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PALAVRA DO PROFESSOR-AUTOR

Estimados cursistas,

O mercado imobiliario € simplesmente apaixonante! Ao escrever este material
e, portanto ter que me debrucar sobre as referéncias indicadas e outras mais,
veio-me amente, atodo instante, a experiéncia pratica que tive no ramo. Fato
também ocorrido quando da escrita do outro material de financiamento e in-
vestimento imobiliario.

Minha formacdo académica € em Ciéncias Contabeis, mas trabalhel no setor
operacional da Companhia de Saneamento de Minas Gerais — COPASA e
desde aquela época, por forca da atividade exercida, trabalhava com ativida
desligadas a engenhariacivil.

Mudei-me para S&o Paulo e la cursei o Técnico em Transagdes Imobili-
arias. N@o cheguei a atuar como corretor na pratica, mas fiz estagio em
grandes empreendimentos e em imobilidrias de renome, naguela cidade.
Acompanhei langamentos, vendas de unidades acabadas e muitas outras pra-
ticas ligadas a area.

ApOs esse periodo fui aprovado em concurso e fui trabalhar no Conselho
Regional de Corretores de Iméveis— CRECI -, na cidade de Osasco/SP. Mais
uma vez arotina imobiliaria de compra, venda, aluguéis, planos de investi-
mentos, sonhos de aguisi¢cdes imobilidrias... passaram afazer parte daminha
rotina. Peguei gosto pela coisa.

Hoje sou professor de Contabilidade do Instituto Federal do Norte de Minas
Gerais — IFMNG — e me pego escrevendo material didético de Técnico em
TransacOes Imobiliérias.

Confesso que essa nova experiénciatem despertado grande interesse em por a
mé&o na massa de verdade no ramo imobiliério e realmente atuar como corre-
tor ou me especializar no tema e trazer isso para a docéncia, ndo sel ao certo.
A certeza que tenho € que a vida nos da oportunidades, as vezes mais de uma
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vez, de fazermos coisas novas das quais, talvez, nunca imaginamos fazer,

mas gque com as quais podemos, além de aprender muito, nos realizar e como
disse, nos apaixonar!!!

Espero que este material auxilie-o nasuaformagéo e que as questdesrelativas
a pesquisa de mercado e avaliacdo de imoveis se tornem algo bem familiar
apos a sualeitura. Vale lembrar que ele por si apenas, ndo é o suficiente para
consolidar o aprendizado. Busgue outras fontes. Pesquise!

Bons estudos e permita-se apaixonar pela area que escolheu.

O autor.

Pesquisa de mercado e avaliagao de imoveis - corrigido.indd 12 02/06/2015 16:18:49
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Aula 1- Consideracoes gerais

Introdugdo

A dindmica do mercado imobili&rio € repleta de surpresas e novidades que
surgem atodo o momento e em decorréncia disso € tido como um dos setores

econdmicos mais complexos por se diferenciar bastante do mercado de outros
tipos de bens.

Figura 1: As particularidades do mercado imobiliério.

Fonte: Disponivel em:<http://noticias.wimoveis.com.br/wp-content/uploads/2015/01/O-que-esperar-do-mercado
-em-2015.jpg>. Acesso em 10 jan. 2015.

Os imoveis ndo possuem caracteristicas homogéneas e em decorréncia disso
apresentam certo grau de dificuldades em traté-los comercialmente. O que
ndo quer dizer que ndo sejaum mercado interessante em se atuar, pelo contré-
rio, esses percal cos apenas devem servir de desafios aos interessados.

e-Tec Brasil
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Portanto, a formag&o tem que ser constante de forma a abarcar todas as nuan-
ces da érea que escolheram.

Quanto as caracteristicas divergentes dos demais mercados, essas demandam
uma preparacao realmente mais apurada. Fato esse que com toda certezavocé
esta fazendo neste momento ao ler este material.

Vejamos entdo algumas delas com base em Kuhn (2009, p. 27). Osimoévels,
diferente de outros produtos possuem:

e Longa vida util- Estimam-se cerca de 60 anos, mas todos nés conhece-
mos imoveis bem mais antigos.

» Fixacao especial- Salvo raras excegdes, ndo podem mudar de lugar.

» Singularidade- Nuncaencontraremos dois ou maisiguais, podem ser pa-
recidos, mas nunca estar&o no mesmo lugar.

» Altovalor dasunidades- Aindamais com grau inflacionario dos ultimos
anos no pais.

e Grande numero de agentes- Muitas pessoas envolvidas na construcéo
ou ha comercializagao.

Kuhn (2009) apresenta também requisitos dos imoveis a serem avaliados e
comercializados, os quais os profissionais do ramo imobiliario devem ter co-
nhecimento pleno, quais sejam:

» Segurancaestrutural;

» Seguranca contraincéndio;

¢ Seguranga no uso e na operagao;
* Estanqueidade;

+ Conforto;

* Durabilidade e manutenibilidade;
e Salde, higiene e qualidade do ar;
* Funcionalidade e acessibilidade;

* Adequacdo ambiental.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Portanto o Técnico em TransacOes Imobiliarias deve estar atento a todo tipo
de informac&o que o mercado tem alhe conceder e se preparar para uma car-
reira de grandes éxitos.

Veja uma noticia recente que trata da questdo do desagquecimento do mercado
imobiliério, mas também de sua ascensdo e perspectivas, principamente em
cidades como Goiénia, por exemplo.

BOX1

Perspectivas gerais para o mercado imobilidrio

05/09/2014 - Postado em I mprensa

Analisando diversos dados e pontos de vistas, apresentados por diversas en-
tidades, acerca do mercado imobiliario nacional, € possivel identificar alguns
aspectos relevantes de como esta se comportando o mercado hoje e estimar
um cendrio para o futuro.

Observa-se que o ritmo das aquisi¢des no Brasil, por novos empreendimentos,
tem se gjustado nos Ultimos semestres, e que 0s precos estdo se estabilizando,
consequéncia de uma série de fatores, mas principal mente pela recuperacéo
do setor e manutengdo dos programas de acesso ao crédito, disponibilizados
pelo governo. Cidades como Goiéania e Floriandpolis se destacam por apre-
sentarem estimativas de crescimento para 0 setor nos proximos anos.

O mercado imobiliério em Goi énia segue otimista, com expectativas de que se
mantera aquecido por um longo tempo. Por se tratar de uma cidade prospera,
em constante desenvolvimento, ponto de atragcdo de investidores e empresas
dos mais diversificados segmentos. Diversidade que demanda todos os tipos
de imbveis e servicos. Cenario que contribui para que o mercado na cidade
continue em expansdo. Realidade excepcional em relacdo ao restante do pais.

Em Goianiase verificaum crescimento consideravel dademanda por imoveis
de ato padréo. Mercado que se mantem em expansdo e com bons niveis de
lucratividade. Retratando assim uma necessidade por oferta de servicos do
tipo Premium, pautados no conceito de inovagéo, exclusividade e prestigio.

Em relacdo atéo temida bolhaimobiliéria, que vem assombrando o mercado
e influenciando as decisdes, 0 que existe de concreto, € um conservadoris-
mo exacerbado que nada tem a contribuir com o desenvolvimento do setor,

e-Tec Brasil
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apenas criar expectativas negativas e desnecessarias. Tendo em vista que 0s
financiamentos habitacionais sdo concedidos com base em uma série de cri-
térios de risco, a tendéncia € que no longo prazo, estes precos continuem
crescendo.

O fato e que ha bastante espaco para a ampliacéo do financiamento imobili&
rio brasileiro, que hoje esta em torno de 8% do PIB. Evidenciando um merca-
do com amplas possibilidades de crescimento para o futuro.

Fonte: http://terralincorporadora.com.br/post/perspectivas-gerais-para-o-
mercado-imobiliario. Acesso em 10 de jan. 2015..

Dica Assistaao video no link: https://www.youtube.com/watch/=_Wv5vUCJIU34

A B @ Glossario

Estanqueidade: Qualidade de algo estanque, hermético, sem vazamento.
Pode ser bem tapado que ndo deixa sair, nem entrar liquido, estancado.

Manutenibilidade: Qualidade daquilo que pode ser manutenido ou mantido.

Fonte: http://www.dicionarioinformal .com.br/estanquei dade/. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
» Sobre adindmica e as particularidades do mercado imobiliario;
* O gue maisdiferencia osimoveis dos outros produtos,

* Osrequisitos dos imdveis a serem avaliados e comercializados; As pers-
pectivas gerais do mercado.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Atividade
1. Baseado no que vocé apreendeu nesta aula dé a sua opinido acerca da ati-

vidade profissional que se prop6s a estudar e possivelmente exercer, com
base nas caracteristicas mercadol 0gicas.

2. Aponte as principais caracteristicas dos iméveis.

3. Destague os principais requisitos a serem observados quando da sua co-
mercializagao.

e-Tec Brasil
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Aula 2 - Pesquisa de mercado

Introdugdo

Tomar decisdes no mercado sempre requer cuidados devido aos graus de in-
certezas provenientes do proprio mercado em si, apresentadas muitas vezes
nas informagdes que se detém ou nas suas respectivas consequéncias. As em-
presas e/0u as pessoas gque atuam na area mercadol 6gica devem sempre bus-
car instrumentos, que ndo apenas facilitem o seu dia a dia, mas que também
proporcionem sua ascensao econdmico-financeira, haja vista ser este o obje-
tivo fim de se estar no mercado — o lucro.

- == ANTOr

-Re-

Figura 2: Pesquisa de mercado.

Fonte: Disponivel em:<http://giacomodegani.com.br/wp-content/upl oads/2013/05/Como-el aborar-uma-pesquisa-
de-marcado.jpg>. Acesso em 10 de dez. 2014.

A pesquisa de mercado € uma pratica e a0 mesmo tempo uma ferramenta de
carater decisivo paratodo e qual quer evento comercial que demande informa-
¢Oes, das mais simples as mais complexas, para a execucao da atividade pro-
posta, de formaa se obter bons resultados. De acordo com o Servigo de Apoio
as Micro e Peguenas Empresas - SEBRAE (2013, p. 11) “Quanto maior o seu
conhecimento sobre 0 mercado, clientes, fornecedores e concorrentes, melhor
serd o desempenho do seu negdcio.”.

A pesquisa de mercado é uma grande aliada dessa circunstancia quando bem
programada e estruturada. O que se deve ter em mente € que essa técnica ou
ferramenta gerencial vai muito além de se abordar pessoas nas ruas com uma

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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prancheta naméo afim de que respondam uma série de perguntas previamen-
te escolhidas. Essa é apenas uma das técnicas a ser utilizada.

Quando temos a intencdo de langar um produto novo no mercado como um
empreendimento residencial, por exemplo, ou mesmo enfatizar algum ja
existente devemos nos municiar de informacdes dos mais diversos tipos e
qualidades para depois de agrupadas efetuarmos os filtros com base no que
real mente queremos e preci samos.

Segundo o0 SEBRAE Nacional, em seu sitio eletronico,

A informacdo, por si SO, ndo leva a decisdo nem a0 sucesso: é
preciso escolher um curso de ag&o que ajude a identificar pro-
blemas e oportunidades e que indique caminhos que reduzam as
incertezas. N&o ha qualquer razéo para se fazer uma pesquisa
mercadol 6gica se 0 tomador de decisdo (o empreendedor) ndo
pretende alterar sua posi¢ao inicial, ndo acredita ou ndo compre-
ende os seus verdadeiros resultados. (SEBRAE, 2015).
Os dados a serem obtidos com o intuito de se tomar alguma deciséo sdo clas-
sificados como primarios e secundérios. Os primarios sdo agqueles por meio
de consultadiretaasfontes originais, portanto mais trabalhoso ou custoso. Os
secundérios sdo agquel es obtidos por meio de institui ¢coes publicas ou privadas
gue sdo detentoras dasinformagdes que necessitam e muitas vezes sdo criadas
para esse fim — gerar dados e informacoes.

Os dados secundarios devem ser priorizados em virtude dafacilitacéo de suas
obtencdes ou pelo seu custo. Quando ndo se torna possivel obter algumain-
formagao através deles € que devemos optar para 0s primarios.

Sao exemplos de fontes de dados secundarios:

» Prefeituras Municipais;

» Secretarias de Estado;

* Entidades de Classg;

* Universidades;

» Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE;

» Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas - Sebrae;
» AssociagOes comerciais, industriais e sindicatos;

» Centros de pesquisa, cooperativas e agéncias de desenvolvimento;

» Centros tecnol 6gicos;

» Jornais, revistas e publicacOes especializadas.

e-Tec Brasil
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As pesqguisas mercadol 6gicas nos permitem conhecer 0s Nnossos clientes ou
aqueles potenciais. E por meio de seus dados que obtemos informagdes de
suas caracteristicas quantitativas e qualitativas. Por meio das pesquisas tam-
bém conseguimos conhecer melhor os concorrentes, bem como seus pontos
fortes e fracos, além de outros dados essenciais.

QUADRO 1
Passos para que a pesquisa seja eficaz

1°%passo |+ Estabelecer claramente qual o produto que se pretende lancar,
definindo as caracteristicas basicas, como tamanho, qualida-
de, formaetc,;

2°passo |* Buscar desenvolver um protétipo do produto, utilizando pro-
fissionais de design de embal agens,

Ppasso |» Classificar os possiveis futuros consumidores e suas possi-
vels caracteristicas, tais como idade, sexo e poder aquisitivo,
entre outras;

4°passo [« Desenvolver um roteiro basico de perguntas a serem levan-
tadas junto aos entrevistados. Essas perguntas devem seguir
algumas regras:

* Sersmples, diretas eimparciais;

» Testar as perguntas internamente antes de serem aplicadas
junto aos consumidores;

* N&o devem criar dificuldades de entendimento junto aos en-
trevistados;

» Devem conter todos 0s aspectos que se deseja detectar (como
aceitacdo do produto, se a necessidade do consumidor sera
atendida, o quanto imaginam que vao consumir e opinides
gerais sobre o produto).

5°passo |* Apodsaaplicacdo do questionério aum ndmero representativo

de clientes, deverdo ser feitas as tabulagdes. Por meio delas,

se estabel ecera a tendéncia de aceitagdo do novo produto.

Fonte: Elaborag@o prépria com dados do site: http://www.sebrae.com.br/sites/Portal Sebrae/artigos/Pesquisa-de-
mercado:-0-que-%C3%A 9-e-para-que-serve. Acesso em 10 de jan. 2015._

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Vale lembrar que existem profissionais e empresas especializadas em pesqui-
sas de mercado com vasta experiéncia, sendo, portanto uma excelente fonte
de auxilio para empreender os seus futuros negocios.

Para saber mais

Leiao artigo no link: http://exame.abril.com.br/pme/noticias/10-ferramentas-
de-pesqui sa-de-mercado-para-empreendedores.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» Oscuidados prévios as tomadas de decisdes,

* A pesguisa de mercado como ferramenta para a tomada de decisdes,
»  Osdados primarios e secundérios,

» Asfontes de dados secundérios;

*  Os passos para se efetuar uma pesquisa de qualidade.

e-Tec Brasil
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n Atividade
_ /\J
! 1. Faca uma pesguisa na internet e identifique outras possiveis fontes de

informagdes secundarias para uma pesguisa de mercado mais voltada ao
ramo imobiliario.

