA PODE SER

PREPONDERANTE NA DETERMINAÇÃO DO VALOR,

PRINCIPALMENTE EM MERCADOS MUITO AQUECIDOS OU MUITO

RECESSIVOS.
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ITENS NORMATIVOS SOBRE A DATA

● NBR 14.653-1:2019

Na fase de coleta de dados convém: “buscar dados de mercado de preferência 

contemporâneos com a data de referência da avaliação.” 

Na desapropriação: “O contratante ou o solicitante da avaliação deve esclarecer 

previamente à elaboração do laudo a data de referência da avaliação.”
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HISTÓRICO DE PRAZOS (RENOVATÓRIA E REVISIONAL DE ALUGUEL)
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O FATO

HÁ NECESSIDADE DE DEFINIÇÃO, POR PARTE DO PERITO E 

ASSISTENTES, DE VALORES EM DATAS BASES DIVERSAS QUE PODEM 

ESTAR EXPRESSAS NA QUESITAÇÃO DAS PARTES

NÃO SE VÊ COM FREQUÊNCIA A IMPUGNAÇÃO DE QUESITOS 

IMPERTINENTES POR PARTE DOS JUÍZES
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OS PROBLEMAS DECORRENTES

NA DESAPROPRIAÇÃO

O Órgão expropriante determina o seu custo baseado no mercado existente no 

momento anterior a efetiva imissão na posse e considera aquele determinado 

custo para análise de viabilidade do empreendimento

A determinação do valor de mercado em uma data posterior a divulgação ou 

início do empreendimento implica em alterações de mercado direta ou 

indiretamente relacionados com a obra em si ou do mercado imobiliário 

como um todo.
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O expropriado que não concorda com o valor, poderá retirar até 80% deste e 

continuar a discussão inicial. Tal condição não permite que o mesmo receba de 

forma prévia e em dinheiro. 

Se considerada uma data posterior, dependendo do comportamento do mercado 

qualquer das partes, expropriado ou expropriante podem ser “prejudicados”.
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RENOVATÓRIA DE ALUGUEL

Uma das partes (locador ou locatário) sugere um valor de aluguel para a data 

base do contrato. A outra parte sugere outro valor.

Na ocasião da perícia, muito comumente após a data contratual verifica-se, 

muitas vezes que o perito realiza a pesquisa na data de referência da execução 

da vistoria.
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DA UTILIZAÇÃO DE ÍNDICES

APRESENTAMOS A SEGUIR UM COMPARATIVO ENTRE TRÊS ÍNDICES:

o FIPE ZAP

o IGP-M

o IPEAD
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BASE DE CÁLCULO (ÍNDICES)

FIPE ZAP: 

O índice é calculado pela Fipe com base nos anúncios de apartamentos prontos 

publicados na página do ZAP Imóveis e em outras fontes da Internet, formando 

uma base de dados com mais de 500.000 anúncios válidos por mês.

https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/
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BASE DE CÁLCULO (ÍNDICES)

Devido às suas características, o IGP funciona também como um indicador 

mensal do nível de atividade econômica no Brasil. Ele é calculado através da 

aferição de 3 índices específicos de inflação, aos quais são determinados os 

seguintes pesos:

● 60% para o IPA (Índice de Preços ao Produtor Amplo);

● 30% para o IPC (Índice de Preços ao Consumidor);

● 10% para o INCC (Índice de Nacional de Custos da Construção).

https://www.parmais.com.br/blog/o-que-e-igpm/
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BASE DE CÁLCULO (ÍNDICES)

IPEAD (Variação dos preços médios de aluguel): 

Pesquisa de Aluguéis:

Esta pesquisa é feita com imóveis ofertados em imobiliárias cadastradas para 

amostragem. Analisa-se assim, dentro desta amostra, os imóveis vagos que 

estão entrando no mercado, ou seja, a quantidade e os valores que são 

oferecidos nas imobiliárias.

http://www.ipead.com.br/site/publicacoes/mercadoImobiliario
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ESTUDOS DE CASO
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ESTUDOS DE CASO
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CONSTATAÇÕES NOS ESTUDOS DE CASO

● HÁ VARIAÇÕES IMPORTANTES ENTRE ÍNDICES QUE MEDEM 

GRANDEZAS SIMILARES

● TENDÊNCIAS DE MERCADOS ESPECÍFICOS PODEM SER DIFERENTES 

DA MÉDIA VERIFICADA NOS ÍNDICES
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CONSIDERAÇÕES IMPORTANTES

● MANUTENÇÃO E EXECUÇÃO DE BANCO DE DADOS CONFIÁVEL 

(considerando valores datas pretéritas)

● REALIZAÇÃO DAS PERÍCIAS PRÉVIA E DEFINITIVA O MAIS RÁPIDO 

POSSÍVEL, EVITANDO ASSIM INSERIR AS FLUTUAÇÕES DO MERCADO

● QUANDO NÃO FOR POSSÍVEL EVITAR, BUSCAR ÍNDICES O MAIS 

SIMILARES AO MERCADO EM ESTUDO E EXPLICITAR AS LIMITAÇÕES 

DESTE. 
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OBRIGADO !

frederico@correialimaengenharia.com.br
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