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AVALIAGAO

DE IMOVEIS
EM 2026

Engenharia, dados e seguranca
para decisoes imobiliarias

Quanto vale um imével? ' .
E por que a avaliacao técnica faz diferenca?
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QUANTO UM

IMOVEL *

REALMENTE VAlE

Preco anunciado, preco negociado e
valor de mercado nao sao a mesma coisa.

Muitas pessoas associam o valor de um imdvel
apenas ao prego pedido em andncios ou ao valor

PAGINA

médio do metro quadrado da regido. No entanto, IMOVEIS _
a avaliagdo técnica considera um conjunto muito S MAIS VALORIZADOS
mais amplo de fatores para chegar a uma EM S ENRAIECICHS
conclusio fundamentada. L T
» _
- NAO E APENAS
—Q G R$/m’
PRECO ANUNCIADO PRECO NEGOCIADO VALOR DE MERCADO
E o valor divulgado pelo E o valor final da transago, E a estimativa técnica mais I?ois imévef§ com:a mesma
proprietario ou pela imobilidria. |  influenciado por urgéncia, provavel para negociagio do area e localizados no mesmo
Pode estar acima ou abaixo forma de pagamento, imovel, consideranda a data bairro podem apresentar
do que o mercado condigbes do negécio de referéncia e as condiges valores diferentes,
efetivamente aceita. e poder de barganha. normais do mercado. dependenc.jo de suas |
_ ¥ caracteristicas especificas.
\
+—+ ~ — 0 A
© | & | & | B & |& il
Localizagdo | Conservagdo Padrao Idade Vista e posicio Vagas Documentagao Mercado
construtivo

A avaliagdo técnica transforma dados,
caracteristicas fisicas e comportamento de mercado >
em uma referéncia confidvel para decisoes
imobiliarias mais seguras.
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@ Engenharia de Avaliagdes | Critério técnico para decises seguras

www.rivtec.eng.br



PAGINA

RIVTEC

1 RIVTEC

ENGENHARIA-

="

ARTIGO ESPECIAL | SETEMBRO 2026

AVALIACAO

TECNICA:
NORMAS, METODO'
E RESPONSABILIDAD

ABNT e IBAPE fornecem a base técnica que da
seguranca, rastreabilidade e credibilidade & as_ .
avaliagdes imobiliarias. "

AT

~
= HH %@\ 5833 UM LAUDO DE_
ABNT NBR 14653-1 | ABNT NBR 14653-2 | ABNT NBR 14653-3 | IBAPE AVALIACAO NAO
Procedimentos gerais. Imadveis urbanos. Imdveis rurais e seus Normas, diretrizes, APRESENTA APENAS
Estabelece conceitos, Orienta metodologiase | componentes, quando | estudos técnicos e UM VALOR:
principios, defini¢des, critérios aplicaveis a aplicével. boas praticas da
requisitos e critérios apartamentos, casas, Engenharia de DEMONSTRA
bésicos da avaliagéo salas comerciais, lojas, Avaliagoes. TECNICAMENTE
de bens. terrenos e outros COMO ESSE VALOR
L Imoveis urbanos. FOI OBT'DU.

— POR QUE ISSO E IMPORTANTE?

- -
= il
Método Rastreabilidade Responsabilidade Maior seguranca
adequado dos dados profissional para decisdes

A avaliagdo técnica exige fundamentagao. Isso significa
identificar a finalidade do trabalho, selecionar o método
apropriado, justificar as premissas adotadas, demonstrar

a origem dos dados e apresentar uma conclusdo coerente
com as normas aplicaveis.

NORMA
CRITERIO
METODO

CONFIANCA
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PROCESSODE
AVALIACAC

Da finalidade do trabalho ao laudo técnico:
cada etapa contribui para uma conclusao
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fundamentada. *.&F__
f!’ Definicao Por que o imével
@) dafinalidade ot W
(V)
o
[ b Analise Matricula, IPTU, plantas,
zoneamento e demais
E docETental iy
()
-
. . Caracteristicas fisicas,
Vistoria padréo e conservagao.
= .
(¥)
S '\
Pesquisa Comparaveis, oferta,
de mercado demanda e contexto local.
(¥)
o — "\
Tratamento Tratamento por fatores
dos dados ou inferéncia estatistica.
(V)
-y
ali oeréncia, consisténcia
Analise C
e validag,.ﬁo e aderéncia ao mercado.
- V.
(V)
o B
Laudo e Concluséo técnica
conclusiao fundamentada.
A

04

Y|
L i

A finalidade

do trabalho define
0 escopo da
avaliagao.