2. Extraia dados secundérios de imoveis, com caracteristicas e localizagéo
que preferirem, em pelo menos duas cidades ou regides.

3. Fagao comparativo das informagdes obtidas.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Aula 3 - For¢as atuantes do mercado

Introdugdo

Michael Porter é professor na Universidade de Harvard e criou um modelo de
analise mercadoldgica, conhecida mundialmente como as Cinco Forcas de
Porter, as quais se identificam com as forgas que atuam no mercado, quais

sejam:
* Rivalidade entre os concorrentes;
* Ameaga de entrada de novos entrantes;
* Ameaga de produtos e servigos substitutos,
» Poder de barganha dos fornecedores;
* Poder de barganha dos clientes.
Poder de

Barganha dos
Fornecedores

Rivalidade Ameaga de

entre Produtos
Concorrentes Substitutos

Poder de
Barganha dos
Clientes

Figura 3: Ascinco forgas de Porter.

Fonte : Disponivel em: <http://www.webglobal .com.br/blog/wp-content/upl oads/2013/10/As-5-For%C3%A 7as-de-Por-
ter.png>. Acesso em 15 de dez. 2014.
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O referido modelo além de influenciar no mercado, afeta o comportamento
de compra. O foco de analise é a compreensdo do ambiente competitivo com
a intencdo de formular, com base nisso, estratégias para se destacar no mer-
cado.

Analisaremos cada uma das forcas atuantes com as suas respectivas particu-
laridades de influéncia.

3.1 Rivalidade entre os Concorrentes

E evidenciada pela disputa por posi¢des de destaque no mercado de maneira
estratégica, fomentada por fatores como preco, logistica, propaganda, ino-
vagOes no rol de produtos e servicos prestados, tudo isso com o intuito de
aumentar o market share da empresa no mercado em que atua.

3.2 Ameaga de novos entrantes

O novo entrante provoca, geralmente, novas condi¢gdes no ambito empresa-
ria, especialmente aquelas empresas que pela auséncia desses concorrentes
trabalhavam com certa folga, em uma zona de conforto. Reducgdo dos pregos
e diminuicdo da lucratividade podem ser percebidos. Tudo isso depende do
potencial do concorrente entrante.

3.3 Ameacga de um produto substituto

Na verdade todas as empresas possuidoras de potencial de substituicdo de
produtos podem ser consideradas como ameacas. Os produtos substitutos séo
considerados ameagas quando os beneficios trazidos para os consumidores €
superada pelo substituido, pois 0 seu retorno ao mercado pode ficar compro-
metido

3.4 Poder de barganha dos clientes

A influéncia ou interferéncia dos clientes no mercado é perceptivel quando
estes demandam maior qualidade e precos mais atrativos, acirrando dessa
formaa concorréncia de mercado entre aqueles que o disputam.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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3.5 Poder de barganha dos fornecedores

Aumento no preco, reducéo na qualidade da matéria prima e nos servicos
prestados sdo tipicos exemplos do poder de barganha dos fornecedores. Esse
guadro fica ainda mais conturbado quando os fornecedores sd0 escassos e a
empresa compradora ndo possui concorrentes a altura, forcando a empresa
cliente aadquirir seus produtos com o consentimento de ter sua lucratividade
reduzida em um mercado despreparado a assumir tais custos no final da ca-
deira consumidora

QUADRO 2
Influéncias sobre as for cas de mercado

* Aintensidade darivaidade entre os concorrentes € forte quando:
e O ndmero de concorrentes é muito grande;

* A diversidade desses concorrentes é alta;

» Ataxade crescimento do mercado é baixa;

Rivalidade [« Oscustosfixos sio altos;

entre os con-
correntes »  Oscustos de estocagem sdo elevados;
e Adiferenciacéo de produto é pequena;
»  Oscustos de troca entre produtos da concorréncia sao baixos;
* Asbarreiras de saida sdo elevadas,
e Asapostas estratégicas sao altas.
e A ameacade um novo concorrente é ata quando:
*  Aseconomias de escala sdo baixas;
» Adiferenciagéo de produto é pequena;
e O capital necessario é baixo;
Ameaca e Oscustos de troca sdo baixos;
de novos ) o
entrantes »  Oscontroles dos canais de distribui¢cdo das empresas que atuam no

mercado s80 pequencs;
e Osdireitos de propriedade intel ectual ndo sdo restritos;

* O acesso as matérias-primas das empresas que existem no mercado é
pequeno;

e O acesso aos subsidios do governo é fécil.
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e Produtos substitutos sdo perigosos quando:

e Estdo sujeitos atendéncias que melhorardo sua competitividade em
preco;

e Provocam inovagdes tecnol égicas;

Ameacade [«  Produzem mudangas significativas em custos relativos e qualidade.

um produto

substituto e Além disso, aameaca de um produto substituto € forte quando:

e O ganho narelagéo custo/beneficio do produto substituto é alto;

e Alucratividade desse mercado na produc&o de produtos substitutos é
elevada;

e Oscustos de troca pelo comprador do produto séo baixos.
e O poder dos compradores é grande quando:

e A concentragdo dos compradores em relagdo as empresas vendedoras
émaior;

e Ovolume de compra € alto;
e Hapouca diferenciacéo de produto entre as empresas do mercado;

» Existeforte possibilidade dos clientes comprarem as empresas forne-

Poder de cedoras,
barganha

X e Oscompradores tém bom conhecimento dos custos e da estrutura
dos clientes

das empresas vendedoras;
e Alucratividade dos compradores é ata;
e A reducdo de custos por meio dos produtos comprados é pegquena;

e Aimportancia do fornecedor para a qualidade do produto final do
comprador é baixa;

* A porcentagem de gastos dos compradores em produtos dos fornece-
dores é alta

e O poder de barganha dos fornecedores é alto quando:

e A concentragdo dos fornecedores em relagdo a concentragéo de com-

pradores no mercado € alta;
Poder de » A disponibilidade de produtos substitutos € baixa;
bar ganha e Aimportancia do comprador para o fornecedor € baixa;
dos for nece-
dores e Adiferenciacdo dos produtos e servicos dos fornecedores é ata;

e Oscustos de troca do comprador sdo atos,

e A ameaca dos fornecedores comprarem empresas compradoras é
ata

Fonte: Elaboragéo prépria com dados do link: http://www.cedet.com.br/index.php?/Tutoriais/Marketing/5-forcas-
de-porter.html. Acesso em 10 de jan. 2015.
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Glossario A B @

Market share: Market Share € o termo que designa a participacdo de uma
empresa em algum ramo de atuagdo. Por exemplo: em uma pesquisa sobre
empresas de telefonia, o valor de quanto cada operadora detém de fatia de
consumidores € o market share.

Fonte: http://www.institutophd.com.br/bl og/o-que-e-market-share-e-como-esta-informacao-pode-gj udar-a-sua-em-
presal Acesso em 10 de jan. 2015.

Economias de escala: Diz-se que existem economias de escala quando a
guantidade produzida aumenta e simultaneamente 0s custos unitarios de pro-
ducdo diminuem. Tal situacdo justifica-se pelo facto de na producéo de um
consideravel n° de bens se consiga obter poupancas significativas nos custos,
fazendo com que a producéo possa aumentar mais que proporcionalmente a
variacdo dos custos. Um exemplo é o da edicéo de jornais quanto maior for a
tiragem mais barato fica cada unidade de jornal.

Fonte: http://economia-12c.blogs.sapo.pt/8865.html. Acesso em 10 de jan. 2015.
Resumo

Nesta aula vocé estudou:

* Rivalidade entre os concorrentes;

* Ameaca de entrada de novos entrantes;

* Ameaca de produtos e servicos substitutos;
» Poder de barganha dos fornecedores;

» Poder de barganha dos clientes;

» Influéncias sobre as forcas de mercado.
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1.

d.

e.

Atividade
Vi

Conhecemos nesta aula as Cinco Forgas de Porter, as quais se identificam
com as forgas que atuam no mercado. S&o forgas atuantes, EXCETO:

Rivalidade entre os concorrentes.

Ameaga de entrada de novos entrantes.
Ameaca de produtos e servicos substitutos.
Poder de barganha dos fornecedores.

Baixo poder de barganha dos clientes.

2. Apds aresolucdo faca breves col ocagBes acerca das forgas de Porter estudadas.

3. Facaum relato de alguma situacéo ocorrida em seu cotidiano em que pelo
menos duas das forcas estiveram nitidamente atuantes.
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Aula 4 - Preco e valor
Introdugdo

Esses termos ainda sdo muito confundidos nos diversos campos sociais e
de negécios. Geramente, quando uma pessoa se dispde a fazer compras e
durante essa atividade encontra algum produto que desperte certo interesse,
umadas primeiras preocupagdes é relacionada ao gasto que tera caso adquira
determinado objeto. Analisardo naguele momento quanto estéo dispostos a
desembolsar, a pagar por ele.

-

Figura4: Prego evalor.

Fonte: Disponivel em: <http://www.conrado.com.br/wp-content/uploads/2012/11/pre%C3%A70-e-valor.jpg>.
Acesso em 15 de jan. 2015.

O dinheiro se relaciona, portanto, ao preco e néo ao valor. Este segundo tem
maisaver com os beneficios que traréo, portanto o valor ndo é um atributo do
produto em si, mas algo que a ele é agregado ou ndo pelo comprador.

Em todos os lugares a todo o tempo sempre teremos coisas, sejam produtos
0u servicos, possuidoras de um determinado preco comum a qual quer pessoa,
mas com valores divergentes e talvez até particulares a cada uma delas.

Imaginem um artesanato feito por alguém gue conheca ou que ja tenha visto
em algum lugar conhecido. Suponha que uma determinada peca feita de bar-
ro e pintada a méo tenha um preco estipulado de R$ 1.000,00. Para muitos
esse artigo estaria com preco abusivo, mas para aguele que atribuiu o prego e
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aquele possivel comprador ndo, estaria com um preco compativel com o seu
valor. Quem fizer a aguisi¢do desembolsara a quantia e tera a sensagéo de ter
feito um 6timo negécio.

Outra situacdo hipotética. Hoje em dia como estédo em voga as compras on
-line, imagine gque vocé faca o pedido de um par de ténis que, segundo o
anuncio, atende todas as caracteristicas que procurava e ainda, pelo preco
dado, vocé chega a conclusdo que o produto vale o que esta sendo cobrado e
resolve arriscar, faz o pedido.

Quando esse chega a sua casa percebe que 0 material ndo € dos mais resisten-
tes, as cores ndo sdo t&o vivas quanto no anincio e assim vocé chega a con-
clusdo que o ténis ndo tem o valor compativel com o preco. Simples assim.
Leiao Box e vegjauma situacdo interessante.

BOX2

Como a sua marca pode ser vista como uma acao da Bovespa (e porque
isso é importante)

Estava lendo um livro outro dia sobre avaliacdo de empresas na bolsa de
valores. Muitos investidores fundamentalistas se baseiam para comprar ou
vender as agOes de uma determinada empresa o valor percebido pelo mercado
e 0 prego da agéo. Algumas vezes uma empresa tem uma superexposi ¢ao no
mercado, mas 0 preco da sua agcdo ainda ndo acompanhou esse crescimento
em termos de valorizagdo que o mercado lhe d&. Fatalmente, essa acdo, caso
seja essa uma valorizagao perene, teraum valor acrescido.

Essafoi ataticautilizada por muitos investidores que hoje sdo bilionarios (ou
gue foram bilionarios ou multimilionarios algum dia). Existe uma maxima
que diz que o prego, alongo prazo, reflete o valor da empresa. E verdade. O
preco tende a se igualar ao valor. Discuto muito a questéo de prego e valor
aqui no blog. E uma quest&o fundamental nos negécios. Nos cursos, palestras
etc. falo sobre construir valor para seu negocio. E valor, namaioria das vezes
hoje passa pela construcéo de um bom contetido.

Quando vocé tem um contetido bom o suficiente para que as pessoas falem
de vocé — provocando a propagacdo por meio do alto grau de atividade do
consumidor devido a popularizacdo da tecnologia em termos de hardware e
software — vocé passa a ser valorizado.
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Valor é cadavez o que falam de vocé. E parafalarem de vocé, vocé tem que
dar motivos para isso. Fazer com gue as pessoas enxerguem valor na sua
marca é gjudé-las a crescer e transformarem suas vidas em algo melhor. Seu
sucesso € medido pela quantidade de pessoas que vocé g uda.

Quando vocé promove essa distribuicdo de valor, seu valor percebido cresce
e, assim, 0 preco da sua acdo tende a se igualar ao valor, ou sgja, cresce.
Vocé pode me falar : “Conrado, sou uma pegquena empresa. Nao tenho agoes
na bolsa de valores. A expressdo ‘preco da agdo’ para mim ndo é aplicavel”.
Ai que vocé se engana. E totalmente aplicavel. Vamos analisar rapidamente o
gue € o prego de uma acéo.

Basicamente o preco de uma agdo de uma empresa na Bovespa é o quanto
um investidor tende a pagar para ser seu socio. O quanto ele confia na sua
empresa. Pense do seguinte modo. Quanto mais o mercado aceitar comprar de
VOCE, mais um investidor compraria suas agdes e estaria disposto a pagar mais
devido ao valor que sua marca imprime no mercado. O primeiro passo para
VOCE ter pessoas querendo “comprar suas agoes’ é ter compradores de seus
produtos topando pagar mais e comprar mais de vocé |he dando rentabilidade
e receita. Quanto mais VOcé consegue iSso, mais um investidor compraria
suas acdes. Mesmo que vocé ndo tenha agdes, 0 caminho é 0 mesmo.

As empresas vencedoras tém altos precos de a¢es porque, antes disso, tem
um mercado avido por suas solucdes. Veja umaApple ou uma Vae. Ou uma
Petrobras ou um Google. Quanto mais vocé gera valor para o mercado, mais
pessoas topam comprar de vocé por um sobre preco, o que faz com o preco de
uma acao imaginéaria sua na Bovespa aumente. Como o preco da acdo tende a
seigualar ao valor da empresa, quanto mais valor vocé construir, maior sera
0 preco da sua acdo, ou seja, mais consumidores comprando de vocé por um
valor maior do que a média do mercado. Isso é crescimento sustentavel.

http://www.conrado.com.br/como-a-sua-marca-pode-ser-vista-como-uma-acao-da-bovespa-e-porque-i sso-e-impor-
tante/. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
» Asdiferencas basicas entre preco e valor;
* Assituacdes em gue elas podem ser confundidas;

» Assituagdes onde € clara a dissociagdo de conceitos.
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[ 4 [ 4
n Atividade
' 1. Relacione os objetos de sua propriedade ou que estejam na sua casa gue,

na sua opinido, possui um valor além do que as demais pessoas atribui-
riam caso eles estivessem a venda.

