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v' Trazer para o DEBATE os principais
pontos subjetivos do Meétodo
Evolutivo, dentro dos parametros
estabelecidos pela NBR-14.653-2 da
ABNT.




Conceitos gerais *ICOBREAP .
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A Engenharia de Avaliacoes, ndo é uma atividade de
mera opinido, mas uma atividade em que estrutura uma
base de informacdoes do mercado imobiliario, onde esta
avaliando, estabelece uma amostra com informacoes deste
mercado e modela estatisticamente a referida amostra por
meio de técnicas cientificas, com parametros definidos

bem imoéovel. 000 e e e e e e




Atividades basicas *ICOBREAP .
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a) Conhecimento da documentacao . . ..
b) Legislacao a consultar
¢) Vistoria do bem avaliando

d) Caracterizacao da regiao

e) Caracterizaciao Do terreno

f) Caracterizacao das edificacoes e benfeitorias

g) Levantamento de dados de mercado

h) Tratamento de dados

i) Escolha da Metodologia

j) Resultado da avaliacgo >~~~
k) Diagnostico e e
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permite a composicao do valor total do imovel
através da combinacao de diferentes métodos.

Envolve a avaliacdo separada do terreno e da
construcao, considerando suas particularidades e
caracteristicas especificas. e
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*Escassez de Dados de Mercado: Quando nao h3a
informacoes suficientes disponiveis para aplicar o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

*Obtencao de Valores Individuais: Pode ser empregado
guando se deseja obter o valor do terreno ou o custo de

valor total do imoével. e e e




Procedimentos Metodolégicos CO,BREAP |
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dividida em seus componentes |nd|V|dua|s. .....
»Terreno

»Construcao e

» Infraestrutura.

Diferentemente do Método Comparativo, que se baseia em
propriedades semelhantes, o Método Evolutivo avalia cada
aspecto separadamente, considerando:

» os custos dereproducao,e;, s eeee e

» substituicao de cada componente. @ .. ...
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Custo de reedigio das =-OBREAP
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benfeitorias - CB ' e
ABNT NBR 14.653 - Parte 2 - As benfeitorias devem ser apropriadas pelo método
comparativo de custos ou pelo método da quantificacio de custo.

Fundamentacgdo conforme Norma Técnica (Tabelas 6 e 7 - ABNT NBR 15.653 - 2)

9.3.1 Para atingir o Grau lil, é obrigatéria a apresentagio do laudo na modalidade completa.
Graus g G
ltem Descricao - ) .
n 1} 1 9.3.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser conside-
I rados 0s seguintes critérios:
/ \ Pela ulilizagao
Ectimat Pela elaboracao Pela ulilizacéo de custo de custo unitario a) naTabela 6, identificam-se trés campos (Graus Iil, Il e 1) e trés itens;
stimativa

unitari i Asi j
de orgamento, no tario bdsico para asico para projeto

do custo direto | o N roj ni i roj
t ti minimo sintético projeto semeihante ao iferente do projeto

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau Il, dois pontos; e do Grau Ill,

projeto padréo padréo, com os trés pontos;
devidasssinsie
- e
I - ¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
2 | - .
BD Calcq_fgdo Justificado Arbitrado itens, atendendo 4 Tabela 7.
'3"’3"'“’:‘3;;9 Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso
o custo PR, . i .
recuperagao do be Calculada por métodos da utilizagéo do método da quantificagéo do custo de benfeitorias
- i técnicos consagrados, I
Depreciacio para deixa-lo no ! ‘ " .
3 pfl'sicag estado de novo considerando-se idade, Arbitrada Graus . n o I

au vida util e estado de

conservacao Pontos minimos 7 ] 5 ’ 3
Casos de bens — .
novos ou projetos ltens obrigatorios no grau | 1, com os demais no | 1 2, no minimo no todos, no minimo

| hipotéticos | correspondente minimo no Grau Il Grau ll no Grau |
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AVALIACAO DAS BENFEITORIAS -+«

A NBR 14653-2 prevé dois métodos distintos para
1dentificacao do custo:

» Meétodo da Quantificacao do Custo
» M¢étodo Comparativo Direto de Custo
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Estimativa do custo de G L.
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construggo ..

Estimativa de Custo
< Avaliacdo expedita feita com base em custos historicos, indices,

graficos, estudos de ordens de grandeza, correlacées ou
comparacao com projetos similares

Etapas:

< 1. Vistoria e|[2. Calculo dal[3. Classificacio conforme
levantamento area equivalente || projeto padrao similar .

