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O que é uma avaliação 
de imóvel para garantia 

bancária?



A avaliação é uma análise técnica realizada por profissional
habilitado, para identificar o seu valor de mercado, real localização,
indicadores da viabilidade de sua utilização tanto econômica como de
ocupação, situação e data. Possui a finalidade principal de garantir o
subsídio da negociação, uma garantia real que suporte a operação.

De acordo com a norma – NBR 14.653, o valor de mercado
para compra/venda, que corresponde à quantia mais provável pela
qual se compra/vende voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.

É importante destacar que o Valor de Mercado é uma 
estimação objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada 
situação e data. Implícito dentro desta definição está o contexto do 
Mercado no qual o bem está inserido e reflete a motivação dos seus 
participantes. Desta forma o Valor de Mercado está associado a um 
estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com 
as metodologias e critérios da presente Norma. 



Valor de liquidação forçada: Valor do bem em condições
especiais para uma venda a curto prazo. É calculado em função do 
tempo de estoque, despesas fixas (IPTU, manutenção, comissão de 
venda, etc) e despesas financeiras ( taxa de aplicação financeira, 
inflação média do ano e custo financeiro ao ano)  

Cada Instituição bancária possui parâmetros próprios para 
definir o apetite de risco!! 



Metodologias de avaliação de imóveis:

 MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, 
armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de 
residências de alto padrão, galpões, entre outros. Valor do imóvel a partir do somatório dos valores dos seus componentes ( terreno + 
construção e fator de comercialização).

Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. Valor obtido com base no seu aproveitamento 
eficiente, em modelo de estudo de viabilidade de um empreendimento hipotético.

Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. 
Indicados para empreendimentos de base imobiliária tais como hotéis, shopping-centers.

 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

 MÉTODO EVOLUTIVO

 MÉTODO INVOLUTIVO



• É recomendável que o engenheiro de avaliações, 
ao ser contratado ou designado para fazer uma
avaliação, esclareça junto ao contratante, 
aspectos essenciais referentes a: 

• Definição de seu objetivo: valor de mercado , 
locação ou outros; 

• Análise documental: verificação da matrícula e 
certidão venal com todas as descrições ( nome do 
logradouro, número do imóvel, número da 
inscrição cadastral, identificação da quadra e lote. 
Vinculação dos documentos. 

• Identificação do imóvel que será objeto da 
avaliação, com sua respectiva individualização, no 
caso de ser apenas parte de um conjunto de 
edificações; 

• Necessidade da verificação das medidas; 

• Caracterização da sua finalidade: compra, venda, 
locação, desapropriação, doação, alienação, dação
em pagamento, permuta, garantia, fins contábeis, 
seguro, arrematação, adjudicação e outros; 

• Fundamentação e precisão que se pretende
atingir; 

• Prazo limite para apresentação do laudo; 

• Condições, no caso de laudos de uso restrito. 

• Cada Banco possui sua
cartilha própria com as 
regras dos seus produtos –
Garantia, Consórcio, Crédito
Imobiliário, ....

Laudo de 
avaliação



Vistoria do 
Imóvel

Vistoria do bem avaliando para registrar suas características

físicas e outros aspectos relevantes à formação do seu valor.

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o

motivo deve ser justificado no laudo de avaliação. Nesse caso, a vistoria

interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com base em

uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter.



Vistoria do 
Imóvel Devem ser verificadas:

As características físicas inerentes ao imóvel avaliando: idade, padrão, 

estado de conservação do imóvel, vícios construtivos, aspectos físicos

e funcionais; formato e características do terreno (forma, frente, 

topografia, consistência do solo, área encravada, parte e frações

ideais, área unificada, áreas sem delimitações);

Localização do imóvel e infra estrutura da região;

Possíveis passíveis ambientais, 

Análise da documentação do imóvel x local (divergências de áreas);



Vistoria do 
Imóvel

 Comprovar a vinculação do imóvel com a documentação. São 

necessárias fotos, por exemplo: Placa da Rua, Numeração do imóvel, 

Portaria, Identificação do Condomínio, Identificação do Bloco, 

Identificação da Unidade, etc..