2. Faca uma relacdo de quanto provavelmente vocé ou sua familia gaste-
riam para adquiri-los novamente.

3. Fagaoutra relacéo de quanto provavelmente vocé colocaria a venda cada
um deles e compare as relagdes. Sinta o que € realmente ter estima por ago.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Aula 5 - Conceitos diversos de valor
Introdugdo

Nesta unidade estudaremos o Valor de mercado, Valor econdmico, Valor po-
tencial e Vaor de reposicéo de um bem. Vamos nessal

5.1 Valor de mercado

O valor de mercado surge da comparacéo de determinado bem com outros
de mesma similaridade, quando da venda ou oferta destes, considerando-se
0 mesmo mercado e 0 mesmo instante. Vale ressaltar que esse valor deve ser
expresso em unidade monetaria.

Quando chegarmos em nossa aula 15 estudaremos os métodos de avaliacéo e
um deles parte desse principio que é o método comparativo direto de dados
de mercado.

5.2 Valor econémico

Econémico é o que se refere a processo produtivo e operacional. Relacio-
Na-se com 0s custos e do processo. Portanto valor econdmico esta ligado ao
guantum foi destinado para determinada atividade. Por exemplo, no caso da
construcéo de um prédio, o terreno, os materiais, amao de obra, as méaguinas,
tudo isso compora o valor econémico do imével.

5.3 Valor potencial

E o valor idealizado, o &pice que se pode chegar a determinado valor co-
mercial em uma negociacao. Pode ser bem esclarecido pelo conhecido termo
utilizado no mercado imobiliério: VGV, que significa Valor Geral de Vendas.
Veja uma explicacdo prética retirada do Portal VGV — Tudo sobre marke-
ting imobiliario:
A construtora“A” pretende lancar um empreendimento com 70
apartamentos a R$ 350.000,00 cada. O VGV deste empreendi-
mento é de R$ 24.500.000,00, ou seja, eletem o potencial dege-
rar R$ 24.500.000,00 em receitas. Isto ndo significa que eleira
necessariamente gerar este valor, pois uma série de fatos pode
fazer com que areceitatota varie, como alteracdo no preco dos
imoveis, margem de negociacdo e uma série de outros motivos,

mas o indicador gjudaaidentificar o potencial comercial do em-
preendimento.
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No caso do exemplo supra, multiplicando-se os 70 apartamentos pelo valor
idealizado de cada um deles obtém-se o valor desgjado do empreendimento
como um todo, ou sgja, R$ 24.500.000,00. Esse é portanto, 0 seu valor po-
tencial.

5.4 Valor de reposi¢io
Este conceito estard muito bem claro apés a leitura da reportagem que envol-

ve aquestdo do valor de reposi¢éo associada ao seguro habitacional

BOX 3

Como determinar o custo dereposicao de uma casa para fins de seguro

Sua casa é um investimento. Assim como qualquer outro investimento, cer-
tifique-se de proteger o seu investimento obtendo um seguro de proprietério
de casa. Ao determinar a quantidade de cobertura de seguro de proprietério,
as seguradoras levam em consideracéo varios fatores. Mas, do ponto de vista
de um proprietario, é importante que a casa dos seus sonhos fique assegurada,
pelo menos, 100% do seu custo estimado de reposi ¢éo.

O custo de reposicao refere-se ao montante necessario para substituir a estru-
tura danificada ou destruida, sem a deducdo da depreciacdo. Isso é diferente
do valor de mercado da sua casa. O valor de mercado de sua casa significa o
preco pago para sua casa e depende de fatores como condi¢des do mercado, a
idade da casa e do bairro onde estélocalizada. O custo de reposi¢éo, por outro
lado, é afetado por mudancas no preco dos materiais e do trabalho necessario
parareconstruir suacasano mesmo local, do mesmo tamanho e com amesma
qualidade de construgéo.

O custo de reposicdo de sua casa pode ser computado usando a estimativa
do custo de reposi¢ao que vocé recebeu quando teve a casa avaliada. Vocé s
precisa fazer um gjuste considerando a taxa de inflagdo para os materiais de
construcdo e de trabalho. Inclua todas as melhorias feitas ao longo dos anos,
incluindo reformas, adigdes, extensdes, e instalagdo de sistemas de seguran-
ca, em seu caculo o custo de reposicao de sua casa.

Algumas companhias de seguro enviam um funcionario para determinar o
custo de reposicao atual da sua casa. Se a sua empresa de seguros néo fizer
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1SS0, VOCE pode pedir ao seu corretor de seguros para dar-lhe um guia do cus-
to de reposicdo. Se a sua casa foi feita sob medida, consulte a associagédo de
construtores local ou um construtor com uma boa reputacdo para pedir uma
estimativa.

Se voceé pretende estimar o valor de reposi¢éo de sua casa sozinho, vocé pode
ir online e usar calculadoras de reposi¢cdo. Algumas s&o gratuitas e outras es-
t8o disponiveis por uma taxa nominal. Homel nsurance.com e Building-Cost.
net sdo exemplos de sites com calculadoras gratuitas. Homel nsurance.com
calculao vaor de reposicao da casa, utilizando o cédigo postal e a metragem
guadrada. Building-Cost.net, por outro lado, tem uma abordagem mais deta-
Ihada e exige que o proprietério respondaaumalista de perguntas necessarias
para fazer um célculo do custo de reposicéo, discriminado por despesas de
material, mao de obra e equipamentos.

Se os resultados gerados por estas calculadoras de reposicdo gratuitas séo
suficientes para determinar a cobertura de seguro da casa, entdo vocé pode
tentar usar as cal culadoras de reposi ¢éo pagas. Exemplos sdo Xactware.com e
InsuretoValue.com. A vantagem de usar o0 Xactware € gue usa o mesmo banco
de dados utilizado por companhias de seguros para determinar o custo de re-
posi¢cdo de uma casa. InsuretoVal ue.com, por outro lado, oferece doistipos de
relatorios de avaliacdo dos custos de reposicéo: um baseado no codigo postal
e outro com base nas caracteristicas especificas da casa.

N&o importaqual aopc¢ao que vocé escol her, tenha em mente que seu objetivo
final é determinar a melhor estimativa para 0 custo de reposi¢éo de sua casa.
A cobertura do seguro de seu imovel depende em grande parte do céalculo
correto. Obter amelhor estimativa para o custo de reposi¢éo da suacasaé um
passo para proteger o seu investimento.

Fonte:  http://www.comofazertudo.com.br/finan%C3%A 7as-e-propriedade-imobili%C3%A 1ria/como-determinar
-0-custo-de-reposi %C3%A 7%C3%A 30-de-uma-casa-para-fins-de-seguro. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
* Vaor de mercado;

» Vaor econémico;

e Vador potencial;

* Vaor dereposicéo.
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- Atividade
®

! 1. Facaumarapidaandlise das caracteristicas basicas do imével em que vocé
reside. NUmero de quartos, caracteristicas visuais como pintura, acabamen-
to, estilo arquiteténico. Analise o entorno do imével, que provavelmente ja
seja do seu conhecimento. Tipo de pavimentagdo, existéncia de comércio,
vizinhancga. Feito isso busque em pelo menos trés sites de imobiliérias, a
sua escolha, iméveis com as mesmas caracteristicas da sua residéncia, ou
0 Mais proximo possivel.

2. Agoraidentifique qual o valor que poderia ser atribuido ao seu imoével se
ele estivesse na mesma cidade onde vocé encontrard os outros. Esse sera
um exemplo de valor de mercado.
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Aula 6 - Conhecendo os produtos
Introdugdo

Para que possamos efetuar uma pesquisa de mercado e/ou avaliarmos deter-
minado bem € necessario que conhegamos suas caracteristicas e peculiaridades.
Com osimoveisisso ndo é diferente, pelo contrario, devido a gama de particula
ridades existente no mercado e nos produtos, iSso deve ser aindamais enfati zado.

Faremos uma apresentacao basica das denominagdes que so dadas aos diversos
tipos de imévels, enfatizando as caracteristicas peculiares de alguns poucos, hgja
vistaeste ser um material didético e ndo um catélogo, cabendo ao cursista buscar
maiores detal hes acerca dos produtos que iréo trabalhar no mercado imobiliario.
Osimoveis sdo classificados em trés classes distintas:

1. Classel —Residencial;

2. Classe Il — Comercial/Servicos;

3. Casselll — Especial.
6.1 Classe | - Residencial

S&o classificados na Classe | os barracos, que podem ser:

e Padrdo rustico;

e Padréo simples.

Figura 5: Barracos padréo simples.

Fonte: Disponivel em: http://mww.ips.org/ TV /wsf2010/library/Favela-Nova FriburgoNate-Cull jpg. Acesso em 10 de jan.
de 2015.
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As casas, que sdo subdivididas em:
» Padro rustico;
e Padréo proletariado;
» Padréo econémico;
e Padréo smples;
» Padro médio;
» Padréo superior;
» Padrdo fino;

e Padrdo luxo.

Figura 6: Casa de padréo luxo.

Fonte: Disponivel em:  http://www.imoveisdel uxogoiania.com.br/public/upl oads/faBcd452e218b43708691fc-
d282422hbd.jpg. Acesso em 10 de jan. 2015.

E os apartamentos, que podem ser considerados como:
» Padréo econbmico;

* Padrdo smples;

» Padrdo médio;

» Padréo superior;

» Padrdo fino;

e Padrdo luxo.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Figura 7: Apartamento padré&o luxo.

Fonte: Disponivel em: < http://4.bp.blogspot.com/-FvIdY 5406tE/U35aEyBzdSI/AAAAAAAAMS5s/06CjhoDD-
CeE/s1600/05+imoveist+de+luxo+goianiajpg>. Acesso em 10 de jan. 2015.

A titulo de curiosidade e com intuito de despertar em vocé a atencdo peculiar
gue deve ter ao observar um imével quando de suaavaliacdo, apresentaremos
algumas caracteristicas de alguns desses tipos de imoveis que foram citados:

QUADRO 3

Caracteristicas da maioria das casas padr &o fino

Particularidades

Edificagbes em terrenos de grandes proporcOes, totalmente
isoladas, obedecendo a projeto arquiteténico peculiar, demons-
trando preocupacdo com funcionaidade e harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos aca-
bamentos aplicados, compostas normal mente de salas para trés
ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, salade almogo, copa cozinhacom dispen-
sa, quatro ou mais dormitérios (geralmente suites), dependén-
cias para empregados e garagem para no minimo trés veicul os.

Areas livres plangadas atendendo projeto paisagismo,
podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasgqueira
Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em lge
impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo a
projeto especifico e com protegéo térmica ou telhas de ceramica
ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a
l&ex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicacéo
de pedras especiais ou matérias equivalentes, com detahes
definindo um estilo arquitetonico.
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Pisos Marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta qualidade.

Pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, férmica, epoxi,

Paredes tecidos, papel decorado, porcelanato ou equivalente.

Pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na préprialaje ou

Forros .
gesso; madeira.

Obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas
Instalagdes hidréulicas | sanitérias e metais nobres, hidromassagem, aguecimento cen-
tral.

Projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes
e componentes de qualidade, para pontos de usos diversos,
inclusive tomadas para equipamentos domeésticos, telefone,
eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.

Instalacdes el étricas

Madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e

Esquadrias utilizando ferragens especiais.

Fonte: Elaborag&o propria com dados do livro: Manual de Avaliagdes e Pericias em Iméveis Urbanos

Notem o qudo rico € o rol de informacdes e 0 quanto precisam conhecer para
se tornarem profissionais exemplares. Mas néo se preocupe com o volume
de informacfes e de dados. 1sso vocé aprenderd aos poucos, especialmente
guando estiver associando ateoria a pratica.

Vgjamos agora mais um exemplo. As residéncias padrdo luxo:

Box 4

Residéncias padr o luxo

Edificagdes em terrenos de amplas dimensoes, totalmente isoladas, satis-
fazendo a projeto arquiteténico exclusivo, tanto na disposicéo e integracéo
dos ambientes, amplos e bem plangjados, como nos detal hes personalizados
dos materiais e dos acabamentos utilizados. Geralmente prevendo salas para
guatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, lareira, mu-
Sica, etc.), lavabo, sala de amogo, copa, cozinham adega, despensa, quatro
ou mais suite, sendo uma master, dependéncias completas para empregados
(mais de um dormitério), garagem para quatro ou mais veicul os.

Areas livres planegjadas atendendo projeto paisagistico especial, usualmente
contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vestiarios, quadras de es-
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portes, churrasgueira. Coberturaem lgjes macicas com protecdo térmicaou telhas
de cerémica ou ardésia, sobre estrutura de madeira, fachadas com tratamentos

arquitetdnicos especials, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos
materiais e dos acabamentos empregados, personalizados para reforcar ain-
tenc&o do projeto, geralmente especial mente desenhados e caracterizados por

trabal hos especiais e com acessorios fabricados por encomenda.

Fonte: Manual de AvaliagBes e Pericias em Imdveis Urbanos, p.52.

A exemplo do que fizemos com os tipos de casas, daremos também caracte-

risticas de dois tipos de apartamentos: o padréo econémico e o padréo luxo.

QUADRO 4

Caracteristicas da maioria dos apar tamentos padr ao econémico

Particularidades

Edificaces com dois ou mais pavimentos, sem elevador, sgjade
fachada ou de funcionalidade. Hall de entrada e corredores com
dimensdes reduzidas e acabamentos simples, sem portaria e nor-
malmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo,
apresentar destinacfes diversas, tais como pequenos saldes co-
merciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem tratamentos especiais,
normal mente pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Unidades normal mente constituidas de sala, um ou mais dormi-
térios, banheiro, cozinha e érea de servico conjugada, normal-
mente sem dependéncias de empregada.

Pisos

Ceramica simples, caco cerémica, taco, forragdo ou até cimen-
tado.

Paredes

Pintura I&tex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel (pin-
tura ou azulgjos comuns) nas areas molhadas.

Instalagdes  hidrauli-

Sumarias com numero minimo de pontos de agua, banheiros do-

cas tados das pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalagties elétricas nganas e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.

Esquadrias Ferro, venezianas de PV C ou de aluminio do tipo econdmico.

Fonte: Elaboragéo propriacom dados do livro: Manual de Avaliagdes e Pericias em Iméveis Urbanos.
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Box 5

Apartamentos Padrao luxo

Edificios com linhas arquitetdnicas e estilo diferenciado, atendendo a projeto
arquitetbnico singular, com areas privativas e sociais amplos e bem planga-
dos, caracterizados pel a natureza excepciona mente nobre dos materiais e dos
revestimentos utilizados. Elevadores de marca reputada, com acessos e circu-
lac&o independentes paraaparte socia e de servico. Sagudo social amplo e pé
direito elevado, dotado de materiais de acabamento e decoracéo esmerados e
controlado com sistema de vigilancia por TV.

