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Engenheiro Civil,
Administrador de Empresas,
Pos Graduado em Negocios
Imobiliarios, Marketing e
Administracao de Negocios,
Avaliacao e Pericia
Ambiental com diversos
cursos na area de Avaliacao
e Pericias.

Detentor do Certificado de
Qualificacao Profissional -
nivel AAA - em Avaliacoes
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IBAPE Instituto Brasileiro
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Membro da Union Panamericana de
Asociaciones de Valuacion — UPAYV,
Membro do RICS - Royal Institution
of Chartered Surveyors na categoria
FRICS.

Membro Vitalicio do Conselho
Consultivo do IBAPE NACIONAL —
Instituto Brasileiro de Avaliacao e
Pericias de Engenharia, Conselheiro
Vitalicio do IBAPE-BA,

Colaborador da elaboracao das
Normas de Avaliacao, Inspecao
Predial e Pericias da ABNT,
Panelista, Palestrante.

Professor de MBA na Disciplina
Viabilidade de Empreendimentos
Imobiliarios da UNIFACS.

Socio da ACP EMPREENDIMENTOS
LTDA, com dezoito anos de atuacao
no mercado Nacional.




METODO INVOLUTIVO

“O Meétodo Involutivo é o mais completo da
Engenharia de Avaliagoes, pois exige dominio
na aplicagdo dos métodos Comparativo, de
Custos e da Renda, alem de conhecimentos
sobre técnicas de simulagdo, velocidade de
vendas, tributos e legislagoes municipal,
estadual e federal, dentre outros”

Eng? Rubens Dantas




METODO INVOLUTIVO

... COM O que eu concordo e acrescento...

conhecimento da Estrutura, Conjuntura,
Comportamento e
Desempenho do Mercado.
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* A Engenharia de Avalia¢oes, no Brasil, vem evoluindo ano a ano
desde modelagens importadas passando pela Norma Brasileira
NBR 5676/89 até a sua atualizacdo com a edicao da NBR 14.653
em suas varias partes 1,2,3,4,5,6e7

 Método Involutivo, é tratado na parte 1 e 2, entretanto, utiliza-
se, no método dinamico, dos conceitos, procedimentos da NBR
14653-4 que trata dos Empreendimentos quer em sua Avaliacao
Econdmica — bem performado - quer no estudo de Viabilidade de
um empreendimento a ser implantado




* NBR 14653-1:2019 — Item 7.2.2 - Definicao

ldentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢oes do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis para
execucao e comercializacao do produto. O Meétodo Involutivo pode
Identificar o Valor de Mercado. No caso da utilizacao de premissas

especiais, o resultado é um Valor Especial.

cccccccccc

€ oo @y 18aPECO  CONFEA[JCREA (1)MUTUA [(JCREAGO g

P aricias e Engunharis da Saiks T




* NBR 14653-1:2019 - Item 3.1.39 — Premissa Especial

Premissa que considera a existéncia de condicoes
diferentes das wusuais no mercado, na data da
avaliacao.

* NBR 14653-1:2019 - Item 3.1.52 — Valor Especial

* Valor que considera atributos particulares de um
bem ou direito, que geram interesse somente para
um comprador especial ou sob condi¢coes de uma
premissa especial.




Normas IVS, 2011

33 — O valor de mercado de um ativo reflete seu
maior e melhor uso. O maior e melhor uso de um
ativo é aquele que maximiza sua produtividade e
que seja: possivel, legalmente permissivel e

economicamente viavel.




MI VEFEI
Método Viabilidade Economico-Financeira de
Involutivo Empreendimentos Imobiliarios
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I
e MODELOS - a evolugao

8.2.2.10 A avaliacéo pode ser realizada com a utilizacao dos seguintes modelos, em
ordem de preferéncia: a) por fluxos de caixa especificos; b) com a apllcagao de
modelos simplificados dinamicos; c) com a aplicacdo de modelos estaticos.

5 Metodo
Metodo oA
Dinamico Dinamico
: . Involvert FCD
. .- Simplificado
Meétodo Estatico . . Eng. Nelson R.P.
- Eng. Hélio de Caires Alonso/Arg. Monica
Eng. Fernando Guilherme (uma variante de D’Amat '2009
Martins Fernando Martins -1974) mato (2009)
(1980) Eng. Rubens Dantas
(1999)
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... €M sintese

O Método Involutivo
busca

determinar

o valor mais provavel do
imovel avaliando

gleba urbanizavel ou
terreno urbano

a partir de seu
aproveitamento eficiente.
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Ml
Metodo Utilizacao
Involutivo
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Meéetodo Involutivo : Utilizacao

<todo |nvo|utiV0 Método |nV0|Ut|VO
Meto Vel’tical
Areas urbanas,
Impossibilidade Areas urbanas - PreeltE Para
ou dificuldade ou de expanséo Incorporagoes de
de aplicacao do urbana, proprias casas em
MCDM. para condominio,
loteamentos apartamentos e
escritorios
Involvert - Engo. Nelson Alonso

..........................




METODO INVOLUTIVO
Diferenca entre dinamico e estatico

Modelo Estatico (nem tanto)
O tempo néao e explicitado

Modelo Dinamico Simpificado

FOormulas Parameétricas

O tempo é considerado através de
formulas parameétricas

Leva em consideracao, diretamente, o fator
tempo, com base na Velocidade de Vendas
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Legal e

Tecnicamente viavel

Projeto

: o Mercadologicamente Absorvivel
Hipotetico

Economicamente viavel

Ecologicamente
sustentavel
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O Método
Involutivo
é em ultima
analise

O estudo de

Viabilidade

EconOmico
Financeira de um
Empreendimento

cccccccccc

CONFEA [}

CREA (1)MUTUA [@JCREA:GO @ cau/Goz=e:




I
ABNT NBR 14653-2:2011 - Etapas

ltem 8.2.2 - O meétodo involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT
NBR 14653-2:2011, compreende as etapas descritas em 8.2.2.1 a 8.2.2.10:

8.2.2.1 Vistoria;

8.2.2.2 Projeto hipotético;

8.2.2.3 Pesquisade valores;

8.2.2.4 Previsao de receitas;

8.2.2.5 Levantamento do custo de producéao do projeto hipotético;
8.2.2.6 Previsao de despesas adicionais;

8.2.2.7 Margem de lucro do incorporador,

8.2.2.8 Prazos;

8.2.2.9 Taxas;

8.2.2.10 Modelos (estatico ou dinamico)




/ O Método Involutivo se
aproximara do Valor de

T.A.C: 2

Mercado na medida em que os
> imputes exprimam uma
representacao do Mercado em
que o imovel esteja inserido

/
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@ isso
Muito Obrigado
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