 Caso o imóvel avaliando não esteja identificado, esgotar todas as 

possibilidades de vinculação, exemplo: Através da sequência 

numérica dos vizinhos, identificação numérica dos vizinhos (esquerda 

e direita). Imóvel em condomínio verificar informações com a 

administração. Em caso de apartamentos verificar as numeração dos 

outros apartamentos na mesma prumada (andares diferentes), etc...



Vistoria do 
Imóvel

Comprovar a vinculação do imóvel com a documentação:



Vistoria do 
Imóvel

Comprovar a vinculação do imóvel com a documentação:

Fachada do avaliando e numeração dos vizinhos.
Se o avaliando não tiver numeração, verificar a 

sequência numérica



Vistoria do 
Imóvel

Passivos ambientais, riscos de contaminação:

Imóvel com indícios de contaminação: Verificar qual é a atividade neste imóvel que 

resulta neste risco ou suspeita? Há manchas no piso/solo?

Oficinas, terreno com descarte 

de entulho e lixo.

Armazenamento de produtos potencialmente contaminantes: por exemplo, óleo, 

combustível, etc. Armazenamento em condições precárias. 



Vistoria do 
Imóvel

Passivos ambientais, riscos de contaminação:

Verificar informações na matrícula sobre questões de contaminação. E nos sites mapas dos 

órgãos competentes, por exemplo Cetesb, INEA (Instituto Estadual do Ambiente) do Estado do RJ, FEAM 

(Fundação Estadual do Meio Ambiente) de MG.

Mapa de áreas contaminadas da Cetesb



Vistoria do 
Imóvel

Divergências de áreas:

Desta forma o terreno conforme a matrícula 
deveria ter esta configuração: 11,20+13,5 = 
24,7m 

Dimensões do terreno informado 
na matrícula: 11,20 em curva para 

a frente, 11,5m fundos, 24,50m 
lateral e 13,50m para a Rua Bogotá

11,50m

24,50m



Vistoria do 
Imóvel

Divergências de áreas:

Área documentada

Área real

x



Vistoria do 
Imóvel

Entender o histórico de ocupação do imóvel:



Vistoria do 
Imóvel

Analisar as áreas de APP, topografia e demais intercorrências:

Gleba sem demarcação e fechamento 
murado – alto risco de invasão.



Vistoria do 
Imóvel  Em caso do imóvel possuir acesso ao imóvel vizinho, verificar 

segregação do imóvel, falta de muros de divisa. Devendo registrar 

com fotografias para serem incluídas no laudo e detalhar como é 

feito os acessos;

 No caso de imóvel em reforma ou em construção, deverá detalhar e 

levantar a metragem da área que está sendo ampliada, informar o 

tipo de reforma e em quais ambientes e estimar se possível o % de 

obra executada;

 Em caso de multifamiliaridade, detalhar como é o acesso ao 2º 

imóvel, se há ou não + de 1 medidor de água e luz, se os imóveis não 

se comunicam internamente, como é a distribuição interna dos 

ambientes de cada um deles;



Vistoria do 
Imóvel

 No caso do imóvel possuir estrutura diferente de alvenaria e 

concreto, informar o tipo de sistema construtivo. Caso seja em 

madeira, favor detalhar em quais ambientes e o tipo, se é somente 

revestimento em madeira ou se é em estrutura de madeira. Estimar 

o % de madeira que representa o imóvel;

 No caso de outros usos para o imóvel, verificar se houve alteração 

das características originais do imóvel. Detalhar os ambientes e a 

distribuição interna, anexar fotos adicionais evidenciando os usos 

diferentes;

 Imóvel localizado em área de risco: verificar o tipo de risco e ilustrar 

com fotos, verificar e levantar histórico na região, por exemplo, área 

com risco de desmoronamento, taludes com instabilidade ou falta de 

contenção, etc...;



Vistoria do 
Imóvel

Áreas de risco:

Centro de Porto Alegre – áreas que foram atingidas pela inundação de maio/24



Vistoria do 
Imóvel

Áreas de risco:

Centro de Porto Alegre

Importante consultar os sites 

públicos:

- Defesa Civil;

- Prefeitura

- Órgãos Ambientais

- Google

Cidade de Maceió – Brasken –

afundamento do solo.



Planejamento da Pesquisa e coleta de dados:
O planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e 

compilação.