Areas externas com grandes afastamentos, planejadas e atendendo projeto
paisagistico, em geral contendo area de lazer completa. Fachadas com trate-
mento arquitetdnico em concreto aparente ou revestimentos com massa ras-
pada, massa texturizada, granito ou material equivalente. Unidades amplas,
normal mente uma por andar, podendo ser duplex ou triplex, com preocupa-
cdo especiamente voltada na disposicdo dos ambientes caracterizada pela
circulacdo diferenciada nas areas sociais, intima e de servico.

Contendo sal as para diversos ambientes (estar, jantar, intima, lareira, almocgo,
biblioteca), pelo menos quatro suites, com “closet”, sendo uma master, cozi-
nha, despensa e area de servico com instalagdes completas para empregados,
além de varandas nas quais podem estar incluidas churrasqueiras e piscina
privativas. Normalmente quatro ou mais vagas de estacionamento por unida-
de, além de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada das
instal agdes e dos materiai s de acabamentos empregados, geral mente persona-
lizados e caracterizados por trabalhos especiais.

Fonte: Manual de AvaliagBes e Pericias em Imdveis Urbanos, p. 56.

6.2 Classe Il - Comercial/Servigos

A classificaggo Classe Il - Comercial/Servigos € composta por escritorios,
gue podem ser:

e Padrdo econbmico;

o Padréo simples;

e Padréo médio;

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Padréo superior;

Padrédo fino;

Padré&o luxo.

Figura8: Imdvel comercial.

Fonte: Disponivel em: < http://www.sol ucoesconsultoria.com.br/wp-content/upl oads/2013/06/85135.jpg>. Acesso
em 15 dez. 2014.

E pelos galpdes, que se classificam em:
» Padrdo econdmico;

* Padréo simples,

* Padrdo meédio;

» Padré&o superior.

e-Tec Brasil
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Figura 9: Galpéo padréo superior .
Fonte: Disponivel em: http://3.bp.blogspot.com/-hTzB7YWLn7k/UvuNsg3L3-I/AAAAAAAABXI/ibS4g7ZpIHc/
s1600/Perspectivatsuperior+lsac+Gal p%C3%A30.jpg>. Acesso em 15 dez. 2014.

Como exempl o de caracterizac8o de escritorios, tomemos o padréo superior.

QUADRO 5
Caracteristicasda maioria dos escritorios padr &o superior

Edificios atendendo a projeto arquitetonico especial, prevendo al-
guma versatilidade na distribuicdo dos espacos internos das uni-
dades dispostas em | gjes de proporgdes médias. Hall social amplo
e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevado-
res de patréo superior. Normal mente com duas ou mais vagas de
estacionamento por unidade e, eventualmente, também para vi-
Particularidades sitantes. Areas externas em geral, com tratamento paisagistico.
Fachadas tratadas com material de qualidade, como aluminio, re-
vestimento de cerdmica ou “fulget”, massa texturizada; caixilhos
amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive,
se constituirem nas denominadas “cortinas de vidro”. Caracteri-
zam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de boa
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum.

Carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, cerémi-

Pisos . . .
ca, placas de marmore, granito ou similar.
Paredes Pintura latex sobre massa corrida ou gesso.
Forros Geralmente rebaixados com placas termo acUsticas.

Sistema de distribuico dimensionada parai uso diversificado de
pontos de luz e tomadas, com componentes de qualidade. Usual-
mente possuem sistema de ar condicionado central e a passagem
de cabos e fios geralmente séo feitas por pisos elevados.

Instalagdes elétricas

Fonte: Elaboragéo prépria com dados do livro: Manual de Avaliagdes e Pericias em Iméveis Urbanos.
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E paraexemplificar as caracteristicas dos gal pdes usaremos este novo quadro:

QUADRO 6

Caracteristicas da maioria dos galpdes padr ao superior

Particularidades

Com um pavimento ou mais, pé-direito elevado e vaos de
grandes propor¢des, utilizando estruturas especiais metalicas,
de concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas me-
télicas ou tel has pré-moldadas de concreto protendido. Facha-
das com tratamento arquitetdnico, utilizando painéis de vidro,
pintura a latex, revestimento cerdmico ou outros materiais.
Areas externas com tratamento paisagistico, pavimentacéo,
tendo como dependéncias acessorias vagas de estacionamen-
to, guarita, plataforma de carga e descarga, dentre outras.

Concreto estruturado e com revestimentos especiais nas areas

Pisos dos galpdes; ceramico, vinilico, carpete ou outros nas demais
dependéncias.
Pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou ceramicas
Paredes

aparente.

I nstalagdes hidréaulicas

Completas e de boa qualidade.

I nstalagdes elétricas

Completas, com componente de boa qualidade, distribuidas
em circuitos projetados especialmente, incluindo cabines de
forca; instalagBes suplementares para combate a incéndio, ar
condicionada central nas &reas administrativas, dentre outros.

Esquadrias

Madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a pro-
jeto especifico.

Fonte: Elaborag&o propriacom dados do livro: Manual de Avaliagdes e Pericias em Iméveis Urbanos

6.3 Classe Ill — Especial

A Classe I11 — Especial € composta pelas coberturas, que se classificam em:

e Padréo smples,
e Padréo médio;

» Padré&o superior;
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Figura 10: Cobertura padr&o superior.

Fonte: Disponivel em: <http://www.apartamentosmodernos.com.br/wp-content/upl oads/2013/06/cobertura-terra%-
C3%A70-piscinajpg>. Acesso em 15 dez. 2015.

BOX 6

Coberturas imobiliarias

Padrao smples

Cobertura de telhas de barro, metalicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pegquenos vaos, sem for-
ro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, em geral com revestimentos
simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacoes.

Padr 80 médio

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metdlica ou material equivalente
envolvendo vaos médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metélica ou de
concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em
concreto, eventualmente estruturado, em geral com revestimento diversos,
podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagoes.

Padr 8o superior

Cobertura metdlica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vaos
e pés-direitos el evados, apoiada sobre estrutura metalica ou de concreto pré-
moldado; com ou sem forro; sem fechamento lateral; piso em concreto, nor-
mal mente estruturado, podendo ter revestimento diversos.

Fonte: Elaborag&o propria com dados do livro: Manual de Avaliagdes e Pericias em Iméveis Urbanos
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Glossario A B G

Fulget: € o resultado da combinagdo de cimento, aditivos e granulados de
pedras naturais. E excelente para &reas externas por sua textura aspera e anti-
derrapante e pode também ser usado em fachadas ou em pisos internos.

Existem doistipos de fulget: o tradicional, que leva somente ligantes (cimen-
to e ca) e granulados (marmores, granitos, arenitos, quartzos) moidos em
tamanhos uniformes; e o natural, que além desses elementos, soma resinas
acrilicas que facilitam a aderéncia a superficies verticais.

Figura 11: Fulget.
Fonte: Disponivel em: < http://grupoivai.com.br/img/pisos-ful get/texturasimagem_1.jpg>. Acesso em 10 jan. 2015.

A mistura pode aparecer em trés granulometrias diferentes (com pedrinhas
maiores ou menores) e uma infinidade de combinacfes. Além das cores na
turais das pedras, os fabricantes conseguem oferecer uma maior variedade de
tonalidades apenas adicionando corantes.

Fonte: http:/Awww.pisocl ean.com.br/principal/ShowEXEMPLAR.aspvar_chavereg=294. Acesso em 10 dejan. 2015.
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A B @ Glossario

Formica: Nome comercial de uma espécie de plastico usado como revesti-
mento de mesas, balcdes, cadeiras etc.

Epoxi: Diz-se de uma resina de poliéster muito forte e de pequeno enco-
[himento durante a cura; usada como revestimento, adesivo, espuma e em
moldagem.

Fonte: http://www.dicio.com.br/. Acesso em 10 de jan. 2015.

Esquadrias: € a designacéo genérica para portas e janelas, incluindo os ba-
tentes e folhas necessérias. De todo o custo de uma obra, esse item pode
ser um dos mais caros, representando de 9% a 18%. Assim, pode-se definir
a esquadria como um componente da edificacéo utilizado para vedacéo no
fechamento de vaos, constituida por componentes de fixac&o, contramarco,
caixilhos e acessorios (arremates, guarnicoes, ferragens). Os tipos de abertu-
ras proporcionados pelas esquadrias podem ser janelas, portas, telas, brises,
grades, cobogds, portdes, entre outros.

Fonte: http://www.metalica.com.br/esquadrias-vantagens-e-tipol ogia. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

e A divisdo do ramo imobiliérios em classes: Classe residencial, Classe co-
mercial e Classe Especidl,;

» Assubdivisdes de cada uma delas em padrdes;

» A caracterizagao de alguns dos padroes.

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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Atividade
VaNg

<D

1. A atividade desta aula vai extrapolar até mesmo o curso como um todo.
Naverdade elaterd mais um carater de sugestdo profissional. Inicie a con-
feccdo do seu catélogo proprio de imoveis dos diversos padrdes e caracte-
risticas peculiares a cada um, como as que foram mostradas nos quadros
durante nossa aula. Quando disse que teria mais um caréter de sugestao
profissional € que na verdade além de aprender com ele durante a monta-

gem, servird como instrumento de consulta durante a sua atuagdo. Vamos
|4, inicie!!!

e-Tec Brasil
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Aula 7- Conceituagdo bdsica de avaliagdo e a avaliagdo de imoveis

Introdugdo

O homem necessita, além do basico essencial, daquilo que toca seus senti-
mentos de forma prazerosa. Essa caracteristica faz com que outros atributos
sejam levados em consideracdo quando do processo da atribuicdo de valor. A
exempl o disso podemos citar 0s aspectos estéticos ligados a vaidade, o status
socia e o proprio bem estar intimo, além de outras caracteristicas subjetivas
e particulares a cada individuo.

O processo pelo qual se atribui valor aaguma coisa é conhecido por valoracéo.

Avaliar, portanto € atribuir valor. Asssim a avaliagdo € o mesmo que verificar,
analisar e mensurar o qudo valioso é determinada coisa ou objeto. Que no
caso mercadol6gico deve ser feito em nimeros monetarios. O mercado de
imovel's apresenta grandes exemplos de valoragéo e avaliagdo baseados em
técnicas e norma que veremos no decorrer deste trabal ho.

Ja é sabido por muitos que ha tempos investir em imoveis € uma das modali-
dades de investimento das mais seguras e mais rentavei's, chegando a compe-
tir com o mercado de a¢Bes. O que mais os diferencia destas € a sua natureza
fisica e ainfluéncia e tendéncias socio regionais que recebem além da obso-
lescéncia diferente dos investimentos financeiros. Analisar e avaliar imoveis
€ uma atividade complexa e requer conhecimento especializado.

Figura 12: Avaliagdo de imoéveis.

Fonte: Disponivel em:< http://eticama.blog.br/wp-content/upl oads/2014/12/avalia%C3%A 7%C3%A 30-de-im%-
C3%B3veiso-que-avaliar.jpg>. Acesso em 15 dez. 2015.
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De acordo com aNBR 14.653-1: Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos
gerais, em seu item 8:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, dafinalidade da avaliacéo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informac6es colhidas no mercado. A
sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte daNBR 14653, bem como nas demai s partes que compdem
a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor. (NBR 14.653-1, 2001, p.8).

Diversos sdo 0os motivos pelos quais pode surgir o interesse e/ou a necessida-
de de se avaliar um imével. A avaliacéo técnica € desempenhada por profis-
sional habilitado de acordo com os procedimentos das normas vigentes.

Dependendo do objetivo da avaliagdo podemos separé-las por categorias com
base na frequéncia em que ocorrem, quais sgjam:

QUADRO 7
Categorias de avaliacOes de imoveis

Particular

Na compra e venda de iméveis em que 0s interessados desejem ter
ideia precisa do bem em questéo;

Nareavaliacéo de ativos de empresas para efeito de aumento de capi-
tal pelas empresas para atendimento ao contido naL el da Sociedades
Andnimas;

Em divisBes, herancas e meagoes;

Nas discussdes acerca de langamento de impostos.

Publico

Na compra e privatizagdes,

No calculo de valores para lancamentos de impostos.

Judicial

Nas discussdes entre pessoas fisicas ou juridicas que envolvam va-
lores deimoveis;

Nas agdes demarcatorias, possessorias, indenizatorias;

Nas discussdes acerca de indenizaces por desapropriacdo ou servi-
déo de passagem.

Fonte: MACANHAN (2011) - Adaptacso

Vale destaque, além das citadas no quadro 7, a avaliacéo solicitada pelasins-

tituicOes financeiras quando do financiamento de imoveis, como forma de

garantia de que imovel que esta sendo adquirido pelo comprador possui real -

mente o valor solicitado junto a instituicéo e assim se precaver de possivels

fraudes.
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Durante umaavaliagdo imobilidriadeve-se fazer umaanalise geral detodasas
caracteristicas do imével em s como também da regido onde ele se encontra,
a extensdo da &rea que ocupa, a destinacdo do seu uso, 0 acesso, 0 COMErcio,
avizinhanca, servigos publicos e comunitérios que se encontram no entorno
ou nas proximidades, dentre outros.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
» O conceito eo ato de se avaliar ago;
» Suaaplicabilidade ao ramo imobiliario;

» Ascategorias daavaliacdo imobiliéria.
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Atividade
VaNg

1. Nesta aula, vimos como é feita avaliacdo dos imoveis e que dependendo
do objetivo da avaliagdo, podemos separé-las por trés categorias com base
na frequéncia em que ocorrem. De acordo com o que aprendeu, assinale a
alternativa que contempla o que € realmente condizente:

a. Categoria Particular: Nas discussdes acerca de indenizagdes por desapro-
priacaéo ou servidao de passagem.

b. Categoria Publico: Na reavaliacdo de ativos de empresas para efeito de
aumento de capital pelas empresas para atendimento ao contido naLei da
Sociedades Anénimas.

c. CategoriaJudicial: Nas acfes demarcatorias, possessorias, indenizatorias.

d. Categoria Particular: No calculo de valores para langamentos de impos-
tos.

e. CategoriaJudicia: Nacomprae vendadeimdveis em gque os interessados
desgiem ter ideia precisa do bem em questéo;

2. Navegue na internet e busque algum caso veridico onde foi necessaria a
avaliacdo para se resolver algum problema de ordem judicial.

3. Faca também uma busca de algum caso que envolva divisdes, herancas ou
meagoes.
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Aula 8 - Historico da avalia¢do de imoveis no Brasil

Introdugdo

De forma geral, pode-se atribuir a criacdo das normatizacdes e das praticas
de avaliacdo de iméveis no pais as desapropriacdes ocorridas em virtude da
necessidade de expansédo das cidades e de suas estruturas, especial mente Sao
Paulo.

A década de 1960 foi marcada pela abertura de grandes avenidas e as conse-
guentes desapropriacdes decorrentes naguela cidade durante os governos dos
prefeitos Francisco Prestes Maia e José Vicente FariaLima.

Com grande destaque ao segundo que desenvolveu grandes obras durante o
seu governo, das quais muitas se destacam pela sua importancia urbanistica
inclusive nos dias atuais, como: Marginal Tieté e Pinheiros, as avenidas Ra-
dial Leste, Rubem Berta, Vinte e Trés de Maio, Sumare, Pacaembu, Cruzeiro
do Sul.