Nao existe
avaliacao confiavel
sem método,
dados e
interpretacao
técnica.

/ [ R DADOS

o TRANSFORMAM
=] EM MELHORES
1 S o i = DECISOES

ED_U Cada etapa reduz incertezas e aumenta a confiabilidade do valor. /

@ Engenharia de Avaliagdes | Processo técnico para decises seguras
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METODOS DE -
AVALIA[;AO )

O método depende do imével, da finalidade F .
do trabalho e da disponibilidade de dados "
de mercado. T

N7 N .
5 SRR
METODO METODO it
Q COMPARATIVO DIRETO EVOLUTIVO ;
Compara o imével com dados de mercado Considera a composigdo entre terreno e GERAM
semelhantes, ajustando diferencas relevantes benfeitorias, analisando os componentes DECISOES
entre os elementos pesquisados. que formam o valor do imével. MAIS SEGURAS |7
\ AN .
y R -
| METODO CAPITALIZACAO
< YA INVOLUTIVO @ DA RENDA
Aplicado especialmente a terrenos e glebas, Relaciona o valor do ativo a sua capacidade
analisa o potencial de aproveitamento e o de gerar renda, com destaque para imoveis
empreendimento economicamente viavel. L comerciais e de investimento. )
\, v
x
NAO EXISTE UM UNICO METODO PN
- Regressao, inferéncia estatistica
ADEQUADO PARA TODOS 0S IMOVEIS. g ahdind tae v e
podem apoiar a conclusio técnica.
\

s COMO ESCOLHER 0 METODO?

(o B S s

Tipo do imével Finalidade Disponibilidade Confiabilidade
de dados da amostra

d’ A escolha metodoldgica deve ser coerente com a finalidade da avaliacao,
as caracteristicas do imdvel e a qualidade dos dados disponiveis.

LT N 3 TR ST Y s L L. 3 T » s r 9 B - ol )
e | i 5 el } R IR S P N S 4 e o

i it
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CASASE

APARTAMENTOS: *
CADA IMOVEL POSSUI

CARACTERISTICAS PROPR1

Mesmo dentro do mesmo bairro ou condominio,
diferencas fisicas, funcionais e de conservacao
podem influenciar o valor de mercado.

ARTIGO ESPECIAL | SETEMBRO 2026

@ N\ e = ned bkad i il TR
APARTAMENTOS || () | CASAS 4
Unidades no mesmo edificio podem apresentar Nas casas, o terreno e as condigdes de aproveitamento F":
valores diferentes conforme localizacao interna, tém papel importante na formagao do valor.
padrdo e estado de conservagao. i
£_.3 Temeno ‘//-9 Reformas :
i Andar E&% Condominio @ Area construida @ Localizagdo :@.“
@ Posicao & Lazer % Padrao & Topografia PI'T;:
- Estado de i
@ L g Padrdo : Idade @ conservagao '
s construtivo \ )
-~ Insolagéo s )
&S éy Conservagin « 1, | UMAREFORMAPODEAUMENTARA .
§ _O_ ATRATIVIDADE, MAS SEU CUSTO NAO E
ABes L AUTOMATICAMENTE INCORPORADO
L = INTEGRALMENTE AO VALOR DE MERCADO.
=0 QUE MAIS PODE INFLUENCIAR 0 VALOR?
@ il @ = 4 @43
Localizagao Padrao Estado de Documentag@o Liquidez Infraestrutura
conservagao do entorno
d A avaliagéo residencial analisa caracteristicas fisicas, funcionais e mercadologicas
para identificar o valor mais provavel do imével na data de referéncia.
: '..\‘-'."\" '~'-~ i I _,v.za‘ . " :\- ‘.k‘é‘-. 1Y ) ‘: E“ . " - . ‘-\,. ‘}.‘ »
g ‘“h&"h v 'I“ A _1'!_ e ai- \“ ) -‘k ' ..\u - . ,
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NO IMGVEL BIJMERCIAI.