4. Verificacao dos custo unitario do indice na data
base da avaliacao - SINAPI OU CUB SINDUSCON |}  * * ® & ¢ * ¢
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Pelo Custo unitario Basico:
Sempre deverao ser citadas as fontes consultadas.

»> SINAPI

» SINDUSCON (CUB)
»> PINI
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Estimativa do custo de Sy gt ol
constru géo e —

Conforme item 5.7.1 da ABNT NBR 12.721, tem-se
o seguinte:

Area virtual cujo custo de construgcdo e equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo ¢ diferente do
custo unitario basico da construcdo adotado como referéncia.

Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a drea real
correspondente.




Estimativa do custo de construgdo " ©OBREAP

Annan (1]
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Coeficientes médios conforme item 5.7.3 da ABNT NBR 12.7.21: .

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75; i) area de projecio do terreno sem benfeitoria: 0,00;

b) area privativa (unidade autonoma padrao): 1,00; j) area de servico - residéncia unifamiliar padrao

C) area privativa salas com acabamento: 1,00; palzul{abersal HPSD;

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90; k) barrilete: 0,50 a 0,75;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60; I) caixa d"agua: 0,50 a 0,75;

f) varandas: 0,75 a 1,00; m) casa de maquinas: 0,50 a 0,75; e

g) terracos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a ) [DSE TR, G ) G2 oA /e

0,60;
h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

Nota: A titulo de exemplo de calculo, considere-se: Se para uma determinada areareal . . « .« «
coberta, de 60 m2, estima-se que, em virtude de sensivel melhora no padrago de , . . . . .
acabamento, o custo unitario efetivo € cerca de 50% maior que o custo unitario basico
adotado para as areas cobertas-padrao do edificio considerado, a area equivalente (Se)
correspondente a: Se =60 x 1,50 = 90 m?




INFORMAGCOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
{Lel 4.591 - 16/12154 - Ant. 32 & NER 12721)

QUADRO Il - Avallagio do Custo Global @ Unitario da Construgao I Agotar numerago sagulda do Quadro | ao VNl
r ~ o e | tocastdomaver 1 Total 02 Folnas:
1
METODOS PARA IDENTIFICACAO DO CUSTO

Nome: Home:

aaaaaaaaa #ccinatura:

Data: Dats:  RegistocR 2

1. Projeto-padrio (Lsl 4351164, Art. 53 § 1) que mals 89 azsemelna 30 da Incorporagio Projstada
CLASSIFICAGAD GERAL US0 RESIDENCIAL

Critérios para calculos expeditos dos custos | .| e el o I e e

de construcao — Quadro lll da NBR-12.721

INFORMAGOES GERAIS

O valor A alent
estimado é rea equivalente
obtido dividindo- e :

se o0 custo

global da Parcelas
construcao, adicionais nao
pela area consideradas no
equivalente em projeto-padrao
area de custo

A BABRIR AP ApEBBE 22

padréo global. Impostos, taxas e projetos

AVALAG) O DO CUSTO GLOBAL DA COMSTRUGAD E DO C 'STO FOR m2 DE CONSTRUGAD

Remuneracao do

construtor e e 7

ME -Fa

incorporador Custo unitario da obra T e s
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AVALIAC AO DAS BENFEITORIAS BT |

BENFEITORIA, QUANDO A TIPOLOGIA
AVALIADA NAO TEM ADERENCIA AOS
PROJETOS DE REFERENCIAS ?
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Procedimentos Metodologicos coBREAP.
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DEPRECIACGO T

das varias partes que constituem a edificacao (idade ou
desgaste fisico.

Depreciacao De Ordem Funcional - Pode ser decorrente de
3 fatores:

INADEQUAGCAO - Devida a falha de projeto ou na execucao
SUPERACAO - Devida ao aparecimento de novas técnicas
construtivas ou materiais.

ANULACAO - Inadaptacao a fins diferentes para os quais foi -

concebido o000




Procedimentos Metodologicos coBREAP.

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @

DEPRECIACGO T

IDADE REAL DE UM BEM (IR) - Periodo decorrido entre - .
a data que foi concluido e a data da avaliacao.

VALOR RESIDUAL DE UM BEM (R) - E o valor de
demolicao ou de reaproveitamento de parte dos materiais
no fim da vida util.