Naquela época devido ao porte das obras e seus impactos foi exigido um es-
forco além do cotidiano dos profissionais da area de engenharia e arquitetura.
Com grande destaque ao engenheiro Hélio de Caires, o qual ficou respon-
savel em adequar métodos e férmulas ainda hoje utilizadas nos processos
avaliativos, aém da criagdo de novas normas.

A partir de 1967, em virtude das inimeras acfes judiciais oriundas do gran-
de nimero de desapropriaces durante o governo de Faria Lima, devido a
problemas decorrentes da utilizacdo da chamada férmula Harper-Berrini nos
célculos das indenizacdes, a qual acarretava graves distorcdes, os juizes das
varas da fazenda Municipal da Capital do Estado de S&o Paulo nomearam
peritos a fim de formarem uma comissdo para solucionar os litigios.

No ano de 1968 a referida comissao apresentou as Sugestdes de Nor mas Ge-
rais para Avaliacbes em Desapropriagdes sugerindo profundas mudancas
na férmula Harper-Berrini.
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OVSOHC]O TECNICO
C DE ENGENHARIA

VDA GOPAVE "
MELEND & FOWSICA "

Figura 13: Construcdo do metré em S&o Paulo.

Fonte: Disponivel em:< http://www.cantareira.org/wp-content/upl oads/2014/01/Metro_Avenida_Jabagquara_1969.
jpg>. Acesso em 10 jan. 2015.

Durante a construcéo do Metrd de Sao Paulo a situacéo das desapropria-
¢Oes ndo foi diferente. Avaliadores da Companhia juntaram-se a comissao
de peritosjudiciais e aos avaliadores da Empresa Municipal de Urbanizagdo
— EMURB e concluiram que deveriam ser efetuadas outras adequagdes na
referida formula aém da criac&o de novos critérios.

Foi, portanto, formada nova comissdo, em 1972, designada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias — IBAPE e pelo Instituto de Engenharia
de S0 Paulo — IE para estudarem sob a 6tica de resolverem os problemas
apresentados.

No ano de 1973 areferida comissdo publicou seu trabalho denominado: Nor-
mas para Avaliacdo em Desapropriagdes, com novas restricoes a formula
Harper-Berrini.

Novidades no seio de avaliacdo imobiliaria chegaram com a realizacdo, em
S0 Paulo, no 1° Congresso Brasileiro de Avaliacdes. O engenheiro Domin-
gos de Saboya Barbosa Filho apresentou o trabalho: Avaliacdes de Terras
Conflagradas pelas Fraldas Urbanas.

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT publicou a NB 502,
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, em 1977, advinda das diretrizes
geraisdas Normas do IBAPE/SPedo IE.

e-Tec Brasil
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Em 1980 ocorreram também em S&o Paulo 0 1° Congresso Mundial de Enge-
nharia de Avaliagdes e 0 1° Curso de Engenharia de Avaliagoes.

Em 1989 foi revisadaa NB 502/77 sendo registrada no Instituto Nacional de
Metrologia, Qualidade e Tecnologia— INMETRO -, como: NBR 5676 —Ava-
liagdo de Imbveis Urbanos.

Trataremos de maneira mais aprofundada a respeito das normatizagdes um
pouco mais adiante.

Uma questdo particular quanto ao exercicio da atividade de avaliacdo de imé-
veisno Brasil, que agui é de extrema importancia salientar, umavez que tam-
bém compde o histérico proposto por essa aula, diz respeito ao litigio entre
os engenheiros, arquitetos e agrénomos e os corretores de imével. A acéo
judicial questionava a legalidade das avaliacGes e 0s respectivos pareceres
emitidos pelos corretores de imoveis.

Tal acéo foi proposta pelo Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de En-
genharia— Ibape - e 0 Conselho Federal de Engenhariae Agronomia— Confea
- e tramitava desde 2007.

A justica deu causa favoravel aos corretores garantindo a sua atuagdo como
avaliador imobiliario, umavez que € detentor de conhecimentos técnicos para
exercer tal funcdo. Portanto, a atividade esta garantida por lei aos corretores.

Para saber mais

Acesse 0 link abaixo e leia a matéria na integra: http://www.cofeci.gov.br/
portal/index.php?option=com_content& view=article& id=503:disputa-por-a-
valiacoes-chega-ao-fimé& catid=42: ultimas-noticias& | temid=97.

A B @ Glossario

Formula Harper-Berrini: Estaformula é matematicamente deduzida através
das hipdteses de Harper e Berrini, Harper comparou todos os terrenos retan-
gulares com um lote padréo e chegou a conclusdo de que 50% do valor de
um lote se encontra no primeiro quarto de sua profundidade, 21% no quarto
seguinte, 10% no outro, etc., reduzindo progressivamente seu valor com a
proximidade do fundo. Berrini adaptou essa hipotese aos terrenos cujo for-
mato ndo é retangular introduzindo os fatores area o “fundo equivalente’ na
formula de Harper. Estes fatores, em outras palavras, relacionam qualquer
lote com um lote retangular da mesma érea e testada.
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Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» Os grandes avancos da década de 1960;

» Asdesapropriagdes provocadas pelas grandes obras;

* A publicagdo das primeiras normas ligadas a avaliagdo de imoveis;

* Alegalizagdo da atividade de avaliador exercida pelo corretor.

Atlwdad\e/\ -

1. NasavaliagBesimobiliarias das décadas de 1960, 1970, entre outras, 0 mé- =

todo mais usual para os calculos durante o processo avaliatorio, segundo
registros, eram por meio:

a. Edtatisticadescritiva.

b. FormulaHarper-Berrini.

c. Edtatisticadescritiva

d. Formulade Bhaskara.

2. Qual seu posicionamento acerca do supracitado litigio?

3. Na sua opini&o, apos o término do curso de TTI e as devidas especializa
¢cOes subsequentes, vocé se julgara apto a realizar avaliagbes imobiliarias?
Justifique.

e-Tec Brasil
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Aula 9 - Normatiza¢do técnica

Introdugdo

As primeiras normas de avaliacdo de imoéveis surgiram ainda na década de
1950, as quais eram organizadas por entidades publicas e institutos voltados
para a engenharia de avaliagoes.

Diversos anteprojetos de normas surgiram ao longo dos anos, enfatizando
principamente a época do grande surto de desapropriacdes da década de
1960, mas s6 em 1977 é que surge aprimeiranormabrasileira para avaliacéo
de imoveis urbanos, a NBR 5676 que estabeleceu niveis de precisdo para as
avaliacoes.

QUALIDADE GARANTID)
-

Figura 14: Normatizacao técnica.

Fonte: Disponivel em:< http://plastilit.com.br/conexao/wp-content/uploads/2014/01/Qualidade-garantida-1.jpg>.
Acesso em 10 jan. 2015.

Apdsisso diversas adaptacOes foram promovidas nas existentes e outras nor-
mas foram criadas. Até a década de 2000 o rol da normatizagéo técnica que
abarcava a avaliagdo de bens era composto pelas seguintes normas:
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* NBR5676:1990 - Avaliacdo de imdveis urbanos;
 NBR8799:1985 - Avaliacdo de iméveisrurais,;
* NBR 8951:1985 - Avaliacdo de glebas urbanizaveis;
* NBR 8976:1985 - Avaliacdo de unidades padronizadas,

* NBR 8977:1985 - Avaliacdo de méquinas, equipamentos, instalacdes e
complexosindustriais;

* NBR 13820:1997 - Avaliacéo de servidoes.

Com o advento inicia da série 14.653, em 2001, elas se tornaram obsoletas
e foram canceladas progressivamente a medida que as da referida série iam
sendo emitidas.

Pelo fato de todas elas ja terem se tornado sem efeito, néo justifica, neste ma-
terial, o0 estudo individual, ou mesmo em conjunto, das supracitadas normas,
uma vez que as suas substitutas € que tratam do assunto que reamente nos
interessa.

A Associacdo Brasileirade Normas Técnicas—ABNT serefere hoje aavalia-
¢do de bens, nas mais diversas modalidades, portanto, por meio das normas
da série 14.653, que sdo no total de sete e foram divididas, por assunto, da
seguinte maneira:

e Parte 1. Procedimentos gerais,

e Parte 2: Iméveis urbanos;

* Parte3: Iméveisrurais,

* Parte 4: Empreendimentos,

» Parte’5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
» Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

» Parte 7: Patrimdnios histéricos.

Neste material estudaremos as quatro primeiras, por serem as que se referem
a atividade fim do corretor-avaliador.

Vale ressaltar que as referidas normas foram expedidas com foco nos profis-
sionais legalmente registrados no CREA, em resolucéo fixada pelo Conselho
Federal de Engenhariae Agronomia- CONFEA.
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A ABTN, em nota, é bem clara a esse respeito:

NOTA - A Resolucdo n° 218 do CONFEA fixa as atribui¢des
profissionais do engenheiro, arquiteto e engenheiro agrbnomo
nas diversas modalidades e, conforme a Resolugdo n°® 345 do
CONFEA, s8o de atribuicdo privativa dos engenheiros em suas
diversas especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agré-
nomos, dos gedlogos, dos gedgrafos e dos meteorologistas, re-
gistrados nos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia - CREA, as atividades de vistorias, pericias, ava-
liagBes e arbitramentos relativos a bens méveis e imoveis, suas
partes integrantes e pertences, méguinas e instalagdes indus-
triais, obras e servicos de utilidade publica, recursos naturais e
bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou
utilizac8o, sgjam de atribuicdo dessas profissoes.

Mas como visto em nossa aula 08, foi concedida aos corretores de imoveis a
prerrogativa de também compor o rol de avaliadores e de atuarem como tal,
em consideracdo a suaatividade mercadol 6gica e particul aridades que | he séo
peculiares, portanto, cabendo-lhes o cumprimento das respectivas normas.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» O surgimento da primeira norma brasileira de avaliagdo imobiliéria;

e Asdiversas normas surgidas até a década de 2000;

* Asnormas dasérie 14.653;

* A atribuicéo aos profissionais do CREA quanto aavaliacdo imobiliéria;

* A énfase quanto a concessao dessa prerrogativa aos corretores.
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Atividade

1. Falamos ainda na aula que abordava o historico da avaliacgo imobiliéria
no Brasil sobre o inicio da normatizac&o no pais. Retomamos mais incisi-
vamente este temanesta aularelatando as que existiram e as que ocuparam
seus lugares e estdo em vigéncia nos dias atuais. Antes de adentrarmos o

cerne de cada uma delas, responda:

a. Qual o papel detodo esse aparato normativo na atividade de avaliador de
imoveis?
b. Como seria a atividade se ndo existissem as normas?

c. Estadisposto acumprir todas as exigéncias normativas? Justifique.
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Aula 10 - Normas da ABNT da série 14.653 - Parte 1: Procedimentos gerais

Introdugdo

Estaparte daNBR 14.653 se tornou valida em 30/05/2001. Seu intuito, quan-
do de suacriagdo, era o de consolidar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para 0s servicos técnicos de avaliacdo de bens, além de apresentar as
diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profis-
sional. E exigivel, portanto em todas as manifestacdes técnicas escritas vin-
culadas as atividades de engenharia de avaliac0es.

Neste material apresentaremos apenas 0s pontos mais relevantes, mas que
mesmo assim nado dispensam a consulta diretamente na fonte.

A NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos
gerais que devem ser seguido pelas demais partes, ou demais normas, como
preferirem. Somente sera utilizavel em conjunto com pelo menos uma das
demais.

As diretrizes que sdo apresentadas para a avaliagdo de bens nesta norma séo
as seguintes:

1. classificacéo da sua natureza;

2. instituicéo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas,
3. descricdo das atividades basicas,

4. definicdo da metodologia bésica;

5. especificacdo das avaliagoes;

6. requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacéo.

Os bens abrangidos por ela classificam-se em tangivels e intangiveis.
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QUADRO 8
Classificacao dos bens

e imoveis

°  Mmaquings,

*  eguipamentos;

e veiculos,

* mobilidrio e utensilios;
*  acessorios;

Tangiveis e matérias-primas e outras mercadorias
e infraestruturas,
e instalagles,

*  rEecursos naturais;

e recursos ambientais;
e culturas agricolas;

*  semoventes;

e empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural;
e fundos de comércio;

e marcas

e patentes.

Fonte: Elaboracéo propria com dados daNBR 14.653-1.

Intangiveis

Quando da sua avaliacdo sobre os supracitados bens o profissional deve adotar
procedimentos de tidos como de exceléncia de modo que seu trabalho se torne
respeitado e reconhecido. A NBR cita sete fatores que o profissond deve se ater:

QUADRO 9

Procedimentos de exceléncia do profissional

Quanto a capaci-
tagdo profissional

Deve-se se manter atualizado, aceitar atividades que realmente es-
teja a seu alcance para desenvolvé-las, mesmo que com gjuda de
outros especialistas.

Quanto ao sigilo

Considerar tudo aquilo recebido do cliente ou fruto do seu trabalho
como algo sigiloso.

Quanto a proprie-
dade intel ectual

N&o cometer plagio em seus trabalhos.

Quanto ao confli-
to de interesses

Como é uma atividade que deve ser exercida prevalecendo aim-
pessoalidade de interesses, o profissiona deve recusa-lo infor-
mando ao cliente sua motivac&o.

Quanto a inde-
pendéncia na atu-
ac&o profissional

Agir deformaindependente para garantir aexpressdo dareaidade.

Quanto a compe-
tic8o por pregos

N&o conflitar com outros profissionais os honorarios recebivels.

Quanto a difusdo
do conhecimento
técnico

Se empenhar para a disseminac&o do conhecimento técnico, mas
expressar-se publicamente apenas quando tiver competéncia téc-
nica paraisso.

Fonte: Elaboracdo propria com dados da NBR 14.653-1.
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Identificados os bens a serem avaliados se atentando a questéo dos procedi-
mentos de excel éncia mencionados. Segue, portanto, uma sequéncia de ativi-
dades basi cas também especificadas por essa norma, quais sejam:

1. Requisicdo da documentacao;

2. Conhecimento da documentacéo;
3. Vistoriado bem avaliando;

4. Coletade dados,

5. Escolha da metodologia;

6. Tratamento dos dados;

7. ldentificacdo do valor de mercado.

Quando da realizac8o dessas etapas e conforme métodos a ser utilizado, os
guais serdo vistos em nossa aula 15, o avaliador precisa definir as especifica
¢cOes da avaliagdo, as quais poderdo ser:

QUADRO 10
EspecificacOes da avaliagcdo

Sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o en-
volvimento da selecdo da metodologia em razéo da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Sera estabel ecida quando for possivel medir o grau de certezae o nivel
de erro tolerdvel numa avaliacéo.

Quanto a funda-
mentagao

Quanto a precisao

Fonte: Elaboracdo propria com dados da NBR 14.653-1.

Esses itens vao depender de vérios fatores como da natureza do bem, do ob-
jetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangcada na
coleta de dados da metodol ogia e dos instrumentos utilizados.