LOCALIZACAO E RENI]A
GANHAM OUTRA DIMENSAO

Salas, lojas, edificios corporativos e ativos de renda --;_?{-‘
exigem analise de mercado, vocacdao comercial, %

liquidez e capacidade de geracao de receita. F 5
SALAS GEC0  LOJAS
I comerciis o]
Valor influenciado por localizagao, Fachada, visibilidade, fluxo de
padrao do edificio, acessibilidade, pessoas, facilidade de acesso e
vagas, imagem corporativa e perfil do entorno comercial podem
demanda da regido. alterar significativamente o valor.
. ATIVOS DE RENDA GRLPOESE
] EMPREENDIMENTOS
iy Valor de venda e =
y Além do valor patrimonial, a Localizagdo logistica, area (til, valor locativo S~
analise considera geragdo de docas, pé-direito, infraestrutura nao necessariamente <>
receita, estabilidade da ocupacdo, e adequacao ao uso impactam evoluem na mesma -
atratividade e liquidez. diretamente o valor. propor¢ j0.
L. s N\ g N
e =
=== FATORES QUE MAIS INFLUENCIAM 0 VALOR COMERCIAL «= | : ﬁ‘ ;E
I . . B D L
© | & /\ | fh A1 12O
Localizagdo Fluxo de Acessibilidade | Vacéncia Valor locativo Contratos Rentabilidade Liquidez
comercial pessoas

No mercado comercial, a avaliagdo técnica integra caracteristicas fisicas, potencial econémico
e comportamento do mercado para apoiar decisdes mais seguras.

9
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AREA NAD E Ll 4 ; B0 i ] porenciaLt
“__ LR 5 ..t [T CONSTRUTIVO s
= i
p.

POTENCIAL - a-

Na avaliagao de terrenos, o valor depende
nao apenas da area, mas também do

aproveitamento urbanistico, da forma, - . = "
da topografia e das condi¢des de uso. ¥ *

- . & g - ViR

=== FATORES QUE DEFINEM 0 VALOR DO TERRENO | of]  POTENCIAL <.
‘j” E— CONSTRUTIVO E =

T CONDICOES DE
L m’” el — I [—I‘l 2\ & APROVEITAMENTO

S PODEM ALTERAR il

A Te ndi Formati T fi neament
rea estada Profundidade ormato opografia Zoneamento SIGNIFICATIVAMENTE i
0 VALOR. o
? o o) I —) ~ - o %y
AL || | B
0 t» « | DOIS TERRENOS 3
COEfiC_if"te df Taxa de Recuos Acesso Infraestrutura Restrigoes LADO A LADO PODEM
o i J POSSUIR VALORES |-
> , DIFERENTES. 2
—_ Isso ocorre quando o zoneamento,
0 uUE DEVE SER ANALISADU? a topografia, a testada, o formato |
@ A\ C@ @ ou as restricdes urbanisticas
H resultam em diferentes
Localizagéo Potencial Regras Condigbes | Infraestrutura | Viabilidade possibilidades de uso e ocupagao.
construtivo urbanisticas fisicas do entorno de uso
A P —

d A avaliagdo de terrenos exige leitura técnica do espaco urbano,
das regras de ocupacao e do potencial econémico do imdvel.

}
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0 IMGVELESTA |
INSERIDO EM UM |
MERCADO QUE Mqu i
CONSTANTEMENTE}

Indicadores nacionais e regionais ajudam =
a compreender tendéncias, mas nao X

L]
3
¥
3
I
I
L
I
i
I
i
| .

substituem a analise especifica 4 ‘; A - i, : ' o MG
de cada imovel. S e W T e ‘ f '
# ¥ i AR i
= VENDASDEIMOVEIS NOVOS || == FINANCIAMENTOSEPE. | MERCADI]
/ fomee Aquisigio de imoveis: | H H NACIONAL¥# |
-
jjll 226.536 = RS 67,2 bilhes | MERCADO LOCAL |-
nkiades 1 Um bairro, uma cidade ouuma [&°
() 0 0 0 | tipologia imobiliaria podem T
k A +5,4% vs.1° semestre de 2025 JI§ A +12% no 1° semestre de 2026 N apresentar comportamento Ay
\7 | diferente da média nacional. [
— INTENGAIJ DE COMPRA we= MCMV NOS LANCAMENTOS | — — STl
) 52% dos entrevistados Indicadores revelam
4 pretendem comprar 58% tendéncias. =
: imovel nos proximos dos langamentos /Ji A avaliagdo técnica 5
24 meses no 2° trimestre residenciais no : revela o valor mais
h de 2026. 2° trimestre de 2026. H pfOVéVEl do imovel.
FAN 1_-}!1_' " — — r .‘i.“ /
=== (0 QUE OS INDICADORES AJUDAM A ENTENDER? S
= 2 | fi|al | O | @] O B
Juros e Oferta Demanda Lancamentos Liquidez Prego Locagdo Tendéncias S
credito anunciado regionais e