IDADE APARENTE - E aquela atribuida pelo avaliador
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DEPRECIACAO e

¢ a diminuicao do valor economico ou do preco de um bem,
por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade.
Também pode ser entendida como a perda da plena aptidao da
benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No caso de imovel,
as depreciagoes das construgdes existente, ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas
causas podem ser de ordem fisica e funcional.
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DEPRECIACAO e

DEPRECIACAO FiSICA CAUSADA PELA IDADE - - - - -

Método de Ross

Este método situa-se numa posicao intermediaria entre o

da linha reta e o da parabola.

O coeficiente de depreciacao € dado pela expressao:
a=1(x + x?)

onde: 27 n n2

n=vidaaoul
X = idade da benfeitoria no momento da avaliacdo © = - * *




Procedimentos Metodologicos iCOBREAP .

DEPRECIACAO FISICA CAUSADA D VT PR |
AL R“‘ EDFCACAD S
Método de Heidecke ’
. ~ a Nova 0,00
Analisa-se o estado de conservacao da
. . . . b Entre nova e regular 0,32
benfeitoria. Sabe-se que uma benfeitoria ’ |
. Regul 252
regularmente conservada deprecia-se de s |
modo regular, enquanto que outra mal U R s -
conservada deprecia-se mais rapidamente. | |
e Necessitando de reparos simples 18,10
O estado de conservacao deve ser | |
o N f  Necessitando de reparos simples a
classificado segundo a graduacao que Importantes 3320
consta dO quadro a0 |ad0, proveniente dO g Necessitando de reparos importantes 52,60
estudo de Heidecke: h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00



S ICOBREAP .
Fator de Comercializagao A
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Assim, partindo do principio que, conforme item 8.2.4 da
ABNT 14.653 — Parte 2, o método evolutivo consiste em uma
conjugacao de métodos que culmina na equacao, VI = (VT +
CB) x FC, tem-se o seguinte:

< FC=__ VI

(VT + CB)
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Comercializaggo @ oo

Indica o quanto de retorno sobre VT + CB, se
obtéem no mercado imobiliario vigente.

Portanto o Fator de Comercializacao - FC, ndo
significa necessariamente Lucro.
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Comercializacao L

FC menor que 1 == valor de mercado inferior ao custo

FC igual a 1== valor de mercado igual ao custo

FC maior que 1 == valor de mercado superior ao custo




Principios Basicos sobre Fator de""'“ COBREAP.
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Na ABNT NBR 14653-2:2011 - item 8.2.4:

O Fator de Comercializacao deve ser
considerado, admitindo-se que este pode ser
maior ou menor que a unidade, e em funcao
da conjuntura de um mercado especifico, e,
na epoca da avaliacao.

Considerar a tipologia especifica!!'! ...




E
g
\
)
)

sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss

S UM TVF 70 F

=
5 6 9 19 10
14 15 15 16 17
19 20 29 23 24
26 27 23 34 39




. Mercado i COBREAP
I oge 7 ® y 1 A
N A | N
Mopiliario e T~
AN U & o e
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS

_Ativo

Casas a Venda
Apartamentos
I Disponiveis
i
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Periodo: Pandemia COVID 19 o il
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’ Demonstragao de o & &
Valorizacao Imobiliaria O
Imobiliaria

Propriedades em Evolugdo lnRégr;:o%e.(z)C())Zg: ﬂ

el ‘ Proprie~dades em Crescimento
H Evolugdo Anual: +12%
¥ |

Mercado Imobiliario
de Casas de Veraneio

Maximo de 2023:

Dados de R$ 500.000
Crescimento ‘

Crescimento Anual:
+12%

S

b

g

| _—

J -

* . ’; =4 ?
encontre’su

» 7

Crescimento de Pregos Indice de Mercado em Linha de Crescimento
Imobilidrios e Valorizagdo de Valorizagdo
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Mesmos local e periodo (PANDEMIA)
com tipologias difer
1SR T

: . mﬁa,'ré/ela f"
o i C(h A T L
= AR " i r A ‘t

* COBREAP .