No que cabe a apresentacdo do laudo de avaliagcdo a norma também os requi-
sitos minimos, as modalidades e a questéo de ser de uso restrito, detalhe este
que tem de ser explicitado no préprio laudo.

Todas as informacfes aqui disponibilizadas foram retiradas diretamente da
normaNBR 14.653-1.
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Para saber mais
Acesse 0 link a seguir e tenha acesso a esta norma na integra:

http://ibape-sc.com.br/wp-content/upl oads/NBR-14653-1-2001-Avalia%C3%A 7%C3%A 30-de-Bens-Parte-1-Pro-

cedimentos-Gerais.pdf
Glossario A B @

Tangiveis: Que se consegue tocar; que pode ser apalpado; tocavel. Que se
pode perceber através do tato; corporeo.

Intangiveis. Que ndo se consegue tanger; que ndo pode ser tocado; intocavel.
Que nédo pode ser percebido através do tato; impal pavel.

Semoventes: Que se move por S mesmo. Bens semoventes, 0s que sdo cons-
tituidos por animais. Também se diz apenas semoventes.

Plagio: Acéo de apresentar alguma coisa (trabalho, livro, teoria etc.) como se
esta fosse de sua propria autoria, emboratenha sido criada e/ou desenvolvida
por outrem; plagiato.

Fundos de comércio: Também conhecido como Goodwill, representao valor
da empresa ndo reconhecido nos seus demonstrativos contébeis.

Fonte: http://www.dicio.com.br. Acesso em 10 dejan. 2015.

O Fundo de Comeércio pode ser resultante da existéncia de bens intangiveis
(ativos), ou sgja, que ndo possui substancia corporea, mas que sdo valiosos, e
ndo estao reconhecidos nos demonstrativos contabeis, podemos citar: nome
comercial, ponto comercial, tradicdo ou reputacdo comercial, rede de rela
cionamento, localizacdo geografica, qualificacdo dos empregados, condicdes
monopolisticas, legislacdo privilegiando setor, e outras condi¢des que resul-
tam em geracdo de lucros.

Fonte: http://www.sincomat.com.br/component/content/article/34-artigos/62-parecer-tecnico. Acesso em 10 dejan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
» Os procedimentos gerais aplicados a série 14.653;

e Suasdiretrizes;
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» Asclassificagfes dos bens: tangiveis, intangiveis;
»  Os procedimentos de exceléncia profissionais;

* AsespecificacOes da avaliacéo.

Atividade
Ve

1. Fazem parte dos fatores de procedimentos de exceléncias que os profissio-
nais devem se ater durante aexecucgdo de suas atividades, segundo anorma
estudada, exceto:

a. A capacitacdo profissional.

b. Osigilo.

c. A propriedade intelectual.

d. O cadastro nos respectivos conselhos de classe.

e. A independéncia na atuacdo profissional.

2. Como deve ser realizada a capacitacéo profissona do avaliador deimoveis?

3. Relate qual sua opinido com relacdo a necessidade de sigilo na realizacéo
da atividade de avaliador.
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Aula 11 - Normas da ABNT da série 14653 - Parte 2: Imdveis urbanos

Introdugdo

Esta parte daNBR 14.653 se tornou valida em 30/06/2004. Visa complemen-
tar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0S servigos técnicos
de avaliacdo ditados pela parte anterior, porém agora com foco nos iméveis
urbanos.

Figura 15: Iméveis urbanos.

Fonte: Disponivel em:<http://imgsapp.correiobraziliense.lugarcerto.com.br/app/noticia_128576568202/2014/01/27
147867/20140117132918575546i.jpg>. Acesso em 10 de dez 2014.

Para tanto, torna-se necessario especificarmos muito claramente o que é con-
siderado como imovel urbano, segundo esta norma:
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QUADRO 11
Classificagdo dosiméveis urbanos

Quanto ao uso

residencial;
comercial;
industrial;
institucional;
misto.

Quanto ao tipo do imével

terreno (lote ou gleba);
apartamento;

casq,

escritdrio (salaou andar corrido);
loja;

galpao;

vaga de garagem;
misto;

hotéis e motéis;
hospitais;

escolas,

cinemas e teatros;
clubes recreativos,
prédiosindustriais.

Quanto ao agrupamento dosimaoveis

|oteamento;

condominio de casas,

prédio de apartamentos;

conjunto habitacional (casas, prédios ou
mistos);

conjunto de salas comerciais;

prédio comercial;

conjunto de prédios comerciais,

conjunto de unidades comerciais;
complexo industrial.

Fonte: Elaboracdo propria com base nos dados da NBR 14.653-2.

A NBR 14.653-2 estipula que o avaliador deva auferir aspectos essenciais
relacionados a atividade que executard, sendo esses considerados como fun-
damentais para a efetivacéo ndo apenas da escolha do método de avaliagéo,
como também de eventuais nivei s de fundamentacéo e precisdo que se preten-
de atingir. Segundo a norma precisa de dados quanto:

» Finalidade: locacdo, aquisicdo, doacdo, alienacdo, dacdo em pagamento,
permuta, garantia, fins contébei's, seguro, arrematacao, adjudicacao e outros,

» Objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locagéo; outros va-
lores, tais como: valor em risco, valor patrimonial, custo de reedicéo, va-
lor de liquidag&o forgada, valor de desmonte; indicadores de viabilidade

e outros,
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» Prazo limite para apresentacdo do laudo;

» Condigdes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.

A presente norma aindainstrui acerca da documentacdo a ser consultada para
gue o avaliador busgue as legislagbes municipal, estadual e federal, bem
COMO sugere examinar outras restri¢des locais ou regionais ou incentivos que

possam influenciar no valor do imovel.

No que cabe a vistoria a ser realizada nos imoéveis urbanos a presente norma
sugere que sgja seguido o disposto no item 7.3 da 14.653-1, além das seguin-

tes instrucoes:

QUADRO 12

|tens a serem observados nas vistorias de iméveis ur banos

Caracterizacdo da
regido

Aspectos gerais: andise das condicoes econdmicas, politicas e
sociais, quando relevantes para 0 mercado, inclusive usos ante-
riores atipicos ou estigmas.

Aspectosfisicos: condigdes de relevo, natureza predominante do
solo e condicBes ambientais.

Localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo dos
principais polos de influéncia.

Uso e ocupacdo do solo: confrontar a ocupagdo existente com
as leis de zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir
sobre as tendéncias de modificacdo a curto e médio prazo.
Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta
de residuos sdlidos, &gua potavel, energia elétrica, telefone, re-
des de cabeamento para transmissdo de dados, comunicagéo ete-
levisdo, esgotamento sanitério, aguas pluviais e gés canalizado.
Atividades existentes: comércio, indUstria e servigo.
Equipamentos comunitarios: seguranca, educacado, salde, cultu-
raelazer.

Caracterizacdo do
terreno

Localizacdo: situagdo naregido e via publica, com indicagéo de
limites e confrontaces.

Utilizac8o atual e vocagdo, em confronto com a legislagdo em

vigor.

Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.
I nfraestrutura urbana disponivel.

Restricoes fisicas e legais a0 aproveitamento.

Caracterizacdo das
edificacbes e ben-
feitorias

Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnol 6gicos,
comparados com a documentacdo disponivel.

Aspectos arquitetbnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive
conforto ambiental.

Adequacdo da edificag@o em relagdo aos usos recomendaveis
para aregido.

Condic¢des de ocupagéo.

Fonte: Elaboracéo propria com base nos dados da NBR 14.653-2.
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Na eventualidade de o avaliador ndo conseguir acessar o interior do imével o
fato deve ser descrito no laudo de avaliagéo a fim de justificativa. Caso haja
acordo com o contratante, nessas condigoes, a vistoria interna pode ser dis-
pensada e aavaliacdo tomard por base o que for possivel analisar ou obter por
meio deinformagdes. A presente norma apresenta as seguintes possi bilidades:

» Descrigdo interng;

* No caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria
externa de éreas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio
e informagdes da respectiva administracao;

* No caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
SituagOes essas que devem vir expressas no laudo.

O laudo avaliativo pode apresentar alguns anexos, desde que devidamente
fundamentados como no caso de identificagdo do valor de mercado, podem
ser incluidos documentacdo dominial, fotografias do imével avaliando, plan-
tas, identificagdo dos dados de mercado, meméria de célculo ou relatorios
originais dos programas computacionais utilizados, de acordo com a NBR
14.653-2.

Para saber mais

Acesse 0 link a seguir e tenha acesso a esta norma na integra:

http://www.abenc-ba.org.br/attachments/253 NBR_14.653-2_Imoveis _Ur-
banos Revisada 2010 1.pdf.

A B G Glossario

Valor de desmonte: Valor de reedic¢éo no fornecedor de um bem ou conjunto
de bens, deduzidas as despesas de desmontagem, remocéo, revisao, recondi-
cionamento e comercializagao.

Fonte: http://www.laudodeavaliacao.com.br/avaliacao-de-bens-industriais/. Acesso em 10 de jan. 2015.
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Benfeitorias. As benfeitorias sdo obras realizadas na coisa mével ou imovel
com a finalidade de conservé-la, melhoré-la ou embelezé-la. Note-se que se
as obras ateraram a natureza da coisa, ndo poderdo ser consideradas benfel-
torias. Além disso, ndo se consideram benfeitorias os melhoramentos feitos
sem aintervencdo do possuidor, proprietario ou detentor da coisa. De acordo
com o artigo 96, do Cédigo Civil, “as benfeitorias podem ser voluptuérias,
Uteis ou necessdrias. Sao voluptudrias as de mero deleite ou recreio, que ndo
aumentam o uso habitual do bem, ainda que o tornem mais agradavel, ou seja,
de elevado valor; sdo Uteis as que aumentam ou facilitam o uso do bem; sdo
necessarias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore’.

Fonte: http://www.direitonet.com.br/dicionario/exibir/761/Benfeitorias. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

* A classificacdo dosimoveis urbanos;

Os aspectos a serem auferidos pelo avaliador durante a avaliagéo;

Os itens a serem observados nas vistorias de imoévei s urbanos;

O procedimento quando n&o conseguir acessar o interior do imovel;

Os possivels anexos ao laudo ou parecer.
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m Atividade
! Um dos itens a ser observado quando da vistoria dos imoéveis urbanos no

tocante a caracterizag@o da regido € Infraestrutura urbana: sistema viario,
transporte coletivo, coleta de residuos solidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicagéo e te-
levisdo, esgotamento sanitério, &guas pluviais e gas canalizado.

1. Faca essa andlise em trés bairros da sua cidade, daqueles itens que forem
possiveis, e relate a sua percepcdo. E apenas um treino. Vamos [al!!
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Aula 12 - Procedimentos especificos da norma 14.653-2.

Introdugdo

Nesta aula trataremos dos procedimentos especificos contidos na NBR
14.653-2 que estéo relacionados a avaliagcdo de:

Desapropriacoes;
Serviddes,

Glebas urbanizaveis;
Aluguéis,

Liquidacéo forcada.

Primeiramente veremos as classificacfes e os critérios de avaliagdo utilizados
nas desapropriacoes.

Figura 16: Desapropriagao.

Fonte: Disponivel em: www.rjnoticias.com. Acesso em 27 de dez. 2014.

Elas se classificam quanto a extensdo, que podem ser total ou parcial, e quan-
to a duracéo, que podem sem temporaria ou permanente.
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Com relagdo aos critérios de avaliagdo nas desapropriacdes totais devem ser
realizadas com os métodos avaliativos previsto nesta propria norma. No caso
do custo de reedicdo for superior ao valor de mercado o avaliador devera
apresentar os dois resultados.

No que cabe as desapropriacdes parciais a diferenca entre as avaliagdes do
imovel original e do imével remanescente, considerando-se claro, a mesma
data de referéncia, € o critério basico utilizado. A norma so exige que se fa-
cam apreciacies especiais no que cabe a alteragdes de forma, uso, acessibili-
dade, ocupagéo e aproveitamento.

Devem ser previstas ainda verbas rel ativas ao custo de obras de adaptacéo do
remanescente, no caso de benfeitorias atingidas, mas caso o avaliador consi-
dere que 0 remanescente se tornou inaproveitado devera explicitar essa con-
dicéo.

De acordo com a NBR 14.653-2 nas desapropriacfes temporarias, as inde-
nizacBes devem considerar a renda que seria auferida pelo imével, durante o
periodo correspondente, bem como eventuais perdas adicionais.

Nos casos das serviddes essas possuem as seguintes classificagoes:

QUADRO 13
ClassificacOes das servidoes

e administrativa ou publica, quando o titular da servidédo
for o Poder Publico ou seu preposto;

e predia, quando arestri¢go for impostaaum imével ser-
viente para uso.

e passagem de pedestres e veiculos;

Quanto afinalidade e passagem de linhas de transmissao;

e passagem de tubulactes.

e aparente, quando haintervencdo fisica;

*  ndo aparente, quando ndo haintervencao fisica

e temporérig;

e perpétua

Fonte: Elaborag&o propria com base nos dados da NBR 14.653-2.

Quanto a natureza

Quanto aintervencéo fisica

Quanto a duragédo

Com relagéo aos critérios de avaliacdo das serviddes a NBR 14.653-2 diz
0 seguinte: o valor da indenizacdo pela presenca de servidao corresponde a
perda do valor do imével decorrente das restrigoes a ele impostas, calculadas
alternativamente por:

Pesquisa de mercado e avaliacao de imoveis
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» diferencaentre as avaliagbes do imével original e do imovel serviente, na
mesma data de referéncia (critério “ antes e depois’), com consideracéo de
circunstancias especiais, tais como alteragdes de uso, ocupagédo, acessibi-
lidade e aproveitamento;

» diferencaentre osvalores presentes dos rendimentos imobiliérios liquidos
relativos ao uso do imével mantes e depois da institui¢cdo da servidéo.

Figura17: Faixa de servidéo.

Fonte: Disponivel em: < http://wwuw.ilhacap.com.br/edicao_julhol3/imagens/Linha-de-TransmissaoBG.jpg>. Aces-
so em 10 de jan. 2015.

No caso de prejuizos causados as benfeitorias atingidas pelafaixa de servidéo
estes devem ser avaliados e as perdas adicionais decorrentes da instituicéo
da servidéo no imével como a cessacdo de atividade econdmica, devem ser
consideradas apenas quando forem solicitadas.

