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Razões para discutir a Avaliação em Massa no País

Cenário Crítico

Valores cadastrais defasados e distorcidos

Modelos de avaliação em massa defasados

Cadastro desatualizado: não acompanha a   dinâmica

Legislação x sistema político: baixa demanda x profissionais
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Razões para discutir a Avaliação em 
Massa no País

f (dados, pessoas, métodos)

Dados: cadastro, observatório, dados abertos

Pessoas: academia; SOBREA, IBAPE, Empresas;publicações

métodos: científicos; normativos e a Norma Específica 
para avaliação em massa
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Razões para discutir a Avaliação em 
Massa no País

Diretrizes Nacionais para CTM

Capítulo – Avaliação de Imóveis

Ciclo avaliatório – 4 anos

Análise de Desempenho dos valores cadastrais

Observatório do Mercado Imobiliário

Métodos capazes de estimar o valor de mercado
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Texto Base 

6

Introdução

1 Escopo

2 Referências normativas

3 Termos e definições

4 Símbolos e termos abreviados

5 Classificação dos imóveis urbanos

6 Procedimentos de excelência

7 Atividades básicas

8 Procedimentos metodológicos

9 Especificação da Planta de Valores Genéricos



Atividades Básicas e Procedimentos 
Metodológicos
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Diretrizes Gerais

Observatório do Mercado Imobiliário (OMI)

Modelos de Avaliação em Massa

Métodos de Avaliação em massa

Zonas Homogêneas

Tratamento de Dados

Variáveis

Validação  do modelo e dos resultados

Aplicação do Modelo

Equipe de Trabalho

Apresentação dos Trabalhos

Ciclos Avaliatórios

Monitoramento periódico dos valores cadastrais

Especificação das avaliações

Apresentação da Planta de Valores

Anexos
Criciúma, SC



Texto Base
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Introdução:

Esta parte da ABNT NBR 14653 é de uso obrigatório em qualquer
manifestação escrita sobre avaliação em massa de imóveis para
fins tributários e de política urbana e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais especificados na
ABNT NBR 14.653-1.



Texto Base
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avaliação em massa de imóveis 

desenvolvimento de um ou mais modelos genéricos originados de
uma amostra de dados de mercado, com o uso de métodos
normalizados e análises estatísticas

Fonte: Everton da Silva



Texto Base
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planta de valores genéricos

documento que apresenta a distribuição espacial dos valores médios
dos imóveis em cada região da cidade, normalmente apresentados
por face de quadra ou trecho de logradouro, acompanhado de
modelos para a determinação do valor individual de cada imóvel, para
efeito de tributação imobiliária.

•

45,00

65,00

35,00

70,00

50,00

42,00

61,00

Trechos de Logradouros Zonas Homogêneas

Fonte: Everton da Silva



Texto Base 
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Bases Fundamentais

cadastro territorial multifinalitário

inventário territorial oficial e sistemático do Município, embasado no levantamento dos
limites de cada parcela cadastral, que atende às necessidades sociais, ambientais,
econômicas, da Administração Pública e de segurança jurídica da sociedade, com a inclusão
de informações atualizadas sobre o território e os principais atributos que determinam a
formação dos preços dos imóveis



Texto Base
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Bases Fundamentais

Observatório do Mercado Imobiliário (OMI)

Sistema de informação, idealmente aberto, destinado à coleta e
armazenamento contínuo de dados de mercado, cujo propósito é monitorar
o mercado imobiliário e fornecer os dados necessários para a aplicação de
diferentes métodos de avaliação de imóveis



Texto Base
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AVALIAÇÕES INDIVIDUAIS E EM MASSA

(a) Recomenda-se o uso de avaliações individuais para avaliar imóveis atípicos,
cujo valor não possa ser estimado com um grau aceitável de acurácia por
intermédio de modelos genéricos, tais como: complexos industriais, shopping
centers, hospitais, aeroportos, imóveis históricos, prédios de instituições
educacionais ou áreas de preservação ambiental.

(b) Nos demais casos, recomenda-se a aplicação de modelos de avaliação em
massa.

(c) As avaliações individuais de imóveis estão reguladas pelas partes específicas
da NBR 14.653, de acordo com a característica do imóvel
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