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NOSSO OBJETIVO

✓ Trazer para o DEBATE os principais

pontos subjetivos do Método

Evolutivo, dentro dos parâmetros

estabelecidos pela NBR-14.653-2 da

ABNT.



Conceitos gerais

A Engenharia de Avaliações, não é uma atividade de

mera opinião, mas uma atividade em que estrutura uma

base de informações do mercado imobiliário, onde está

avaliando, estabelece uma amostra com informações deste

mercado e modela estatisticamente a referida amostra por

meio de técnicas científicas, com parâmetros definidos

pela norma brasileira da ABNT e determina o valor do

bem imóvel.



Atividades básicas

a) Conhecimento da documentação

b) Legislação a consultar

c) Vistoria do bem avaliando

d) Caracterização da região

e) Caracterização Do terreno

f) Caracterização das edificações e benfeitorias

g) Levantamento de dados de mercado

h) Tratamento de dados

i) Escolha da Metodologia

j) Resultado da avaliação

k) Diagnóstico



Método Evolutivo

É uma metodologia de avaliação de imóveis que
permite a composição do valor total do imóvel
através da combinação de diferentes métodos.

Envolve a avaliação separada do terreno e da
construção, considerando suas particularidades e
características específicas.



Quando Utilizar?

•Escassez de Dados de Mercado: Quando não há
informações suficientes disponíveis para aplicar o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

•Obtenção de Valores Individuais: Pode ser empregado
quando se deseja obter o valor do terreno ou o custo de
reedição das benfeitorias a partir do conhecimento do
valor total do imóvel.



Procedimentos Metodológicos

Adota uma abordagem minuciosa, em que a propriedade é
dividida em seus componentes individuais:
➢Terreno
➢Construção e
➢Infraestrutura.

Diferentemente do Método Comparativo, que se baseia em
propriedades semelhantes, o Método Evolutivo avalia cada
aspecto separadamente, considerando:
➢ os custos de reprodução, e;
➢ substituição de cada componente.



Contextualizando o Método 

Evolutivo

VI (VT CB) FC



Custo de reedição das 

benfeitorias - CB

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

ABNT NBR 14.653 – Parte 2 – As benfeitorias devem ser apropriadas pelo método
comparativo de custos ou pelo método da quantificação de custo.



Aplicação do Método Evolutivo

AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS

A NBR 14653-2 prevê dois métodos distintos para 

identificação do custo:

➢ Método da Quantificação do Custo

➢ Método Comparativo Direto de Custo



Estimativa do custo de 

construção

Avaliação expedita feita com base em custos históricos, índices,
gráficos, estudos de ordens de grandeza, correlações ou
comparação com projetos similares

Estimativa de Custo

1. Vistoria e
levantamento

Etapas:

2. Cálculo da
área equivalente

3. Classificação conforme
projeto padrão similar

4. Verificação dos custo unitário do índice na data
base da avaliação – SINAPI OU CUB SINDUSCON



Aplicação do Método Evolutivo

MÉTODOS PARA IDENTIFICAÇÃO DO CUSTO

Pelo Custo unitário Básico:

Sempre deverão ser citadas as fontes consultadas.

➢ SINAPI

➢ SINDUSCON (CUB)

➢ PINI



Estimativa do custo de 

construção

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

Área virtual cujo custo de construção é equivalente ao custo da
respectiva área real, utilizada quando este custo é diferente do
custo unitário básico da construção adotado como referência.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a área real
correspondente.



Estimativa do custo de construção

Coeficientes médios conforme item 5.7.3 da ABNT NBR 12.721:

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) área privativa (unidade autônoma padrão): 1,00;

c) área privativa salas com acabamento: 1,00;

d) área privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;

e) área de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terraços ou áreas descobertas sobre lajes: 0,30 a 
0,60;

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

i) área de projeção do terreno sem benfeitoria: 0,00;

j) área de serviço – residência unifamiliar padrão 
baixo (aberta): 0,50;

k) barrilete: 0,50 a 0,75;

l) caixa d’água: 0,50 a 0,75;

m) casa de máquinas: 0,50 a 0,75; e

n) piscinas, quintais, etc.: 0,50 a 0,75.

Nota: A título de exemplo de cálculo, considere-se: Se para uma determinada área real
coberta, de 60 m2, estima-se que, em virtude de sensível melhora no padrão de
acabamento, o custo unitário efetivo é cerca de 50% maior que o custo unitário básico
adotado para as áreas cobertas-padrão do edifício considerado, a área equivalente (Se)
correspondente a: Se = 60 x 1,50 = 90 m²



MÉTODOS PARA IDENTIFICAÇÃO DO CUSTO

Critérios para cálculos expeditos dos custos 

de construção – Quadro III da NBR-12.721

O valor

estimado é

obtido dividindo-

se o custo

global da

construção,

pela área

equivalente em

área de custo

padrão global.