No que tange a glebas urbanizaveis e aos respectivos critérios de avaliacdo a
NBR 14.653-2 apresenta duas situacoes:

A primeira delas € que a avaliagdo das glebas urbanizavels deve ser feita
preferivelmente com a utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, mas quando for utilizado o método involutivo, a normadiz que:

* recomenda-se considerar a viabilidade legal da implantagcéo do parcela
mento do solo simulado, respeitadas as restricoes da Lei 6766 e das leis
estaduais e municipais atinentes ao uso e ocupagao do solo, com destaque
para os parametros fisicos e urbanisticos exigidos para o loteamento, tais
como o percentual maximo de éreas vendavels, infraestrutura minima,
leitos carrocaveis, declives méximos etc.;
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» recomenda-se considerar a possibilidade de desmembramentos parciais,
com frente para vias ou logradouros publicos oficiais, desde que legal-
mente vidvei s e economicamente vantaj0sos, com loteamento da éreare-
manescente;

» devem-se considerar 0 estado dominial e eventuais gravames sobre agle-
ba, tais como a existéncia de direitos reais e possessorios, informados
pelo contratante;

e caso aglebaurbanizavel sgja avaliada como empreendimento, devem ser
seguidos os preceitos daABNT NBR 14653-4;

e quando houver davidas sobre a viabilidade da urbanizacéo da gleba, reco-
menda-se verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como locacéo,
arrendamento etc.

Para se efetuar aavaliagéo de alugueisaNBR 14.653-2 apresenta trés situages:.
1. Por comparagao direta;

2. Pelaremuneracdo do capital;

3. Reformas.

A primeira delas € o que € geralmente empregado e indicado como prefe-
rencial em agdes renovatorias e revisionais. Para sua aplicagcdo exige-se co-
nhecimento prévio de dados de mercado relacionados a locagdes de imoveis
semel hantes.

A norma salienta apenas a questdo da atencdo que deve ser dada quando da
comparacao feita com distintos periodos de regjuste ou estagios do contrato,
gue nesse caso, admite-se 0s procedimentos a seguir:

e tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em
contaa previsdo inflacionaria;

 utilizar modelos de regressdo com variaveis que considerem as diferencas
contratuais ou o estégio do contrato.

No caso do critério pela remuneracéo do capital o valor € determinado com
base no valor do imovel, método este praticado quando a comparagéo diretaé
impraticavel como no caso de imoveis isolados e atipicos. Para tanto, neces-
sario éter o valor do imovel e ataxa de remuneracdo desejada ou praticadana
regi&o ou época da negociacao.

No caso da avaliagcdo em decorréncia de reformas o que se pratica é aamorti-
zacdo do valor gasto em descontos mensais no valor do auguel durante prazo
compativel e acordado entre as partes.
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No que diz respeito aliquidacéo forcada a normadiz apenas que quando soli-
citado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliagéo o valor
paraliquidacdo forcada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados

entre contratantes e contratados.
Glossario 4 B @

Desapropriagdes. Desapropriagdo ou expropriagdo € a transferéncia com-
pulsoria da propriedade particular (ou publica de entidade de grau inferior
para a superior) para o Poder Piblico ou seus delegados, por utilidade ou
necessidade publica ou, ainda, por interesse social, mediante prévia e justa
indenizagcdo em dinheiro (Constituicdo Federal - CF, art. 5°, XX1V), salvo
as excegOes constitucionais de pagamento em titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, no caso de area urbana
ndo edificada, subutilizada ou ndo utilizada (CF, art. 182, § 4°, 111), e de paga-
mento em titulos da divida agraria, no caso de ReformaAgraria, por interesse
socia (CF, art. 184).

Fonte: http://www.unisal esiano.edu.br/sal aEstudo/materiai §/p2194d3740/material 6.pdf. Acesso em 10 de jan. 2015.

Serviddes. A Servidao tem o objetivo de proporcionar ao Prédio Dominan-
te, em detrimento do Prédio Serviente, uma utilidade, tornando-o mais util
(proveitoso), agradével (prazer) ou comodo (adequado). E uma verdadeira
restricdo ao direito de uso e gozo que sofre a propriedade, em beneficio do
prédio dominante, em virtude da vontade das partes ou da Lei. E constituida
por declaracdo expressa ou testamento (néo pode ser presumida), devidamen-
te registrada (0) no Cartério de Registro de Iméveis.

Fonte: http://www.ofg.adv.br/32-artigos/direito-imobiliari o/ 15-servidoes-conceito-constitui cao-exercicio-e-extin-
cao. Acesso em 10 de jan. 2015.

Glebas urbanizaveis: Terreno passivel de receber obras de infraestrutura
urbana, visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, des-
membramento ou implantacdo de empreendi mento.

Fonte: http://www.portal educacao.com.br/educacao/artigos/38533/glebas-urbanizaveis. Acesso em 10 de jan. 2015.

Liquidago forcada: E o valor de mercado & vista, considerando-se uma
liquidacdo imediata e forcada, em leildo ou negdcio em que 0 bem possa ser
transformado em numerario imediatamente. Para tanto, levam-se em consi-
deracdo: localizacdo, realidade econémica da regido, utilizacao e limitacOes
técnicas, potencial de venda, tempo de absorcdo do mercado, TMA - Taxa
Minima de Atratividade (taxas de desconto), etc.

Fonte: http://ferrariavaliacoes.com.br/destaques/2007/05/03/val or-de-liquidacao-forcada-ou-imediata/. Acesso em
10 de jan. 2015.
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Aclesrenovatorias: A agdo renovatoria consiste em uma forma de se prote-
ger o locatario empresarial, que desenvolveu e valorizou o ponto arrendado
durante arealizagdo de sua atividade econdmica, de eventuais arbitrariedades
e artimanhas do locador. Viaderegra, como indicao artigo 1228 do Novo Co-
digo Civil, olocador ndo € obrigado arenovar o contrato com o locatario, mas
guando se trata de imoével parafins comerciais essa perspectiva é alterada.

Fonte: http://academico.direito-rio.fgv.br/wiki/A%C3%A 7%C3%A30_renovat%C3%B3ria_de _contrato_de |o-
ca%C3%A 7%C3%A30_n%C3%A30o-residencial. Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» As particularidades da norma 14.653-2: desapropriactes, serviddes, gle-
bas urbanizaveis, aluguéis, liquidacéo forcada;

* AsclassificagOes das servidoes,
* A questéo das indenizagdes e aformade calcul&las;
» A caracteristica dupla de avaliagéo da glebas urbanizaveis;

» Asavaliagdes dos alugueis quanto: a comparacao direta, remuneracdo do
capital, a questdo das reformas.
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1. S8 maneiras de avaliar glebas urbanizaveis, exceto:

a. diferencaentre as avaliagbes do imével original e do imovel serviente, na
mesmadata de referéncia(critério “antes e depois’), com consideragéo de
circunstancias especiais, tais como alteracfes de uso, ocupacdo, acessibi-
lidade e aproveitamento;

b. considerar apossibilidade de desmembramentos parciais, com frente para
vias ou logradouros publicos oficiais, desde que legalmente vidveis e eco-
nomicamente vantajosos, com |oteamento da area remanescente;

c. considerar o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais
como a existéncia de direitos reais e possessorios, informados pelo con-
tratante;

d. quando houver duvidas sobre a viabilidade da urbanizacdo da gleba, reco-
menda-se verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como locagéo,
arrendamento etc.

2. Faga uma pesguisa e dé exempl os veridicos de serviddes ocorridas devido
a necessidade de prover a passagem de pedestres e veiculos; a passagem de
linhas de transmisséo e/ou a passagem de tubul agdes.

3. Faca 0 mesmo com as serviddes temporarias e perpétuas.
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Aula 13 - Normas da ABNT da série 14653 - Parte 3: Imdveis rurais

Introdugdo

Esta parte da NBR 14.653 se tornou valida também em 30/06/2004. Visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s servicos
técnicos de avaliacao ditados pela primeiranorma, porém agoracom foco nos

imoéveisrurais.

Para tanto, torna-se necessario conhecermos as especificacOes dos iméveis

rurais, segundo esta norma:

QUADRO 14
Classificacdo dosimoveisrurais

Quanto a
dimensdo

pequeno — até ¢ modulos fiscais;
médio — de ¢ a e modulosfiscais;
grande — acima de 15 modulos fiscais.

Quanto a
exploracdo

nado explorado;

de lazer e turismo;
de agricultura;

de pecué&ria;
desilvicultura;
agroindustrial;
misto.

Fonte: Elaborag&o propria segundo dados daNBR 14.653-3

A norma em questdo também classifica os componentes dos iméveis rurais,

guais sgjam:
* Terras,

* Benfeitorias;

» Maguinas e equipamentos fixos ou removivels;

* Veiculos;
e Semoventes,

e Recursos naturais.
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Figura 18: Imével rural.

Fonte: Disponivel em: <http://jsvagropecuaria.com.br/public/img/fazenda/fazenda-1.jpg>. Acesso em 15 dez. 2014.

Asterras possuem classificagéo quanto ao seu estagio de exploracéo atual em
terra bruta, terra nua ou terra cultivada.

As benfeitorias se classificam em producéo vegetal, construcdes e instal agdes
e obras e trabalhos de melhoria das terras.

As méquinas e equipamentos fixos ou removivel's, os veicul 0s, 0s semoventes
ndo possuem subclassificagdes nesta norma. E temos ainda os recursos natu-
rais que podem ser: florestais, hidricos e minerais.

A NBR 14.563-3 denomina de frutos as rendas de exploracéo direta, o alu-
guel, o arrendamento, as parcerias e de direitos as serviddes, os usufrutos, as
concessdes, 0os comodatos, direitos hereditarios, direitos possessorios, dentre
outros.

A presente norma, assim como aanterior, estipulaque o avaliador devaauferir
aspectos essenciais relacionados a atividade que executara. Salvo pequenas
diferencas, sendo esses considerados como fundamentais para a efetivacéo
ndo apenas da escolha do método de avaliagdo, como também de eventuais
nivels de fundamentacéo e precisdo que se pretende atingir, quais sejam:

* Quanto afinalidade: desapropriacéo, aguisicdo, arrendamento, alienagao,
dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabel's, seguro, arremata-
¢d0o, adjudicacdo e outros;
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* Quanto ao objetivo: vaor de mercado de compra e venda ou de arrenda
mento; outros valores, tais como: vaor em risco, vaor patrimonial, custo de
reedicéo, prego de liquidagdo forgada; indicadores de viabilidade e outros,

* Quanto ao prazo limite previsto para apresentacéo do laudo;

* Quanto as condic¢des a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.

A presente normaaindainstrui acerca da documentacdo a ser consultada para
que o avaliador busque as legislagbes municipal, estadual e federal, bem
COMO sugere examinar outras restricdes locais ou regionais ou incentivos que
possam influenciar no valor do imovel.

No que cabe avistoria a ser realizadanosimaoveis rurais a presente norma su-
gere que segja seguido o disposto nos subitens do item 7.3 da 14.653-1, quais
sgjam:

7.3.1 Nenhuma avaliagdo poderd prescindir da vistoria. Em ca-
sos excepcionals, quando for impossivel 0 acesso ao bem ava-
liando, admite-se a ado¢do de uma situagéo paradigma, desde
gue acordada entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoriadeve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacdo ao seu segmento de mercado, dai resultando condi-
¢Oes para a orientacdo da coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de uti-
lizag&o do bem e outros aspectos relevantes aformagéo do valor.

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tec-
nol dgicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando de-
vera ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

Além do exposto, devem ser observados os aspectos relevantes na formacéo
do valor de acordo com o objeto, o objetivo e afinalidade da avaliagéo. De-
ve-se, portanto, observar as caracteristicas daregido e do imével em analise.
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No que cabe as caracteristicas daregido a serem observadas, segundo aNRB
14.563-3, deve-se analisar 0s seguintes itens:

» aspectos fisicos: relevo e classes de solos predominantes, ocupacdo exis-
tente e tendéncias de modificacdo a curto e médio prazos, clima, recursos
hidricos;

» aspectos ligados ainfraestrutura pablica, como canais de irrigacdo, ener-
gia elétrica, telefonia, sistema viario e sua praticabilidade durante o ano
agricola;

» gistemade transporte coletivo, escolas, facilidade de comercializacdo dos
produtos, cooperativas, agroindlstrias, assisténcia técnica agricola, sis-
temas de armazenagem de produtos e insumos, comércio de insumos e
maguinas agricolas e rede bancéaria;

» estruturafundiéria, vocacdo econdmica, disponibilidade de méo de obra;

e aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local, posturas le-
gais para 0 uso e a ocupacdo do solo, restricdes fisicas e ambientais con-
dicionantes do aproveitamento.

Quanto as caracteristicas do imével o avaliador deve se ater aos detalhes dis-
postos no quadro 15.

QUADRO 15
Caracteristicasdosimoveisruraisa serem observadas quando da avaliagéo

e denominagéo;
dimensdes — area registrada e area levantada topograficamente,
guando existente;
limites e confrontaces;
situacao;
destinag&o;

Caracteristicas :
L[]
e rEecursos naturais,
L]
L]
L]

gerais

sistemaviério interno;
telefonia; rede de energia el étricainterna;
utilizac&o econdémica atua e condicionantes legais.
e aspectosfisicos;
e identificacdo pedoldgica;
» classificac8o da capacidade de uso dasterras;
e condicionantes legais.

Caracterizacéo
dasterras
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dimensoes;

Caracterizacgo aspectos construtivos (qualitativos, quantitativos e tecnol 6gicos);
das constructes e estado de conservacéo, idade aparente, vida Util;
instal acoes aspectos funcionais;
condicionantes legais.
estado vegetativo;
N estégio atual de desenvolvimento, estado fitossanitario (infesta-
Caracterizacéo ~ . . L
- ¢80 de doencas, pragas e invasoras), nivel tecnol 6gico;
das producdes S ; e
. produtividades esperadas, riscos de comercializagéo;
vegetais . ) : o .
adaptacéo aregido, considerando o risco de ocorréncia de intem-
péries;
condicionantes legais.
Devem ser caracterizadas as obras e trabalhos de melhoria que
Caracterizacs ndo foram enquadrados qu_ando daclass f|cax;ao da capacidade
; de uso das terras, nos seguintes aspectos.
das obras e traba- . ~ . ;
X dimensdes e quantidade;
Ihos de melhoria . .
das terras aspectos qualitativos e t.ecnol ogicos, .
estado de conservacao, idade aparente, vida Util;
aspectos funcionais;
condicionantes legais.
Caracterizacs ];222 )c.ante, tipo (marca, modelo, ano de fabricagéo, nimero de
dalsjim:r?]lgr?tize caracteristicas técnicas (exemplo: poténcia, capacidade operacional);
equip estado de conservag&o e funcionalidade.
Caracterizacgo espécie, raga, categoria dos animais;
das atividades indices zootécni cos e aspectos sanitérios;
pecuérias manejo, alimentacdo e outros.
Recomenda-se que a caracterizacdo do bem avaliando seja com-
Caracterizagdo de plementada com a apresentacdo de cartografia, desenhos, foto-

outras atividades

grafias, imagens de satélite e outros documentos que esclarecam
aspectos relevantes, com citac&o da respectiva autoria.

Fonte: Elaborag&o propria segundo dados da NBR 14.653-3

Ha também nessa norma, assim como na anterior, 0s seus procedimentos es-
pecificos envolvendo os seguintes temas.

e Terrasnuas,

» Construgdes e instal agoes;

* Producles vegetais,

e Florestas nativas;

» Terras avaliadas em conjunto com benfeitorias;

» Equipamentos e méquinas agricolas,

e QObras etrabahos de me horia das terras;
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» Desapropriagoes,
* Frutos e direitos;
» Serviddesrurals;
* Recursos hidricos.