Devem ser verificadas:

 Obtenção de dados confiáveis de ofertas e preferencialmente de negociações;

 Dados contemporâneos;

 Amostras representativas;

 Mesma tipologia, características e condições físicas semelhantes ao avaliando;

 Localizações semelhantes ao avaliando;

 Fonte de informações identificáveis;



Algumas considerações
técnicas



Depreciação de Edificações

Antes Depois

Como valorar esta depreciação na situação atual do 
imóvel?



Conceito:

A aplicação de qualquer método de avaliação de benfeitorias fornece o valor de custo ou de venda de 

uma construção nova, semelhante ou igual ao avaliando. Todavia, ocorre geralmente que a construção 

ou benfeitoria existente não é nova, tornando-se então necessário efetuar-se um desconto para corrigir 

o desgaste causado pela idade, utilização, manutenção, etc., ou seja, torna-se necessário considerarmos 

a depreciação da benfeitoria. 

Depreciação de Edificações



Depreciação:

De acordo com o Glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de Avaliações e Perícias do 

IBAPE/SP tem-se que 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 existentes no mesmo ocasionam perda de interesse, de comodidade, de procura e, portanto, 

de valor. Suas causas podem ser de ordem física e funcional. 

Depreciação de Edificações



Depreciação De Ordem Física :

É a decorrente do desgaste das várias partes que constituem a edificação. 

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. 

Depreciação de Edificações



IDADE APARENTE

É aquela atribuída pelo avaliador tendo em vista as características visuais de projeto e conservação, atribuídas pela 

sua experiência profissional. 

Não existem métodos ou critérios técnicos para a fixação e determinação da idade aparente. Todavia, existe para 
orientação do avaliador um parâmetro, que é a idade real da construção, esta geralmente contada a partir da 
concessão do “Habite-se” expedido pelos órgãos públicos. 

Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente será menor que a idade 
real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente será maior que a real. Resumindo, os principais 
fatores que contribuem para que a idade aparente seja sempre menor do que a idade real são: 

• Manutenção de boa qualidade, com mão de obra qualificada; 
• Pinturas constantes; 
• Reformas parciais e totais. Vê-se que a atribuição de idade aparente é muito subjetiva, motivo pelo qual não é 
utilizado atualmente para cálculo de depreciação. O único método citado a seguir que utiliza a idade aparente é o do 
Valor Decrescente. 

Depreciação de Edificações



Depreciação de Edificações

Exemplo:

Casa com idade real de 46 anos, padrão médio 
e estado de conservação necessitando de 
Reparos simples.



Depreciação de Edificações

Qual a idade real e aparente deste imóvel?

Real: 49 anos / Aparente: próxima dos 35 anos

Dicas:
Tipo de revestimento



Depreciação de Edificações

Qual a idade real e aparente deste imóvel?

Real: 76 anos / Aparente: próxima dos 40 anos



Depreciação de Edificações

Possuem idades próximas?

Se arriscam a dizer qual a idade 
deles?

Ed. Cinderela – ano 1956 ( 
IR: 69 anos ) 

Ed. Hemisphere Ibirapuera 
– ano 2013 ( IR: 12 anos)



Postura
Profissional

 Todos devem manter conduta correta, imparcial e honesta, baseada

nos valores de cidadania, dignidade, trabalho, respeito, lealdade,

decoro, zelo, eficiência;

 Devem recusar ofertas que possam configurar vantagem pessoal

indevida;

 Não devem fornecer cópias dos laudos, fotos do imóvel;

 Vestimenta adequada;

 Atendimento adequado, polidez, respeito;

 Não passar nenhuma informação sobre o processo;



Finalização do laudo de avaliação:
Após o levantamento de todas as informações, os laudos de avaliação são elaborados em modelos pré definidos entre o 

contratante (Banco) e a contratada ( Empresa Avaliadora).

Importante:

 Apontamento de todas as informações do imóvel e da sua região;

 Utilização dos conceitos da norma de avaliação de imóveis;

 Se o mesmo pode ser aceito como garantia conforme as regras do contratante;

 Entender o mercado e precificar o valor da garantia, sua liquidez!

SOMOS OS OLHOS DO BANCO!



Inovações tecnológicas:

 Laudos eletrônicos – AVM ( Automated Valuation Model);

 Drones;

 Ferramentas de gestão das vistorias, backoffice (informações on line das vistorias realizadas);

 Banco de Dados de imóveis;

 Vistoria guiada;



Encerramento

OBRIGADO!