—— - - —

/ 0 mercado influencia o valor, mas o valor de um imével depende também
das suas caracteristicas especificas, da finalidade da avaliacao e da data de referéncia.

— 74 kR T P
Vo L PR 4 X Y
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HEryr 1]

A INTELIGENCIA " - &
ARTIFICIAL CHEGOU A "™
AVALIACAO IMOBILIARIA;J

Modelos automatizados, bases de dados,

-3
—o
<oy

Al

A=Yl s = e == =

I

e

o fecd LAY

" T MERCADO

=
-

georreferenciamento e analise técnica estao S DAOS 4y
transformando a Engenharia de Avaliagdes., - . . % L 2o e el
—i‘-?'f— . Vg * OPORTUNIDADES
B N AV 4 - “\
wes  AVMs — MODELOS m=m BIG DATA E DADOS wes GEORREFERENCIAMENTO || wss= INTELIGENCIA ARTIFICIAL
AUTOMATIZADOS DE AVALIACAO IMOBILIARIOS
Utilizam grandes bases Antincios, transagoes, Mapas, mobilidade, ﬁ\_iA pode apoiar A
de dados, alggritmos locaﬁza(,‘éﬂ. tipﬂlﬂgia. |nfraes_trutura, ?naggm dl';_‘ dados, i h::
' e variaveis de mercado oferta. demanda e centralidades urbanas v ) identificacdo de padroes 73
. ' para gerar estimativas HictiSton At 8 15 M e contexto territorial e leitura de tendéncias,
Q de valor com rapidez ampliam a capacidade ajudam a compreender mas exige supervisdo |
e escala. o AT 0 comportamento tel’:r_nca e interpretacao
; do mercado. critica. ~
\ = FAN J\ I\ Hor
= = B A = N
s AVALIACAO AUTOMATIZADA X AVALIACAO TECNICA :H ESTIMATIVA AUTOMATICA
AUTOMATIZADA SRS | | = NAOENECESSARIAMENTE |z
4  Atavelocidade 2 Aniliseindividual - UM I.AU DO DE AVALIACAO.
:‘?. Grande escala Q Vistoria if'
a Padronizagao = Documentagao TecnOIogm deve amphar :
Ay ] a capacidade do avaliador — ¥
E Estimativa rapida ||| Fundamentagdo - nao eliminar a analise critica. |
» 4 X i k 3 i:\\
s ‘\33
w0 QUE A TEENOI.I]GIA PI]IJE APIIII!II!"l &
= m
A Coleta de dados Organizacdo Mapeamento Modelagem Tendéncias Escala Rastreabilidade :
. >
T 4 - k. i N

O futuro da avaliagdo imobiliaria sera hibrido: dados, tecnologia e automagao,

@ aliados a responsabilidade profissional e a interpretacao técnica.

> /1 //, h ‘.\f\\

~
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s () VALOR NAO DEPENDE sﬁ DO IMOVEL

NOVAS VARIAVESS j 1! AT
e &gl fh

ENTRAM.NA EQUAGAU st (5
IMOBILIARIA - - 4+

y.‘g;-r LSRR
Mercado, localizagao, riscos, documentagao N eI

conservagdo e contexto urbano podem alterar o ;5%
a percepcao, a liquidez e o valor de um imével. .= %