Área equivalente

Parcelas 

adicionais não 

consideradas no 

projeto-padrão

Custo unitário da obra

Remuneração do 

construtor e 

incorporador

Impostos, taxas e projetos



Aplicação do Método Evolutivo

AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS
COMO ESTABELECER OS CUSTOS DE UMA

BENFEITORIA, QUANDO A TIPOLOGIA

AVALIADA NÃO TEM ADERÊNCIA AOS

PROJETOS DE REFERÊNCIAS ?



Procedimentos Metodológicos

DEPRECIAÇÃO
Depreciação De Ordem Física - É a decorrente do desgaste 

das várias partes que constituem a edificação (idade ou 

desgaste físico. 

Depreciação De Ordem Funcional - Pode ser decorrente de 

3 fatores:

INADEQUAÇÃO – Devida à falha de projeto ou na execução

SUPERAÇÃO – Devida ao aparecimento de novas técnicas 

construtivas ou materiais. 

ANULAÇÃO – Inadaptação a fins diferentes para os quais foi 

concebido



Procedimentos Metodológicos

DEPRECIAÇÃO
IDADE REAL DE UM BEM (IR) - Período decorrido entre 

a data que foi concluído e a data da avaliação. 

VALOR RESIDUAL DE UM BEM (R) - É o valor de

demolição ou de reaproveitamento de parte dos materiais

no fim da vida útil.

IDADE APARENTE  - É aquela atribuída pelo avaliador 

tendo em vista as características visuais de projeto e 

conservação, atribuídas pela sua experiência profissional.



Procedimentos Metodológicos

DEPRECIAÇÃO

é a diminuição do valor econômico ou do preço de um bem,

por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade.

Também pode ser entendida como a perda da plena aptidão da

benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No caso de imóvel,

as depreciações das construções existente, ocasionam perda de

interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas

causas podem ser de ordem física e funcional.



Procedimentos Metodológicos

DEPRECIAÇÃO
DEPRECIAÇÃO FÍSICA CAUSADA PELA IDADE

Método de Ross
Este método situa-se numa posição intermediária entre o 

da linha reta e o da parábola. 

O coeficiente de depreciação é dado pela expressão:

onde: 

n = vida útil 

x = idade da benfeitoria no momento da avaliação 



Procedimentos Metodológicos

DEPRECIAÇÃO FÍSICA CAUSADA 
FUNCIONAL
Método de Heidecke
Analisa-se o estado de conservação da 
benfeitoria. Sabe-se que uma benfeitoria 
regularmente conservada deprecia-se de 
modo regular, enquanto que outra mal 
conservada deprecia-se mais rapidamente. 
O estado de conservação deve ser 
classificado segundo a graduação que 
consta do quadro ao lado, proveniente do 
estudo de Heidecke: 



Fator de Comercialização

Assim, partindo do princípio que, conforme item 8.2.4 da
ABNT 14.653 – Parte 2, o método evolutivo consiste em uma
conjugação de métodos que culmina na equação, VI = (VT +
CB) x FC, tem-se o seguinte:

FC = VI a

(VT + CB)



Princípios Básicos sobre Fator de 

Comercialização

Indica o quanto de retorno sobre VT + CB, se
obtém no mercado imobiliário vigente.

Portanto o Fator de Comercialização - FC, não
significa necessariamente Lucro.



Princípios Básicos sobre Fator de 

Comercialização

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



Princípios Básicos sobre Fator de 

Comercialização

Na ABNT NBR 14653-2:2011 - item 8.2.4:

O Fator de Comercialização deve ser
considerado, admitindo-se que este pode ser
maior ou menor que a unidade, e em função
da conjuntura de um mercado específico, e,
na época da avaliação.

Considerar a tipologia específica!!!!









FATOR 

DE 

COMERCIALIZAÇÃO



Período: Pandemia COVID 19



Período: Pandemia COVID 19



Mesmos local e período (PANDEMIA) 

com tipologias diferentes



Mesmo local em períodos

distintos - Cheonggyecheon, Seul

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

Fonte:https://www.mobilize.org.br/noticias/969

1/o-rio-poluido-que-virou-parque-em-apenas-

quatro-anos.html?print=s



Mesmo local em períodos

distintos – “Cracolândia”

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

de-local-da-cracolandia



Mesmo local, mesmo período,

com tipologias diferentes



Possíveis causas de influência 

ao Fator de Comercialização - FC

FC menor que 1

- mercado vendedor

- oferta > demanda

- imóvel inapropriado ao local

- região decadente



Possíveis causas de influência 

ao Fator de Comercialização - FC

FC maior que 1

- mercado comprador

- oferta < demanda

- imóvel apropriado ao local

- região valorizada



Calculando o Fator de 

Comercialização



OBRIGADO

Danilo F. Ribeiro

(71) 99971-1460

danilo@personalengenharia.com

Emanuel Braz

(61) 98128-5709

ebrazengenharia@gmail.com

Carlos Cidade

(71) 99119-9119

carloscidade@apceaval.com
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