'
‘Scentrofies
RUNERIED ~

 — . BahialSpine Group!(Gru
g | de Coluna da Bg'h_la)?E

®)vial)

BEE AR TEAer€CFa v"Tm



Mesmo local em perlodosxx...cc,BREAP
distintos - Cheonquecheon Seul &+
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=

Fonte:https://www.mobilize.org.br/noticias/969
1/0-rio-poluido-que-virou-parque-em-apenas-
quatro-anos.html?print=s

Fonte: https.//www.instagram.com/geopizza/



Mesmo local em periodos *"COBREAP.
distintos — “Cracolandia” i mie =

oo v o} -

M

Fonte: https://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/1728191380344707-imagens-mostram-antes-e-depois-da-mudanca-
de-local-da-cracolandia



Mesmo local, mesmo periodo, *"COBREAP.
com tipologias diferentes Bl b
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Possiveis causas de influéncia ¢+ [ -
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- mercado vendedor

- oferta > demanda

- imovel inapropriado ao local
- regiao decadente

FC menor que 1 ==
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Possiveis causas de influéncia ¢+ [ -
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- mercado comprador

- oferta < demanda

- imovel apropriado ao local
- regiao valorizada

FC maiorque 1 ==




Area Construida [m’) Elasticida Valor
de da Custo Unitario
Area do \fa_l ol Oferta ldade .. Estado ¥alor Lot Eu_sEu_ . ¥alor (B Yalor do L Tulal Fator de
Dados i i Terreno Pesquisado - erificada Yalor de do ¥ida Conser Residua .°  EDI Unitari  Yalorde  Depreciag Deoreciad Terreno Tereno do Imovel - C ial
= = Area 0 Dfertado ou Yenda(R$) . . . il Bisico G P inferido CT.cp -OMerclalzag
Area  Construid Construida ) (m') ] imovel I{R) - o (R (R%) H
) Construida Yendido (R$) it im’) no (R%)
Construida a Coberta Decobertaou _ . mercado ¥ d
. . . Equivalente local m’) mercado
Total (m*) Padrfao  com padrao \ 0Cd local (R
; (m’) ocal (R$)
{m')  diferente [m']
1 24000 ¢ 245000 0,00 Z4E000 400000 § B500.00000 11 1 R O e Ay P13A0RD: AR TETRMAL AMZIMAE  RT20M  PITRIIMRZE SATHT  ATNER0N0 | RATRIERZ 0,85
z 164300 § 164300 0,00 164300 i 150000 ¢ 450000000 030 ;405000000 % 5 i BD i 1B Ay P133083; 20 TRTRAAG DTETTRINT © 0 BGE0x i ZB4GATIDE: M43T4 ¢ (4IREI000 | 40B15R10% 1,00
1,06 =
3 LIEY 0 22TGR 0,00 LITREE 0 BSBOOD | ORAM00000 P 040 B204R0000G 2 B0 : 15 A PIERAG XM IIAMEID TIBOMRTE © O BREEM | TRORMBRME 93252 ¢ RABLOMOO | MOETATIN e“[::::;';da
saneada
4 163300 § 163300 0,00 163300 i 250000 ¢ 1850.00000 030 ;420000000 B ;B0 i 2R Ay P133083: 22 TETRAAG ZERIETAN 0 T920x  Z2BBE2EDG:  90RB4 ¢ ZITL3B000 i 452487608 0,93
B a0 24800 0,00 24800 000 ¢ F00000,00 040 ga0000N0 © 2 ¢ B0 P 3D Ay P12I0R3: MMIETRAAD MEZRIM  BDBEM ¢ 2BIT4B3L (BERDE ¢ BIGFION0 ¢ TR0ATAM2 0.82
ENDERE(0S DOS DADDS PESQUISADDS: DATA DA PESQUISA: setembrai20c5 L D e
- ]
, . . . 2 o . 4 - Awenida Das Industriaz, 1237, - , ; ] VALOR MEDIO SANEADO 0,90
1- fvenida das Indistrias, 814, Anchista 2 - Bwenida Oas Indlztrias, 169, Anchista Bnchiets 4 - thw Das Industrias, 190, Anchieta & - Rua Padre Henrique Kowehler, 47, Anchista ’
© DE STUDEMT (35:<] 27760
DESVIOPADRAD 0,008
INEOBMANTES D05 DADODS PESQUISADODS: DATA DA PESCLISA: setembral2025 INTERVALO DE CONFIANGA de 955
LIMITE INFERIOR 0.80
1- Crédito Real Humaita  {51] 43860-0090 2- Mater Imcveis f 5] 3034-0400 3- Credito Real Newus 51 332430823 4-MaterImoveis ¢ [51) 084-0400 5 Crédito Fieal Mesus f (51 99243-0883 LIMITE SUPERIOR 100
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OBRIGADO

Emanuel Braz
0 (61) 98128-5709

pa

<] ebrazengenharia@gmail.com

Danilo F. Ribeiro
0 (71) 99971-1460

A\

danilo@personalengenharia.com

Carlos Cidade

0 (71) 99119-9119

AN

‘}E{ carloscidade@apceaval.com
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