~

s RISCOS CLIMATICOS || == MOBILIDADE [ (R ——( — nucumemcuu

Transporte publico, Novas centralidades, Matricula, regularidade,

Alagamentos, |
O enchentes, drenagem, acessibilidade, g‘r}zigr:g:{g‘e = compatibilidade fisica
encostas e resiliéncia conexdo vidria e projetos urbanos — 4 eregistral, restricoes
d 4 4 ubanainfluenciam a tempo de deslocamento podem gerar rovas - o e seguranca juridica
———. Segurancaeo valor —\ impa_ctalm aatratividade oportunidades de sdo es_sepciais para
do imével. e a liquidez. valorizacdo. reduzir riscos.
o b YJ R ':'_ Y 4 3
mmm CONSERVACAO wess  PATOLOGIAS mesn EFICIENCIA
Manutengéo, Infiltragges, fissuras, DE5n<.*mEJE!nhe,fmt 0 valor percebldo .,;;
estado geral, deterioraio e OfIETRCa0 LONTND, 4 [
obsolescéncia e anomalias que podem funcionalidade e pelo mercado tam.bem
custos futuros afetam afetar a atratividade custos de uso reflete contexto, risco,
diretamente a vida itil doimével e gerar B Consen’agﬁo (3 B
e ovalor. custos relevantes. e a competitividade o ¥
no mercado. Conflanga e ) || P
\ FAN FAN JAN y ’J:;"
2 - i - ] L Y X S -1
mssm 0 QUE MAIS ENTRA NA ANALISE?
2 I 0| E
7 Q B EREY
o BN
Lo calfzaqéo Infraestrutura Liquidez Segurancajuridica | Condicdo fisica | Entorno Uso Mercado local

r ™ » -
i - 3 2= . - N

Q Quando a condigao fisica influencia o valor, a Engenharia de Avaliagdes
dﬂ se mtegra a Engenhar[a Diagnéstica.

e _.{_'" 7 ;J. o o 3 T v 3 .

@ :

Uma avaliacao consistente consndera nao apenas o lmovel mas tambem
o ambiente, os riscos, a documentacao e o comportamento do mercado.

TL el 7}’ E R g T \\Y A\
' d 4 /-,_, ! i .n : [ B AL r% -,....‘_‘ —_-1. . .-'--“"“”‘.
ARSI ;// o S U Ay SRR D | ¢ \
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FAZ nIFEnEN A, ’I'. g . .-. - -
c ;1 i ﬂ- -~ VALOR
Uma avaliacao técnica de engenharia oferece A 1--1 — —— SEGURANCA
embasamento sélido para decisoes segurasem . -,-? s R K L PLANEJAMENTO
Ly A R e AP
transacgoes, disputas, financiamentos e no SRR e - Wl
: o e T e\ e y 7 L TRANQUILIDADE
planejamento patrimonial, reduzindo riscos G T e o 0
e agregando valor ao seu patriménio. T > B [l TR
w— SITUAGDES EM QUE UMA AVALIAI}AO TECNICA FAZ DIFERENGA
m @ =® @ (-Q&% 3
s Compra Venda Financiamento Garantia imobiliaria Inventario '
Mais seguranca Precificacao justa Valor técnico para Suporte em operacdes Base técnica para &
para investir. e embasada. andlise de crédito. e negociagoes. a partilha de bens. :
L _- ' N 2l d N\ S "
0| & | E % | B
Divorcio e partilha Processo judicial Revisdo de aluguel Investimento Terrenos P::Z'lﬁ':.?:ﬁf' s
Avaliagdo imparcial Laudos com rigor Suporte para Andlise de viabilidade || Avaliagdo do potencial Estratégia para L
e fundamentada. técnico e credibilidade. negociacoes justas. e potencial de valor. e das restrigGes. o seu legado.
f T z : Irde N DADOS
Qual é o valor tecnicamente justificavel deste imovel, TECNICOS
nesta localizacdo, com estas caracteristicas, para esta finalidade | | -
e nas condicoes atuais de mercado? 77 CONQUISTAS
E Conh
—~ RIVTEC ENGENHARIA s i "‘E! fdssolbtl
" | Engenharia de Avaliagdes e Engenharia Diagnéstica _5:,:' ' g'é
‘ avaliagdo |-"I i "E Conteido, servigos
= @ www.rivtec.eng.br  [N] engenharia@rivtec.eng.br ' e muito mais.
3N
i { ] | Decisdes mais seguras comegam com mformagao técnica confiavel. '
¢ BV A WAV Tk AN NN Y

@ Engenharia de Avaliagdes | Anélise ampliada para decisdes seguras / @ www.rivtec. eng. o]g
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