Mas como dito, ndo € o objetivo deste trabalho dissecar todo o contetido des-
tas normas até mesmo porque tornaria sem efeito a existéncia delas, portanto
aprofundem seus conhecimentos com outros materiais complementares.

Para saber mais
Acesse 0 link a seguir e tenha acesso a esta norma na integra:

http://www.sal adocorretor.com/avaliadordei movei s/wp-content/upl o-
ads/2014/11/NBR-14653-3-2004-Avalia%C3%A 7%C3%A 30-de-Bens

-Im%C3%B3veis-Rurais.pdf.
Glossario A B @

Mdédulos fiscais: Modulo fiscal € um conceito introduzida pela Lei n°
6.746/79, que altera o Estatuto da Terra (Lei 4.504/64), a norma que regula
os direitos e obrigagtes relativos a iméveis rurais, para os fins de execucédo
dareforma agréria e promogdo da politica agricola nacional. Trata-se de uma
unidade de medida de &rea (expressa em hectares) fixada diferentemente para
cada municipio, umavez que levam em conta as particularidades |ocais como
(art. 50, Lei 4.504/64): o tipo de exploragdo predominante no municipio (hor-
tifrutigranjeira, cultura permanente, cultura temporaria, pecuéria ou flores-
tal); a renda obtida com esta exploracdo predominante; outras exploracoes
existentes no municipio que, embora ndo predominantes, sgjam expressivas
em funcdo darenda ou da area utilizada; e o conceito de propriedade familiar.

O modulo fiscal corresponde & &rea minima necessaria a uma propriedade ru-
ral para que sua exploracdo sgja economicamente viavel. O tamanho do médulo
fiscal paracada municipio esta fixado através de Instrucoes Especiais (1E) expe-
didas pelo Ingtituto Naciona de colonizacdo ereformaagrariaINCRA.

Fonte: http://www.oeco.org.br/dicionario-ambiental/27421-0-que-sao-modul os-fiscais. Acesso em 10 de jan. 2015.

Usufrutos: € um direito real que recai sobre coisa aheia, de carater tempo-
rario, inaliendvel e impenhorével, concedido a outrem para que este possa
usar e fruir coisa aheia como se fosse propria, sem aterar sua substancia e
zelando pela sua integridade e conservacao.

Fonte: http://www.infoescola.com/direito/usufruto/. Acesso em 10 de jan. 2015.
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Comodato: € o contrato unilateral, atitulo gratuito, pelo qual alguém entrega
aoutrem coisainfungivel, paraser usadatemporariamente e depoisrestituida;
infere-se dessa definicéo os tragos caracteristicos: contratualidade, visto ser
um contrato unilateral, gratuito, real e intuitu personae; infungibilidade e ndo
consumibilidade do bem dado em comodato; temporariedade; obrigatorieda
de darestituicdo, da coisa emprestada.

Fonte:  http://www.centraljuridica.com/doutrina/90/direito_civil/contrato_de_emprestimo_comodato_mutuo.html.
Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» A classificagdo dosimoveis rurais e dos seus componentes;

* A edtipulagdo das caracteristicas daregido a serem observadas;
» Ascarateristicas dosimoveisrurais quando das avaliacOes,

»  Os procedimentos especificos particulares a essa norma.
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Atividade
VaNg

<D

No que cabe as caracteristicas dos imoveis rurais a serem observadas quan-
do da avaliagdo existe um item denominado: Caracterizaco das méguinas e
equipamentos.

1. Fagcauma pesquisa e dé trés exempl os de quais méaquinas e equipamentos
anorma pode estar se referindo.

2. Déo nome do fabricante e caracteristicas técnicas, conforme instrui anorma.
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Aula 14 - Normas da ABNT da série 14653 - Parte 4: Empreendimentos

Introdugdo

Esta parte da NBR 14.653 se tornou valida em 30/01/2003. Apesar de sua or-
dem numeral ser maior sua edicdo antecedeu as duas tratadas anteriormente.
Esta visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para
0S servicos técnicos de avaliacdo ditados pela primeira, porém agora com
foco nos empreendimentos. Esta é a primeira norma da ABNT que trata da
avaliacdo de empreendimentos. Anteriormente, o assunto foi tratado de forma
limitada em algumas das normas de avaliacdo especificas.

Iniciaremos essa aula também classificando os empreendimentos, os quais
podem ser classificados conforme o estagio e conforme a base.

No que cabe a classificacdo conforme o estégio esses podem ser:
*  CONCEPGan oOu anteprojeto;

* projeto;

* implantacdo ou execucao;

e pré-operacao;

* Operacao;

» paraisado ou embargado;

» desativado;

e desmonte.
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QPAZ1()

BIANCO
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c'zwyz(.r-f((rm

No Spazio Branco Resslence a
trangquilickade paira no ar, pars
e o5 sewrs dias ranscormam em
localizagdo privilegiada. Em
regiio de ficil acesso, proxima da
Hovenida Brasil ¢ da BR-101,
cercado de dtima infraestrutura de
produtes e servigos. A rigues et
presente nos detalfies. Flementos
mitmcasas gican na Grbita do sen
e, Diviclern espago com
aguilo que € esencial.

INICIAL

AREAS DE LAZER

Rua 3100

CSARARTAMENTOD PROXIMOAO MART AV, BRASIL

LOCALIZACAO

Figura 19: Empreendimento.
Fonte: Digponivel em: < hitp:/Amww.pedrolamin.com.br/s te’wp-content/upl oads’2010/07/rv-spazio,jpg>. Acesso em 15 dez. 2014.

Quanto a classificacdo com relacdo a base a quantidade de informacdes €
mai s extensa. Colocaremos entdo esquemati camente em um quadro:

QUADRO 16
Classificacdo dos empreendimentos quanto a base

Imobiliérios, ou residenciais,
com parcela- comerciais;
mento do solo, de servicos;
ou com benfei- industriais,
torias, ou com rurais,
ambos, que, mistos.
quanto ao uso.

hotel, motel, resort, apart-hotel;

shopping center, outlet e centros de compras assemel hados;

parque temético;
De baseimobili- |1 U o
. . posto de combustiveis;
aria, com fins . . .

~ teatro, cinema, casa de divers&o;
de exploracéo L i T L
. deposito (por exemplo: armazém, silo fixo, reservatdrio);
comercia e/ou ) o ’
! hospital, clinica, casa de repouso;

de servicos. P

cemitério;

supermercado;

estédio, areng;

estabel ecimento de ensino.
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De base indus-
trial:

de transformacéo;
de construgdo civil.

agroindustria;

De base rural: exploragdo animal;
exploragdo vegetal (extracdo ou cultivo);
exploragdo mista.

De base comer- transmisséo de dados;

cial e servicos,
como:

teleinformatica.

De base mineral

extracao;
beneficiamento.

Com base em
concessoes de
servigos publi-
cos

agua potével (producao e distribui¢do);
€sgoto;

coleta e tratamento de residuos solidos;
energia el étrica (geracdo, transmissao e distribui¢éo);
telecomunicagéo;

radiodifusdo e televisao;

gas (distribuicéo);

rodovig;

ferrovia;

hidrovia;

transporte coletivo;

terminais de transporte:

rodovidrio;

hidroviéario e maritimo;

aeroviario;

ferroviario;

intermodal.

Fonte: Elaborag&o propria com base nos dados na NBR 14.653-4.

A presente norma aindainstrui acerca da documentacdo a ser consultada para
gue o avaliador busque as legislagbes municipal, estadua e federal, bem
COMo sugere examinar outras restri¢cdes locais ou regionais ou incentivos que
possam influenciar no valor do empreendimento, além disso, estipula uma
relacdo de outros que devem ser analisados e os quais a norma disponibiliza
em um quadro conforme segue:
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Documentacdo basica exigida pela NBR

QUADRO 17

Para identificacédo de

Documentacéo
[tem “ Indicadores de
basica Valor Custos
viabilidade
1 Documentagao da s- Sim Sim Né&o
tuacdo dominial
2 Alvarés e licencas Sim Sim N&o
Projetos e especifica
3 ¢oes de engenhariae Sim Sim Sm
arquitetura
Sim, paravalor
4 OrgatrT]entos dei d:ﬁ_pe Sim Sim
Sas pre-operacionars econdmico
; Sim, paravalor
5 Ei)r:;;gnr?gntos de inves sm Sim
econdémico
cinm | SIM, paravalor
6 ]cci::](;gggirra]ozas fisico sim Sim
econdémico
Planos de desenvolvi- Sim, se objetivar
7 mento (expanses Sim Sim custo de
(ampliagdes previstas desenvolvimento
8 Pesquisas e estudos Sm Sm N30
de mercado
9 Fluxo operaci ona do Sm Sm N0
empreendimento
Sim, paraandlise
Sim, paravalor
10 Sna;%%%ie balancetes de continuidade N&o
econdémico
de operacdo
Relatérios gerenciais Sim, paraandlise
de desempenho, in-
11 cluindo as Sim de continuidade Nao
receitas e despesas de operacéo
_— Sim, paravalor
12 Pre? r:aé;oes de desem- sim N0
P econdmico
Andlises anteriores de Sim, paravalor
13 viabilidade técnicae Sim NZo

econdmico-financeira

econdmico

Fonte: NBR 14.653-4.
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Quanto avistoriainstrui que a dos bens tangiveis constituintes do empreendi-
mento e/ou do entorno que o influencia é imprescindivel no intuito de carac-
terizé-lo, registrando seus atributos fisicos e de utilizagdo relevantes para a
avaliagcdo. A normaaindapresta outras informagdes a cerca da coleta de dados
escolha da metodol ogia de avaliagao dentre outros.

Para saber mais

Acesse o link a seguir e tenha acesso a esta norma na integra:

http://minhateca.com.br/Wagner.Linhares/Documentos/Facul dade+Eng.
Civil/Normas+ABNT/NBR+14653-4+-+2002+-+Avalia* c3* a7* c3* a30+-
det+Bens+-+Parte+4++Empreendimentos,890362. pdf.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:
» A classificagcdo dos empreendimentos quanto ao estégio e quanto a base;
* A documentacdo exigida pela norma;

» As consideragOes acerca das observagdes a serem feitas no empreendi-
mento e entorno quando da vistoria.
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Atividade
4 |
1. Faga uma busca de pelo menos trés empreendimentos que estédo sendo ‘

lancados no mercado nacional de classificagdes diferentes quanto a base e
relate as suas principais caracteristicas.

e-Tec Brasil
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Aula 15 - Métodos de avalia¢do

Introdugdo

Conforme ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-
1/2001, os principais métodos paraidentificar o valor de um bem sdo:

15.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos el ementos comparaveis, constituintes da amostra.

E 0 método que, para definir o valor de um imével, utiliza-se da sua compa-
racdo com outros imoveis de mesma semelhanca. Torna-se necessario, neste
caso, a existéncia de imoveis de referéncia a fim de se formar uma amostra
mercadol 6gica as quais serdo possiveis efetivar as andlises comparativas.

A utilizac&o deste método esta condicionada a utilizacéo de tratamentos esta-
tisticos das amostras pesguisadas, os quais podem ser: a Metodologia Cien-
tifica, que é a de maior confiabilidade e emprega a estatistica inferencial e a
Homogeneizacdo de Valores, a qual emprega a estatistica descritiva.

Figura 20: Método comparativo direto de dados de mercado

Fonte: Disponivel em: < http://univiainvmerca.files.wordpress.com/2013/10/comparar.jpg>.
Acesso em 15 dez. 2014.
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No Brasil este é 0 método mais utilizado. H4, no entanto empecilhos que
podem surgir para a execugdo da sua pratica, como a auséncia de imoveis
referéncias para se efetivar o comparativo, por exemplo, devendo nesse caso,
a0 avaliador, usar de outro método de avaliagdo, pois a esséncia deste fica
comprometida.

O corretor-avaliador tem que se atentar com relacéo ao objetivo fim daavalia-
¢a0, pois apesar deste ser de eficiéncia comprovada quando da determinagdo
do valor de aluguel ou venda de um imoével, embasado no que se pratica no
mercado, a questdo da andlise da viabilidade de investimento fica compro-
metida, pois 0 método néo levaem consideracéo arenda gerada pelo imével.
Portanto ndo tem como afirmar que o imével em questdo € ou ndo rentéavel.

15.2 Método da capitalizagio de renda

E método que valorao imével com base na capitalizacio presente da sua ren-
daliquida, sejaelareal ou mesmo prevista.

Baseia-se no principio de que o capital imovel é constituido pelo proprio va-
lor de certa propriedade, 0 qual remunerado a uma taxa variavel em funcéo
do local onde esta construido, do seu porte e caracteristicas peculiares e dos
reflexos do meio econdémico na época da avaliagéo.

Figura 21: Método da capitalizacéo de renda
Fonte: Disponivel em: < http:/Awww.istoedinheiro.com.br/resources/jpg/6/4/1397241980746.jpg>. Acesso em 15 dez. 2014.

Para fazer seu uso, necessario € que sgjam determinados os periodos de capi-
talizacdo e ataxa de desconto a ser aplicada, as quais precisam ser fundamen-
tadas e justificadas pelo avaliador.

Para aquele que tem aintencdo de analisar a viabilidade do investimento em
determinado imovel este método € aconselhavel, pois de sua utilizacdo aren-
tabilidade do imoével analisado é explicita.
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15.3 Método involutivo

Macanhan (2002, p. 17) define este método como sendo proprio para:

Identificar o valor de mercado do bem, aicercado no seu apro-
veitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabili-
dade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do
mercado no qual estainserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucéo e comercializagéo do produto.

E 0 que vem a ser aproveitamento eficiente?

Define-se como sendo o aproveitamento que pode ser efetivado no imével de
forma que ele traga um retorno maior do que aparentemente pode trazer.

Para visualizarmos essa situagdo imagine uma casa de cinco quartos no centro
de uma cidade de porte médio a grande. Se féssemos avali&la pelo método
comparativo de dados de mercado iriamos ter que comparéa-la a outras casas
damesmaregido. Se utilizassemos 0 método da capitalizacéo de renda pode-
riamos avalia-la com base no aluguel que receberiamos se a alugassemos. Ja
com base no método involutivo e, por conseguinte, fazendo uso do aproveita-
mento eficiente poderiamos avalia-la levando em consideracdo que pode ser
adaptada e transformada em um imoével comercial, haja vista a quantidade de
quartos e a sualocalizagéo.

Figura 22: Restaurante em imével residencial.
Fonte: Disponivel em:<http://media-cdn.tripadvisor.com/media/photo-g/02/bf/b4/6e/casa-da-foz jpg>. Acesso em 10jan. 2015.
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Ultimamente as pessoas tém evitado casas nas regides centrais das cidades
devido a violéncia dos centros urbanos, mas quando se trata de um imovel
comercial ademanda é muito maior e, em decorréncia disso, o valor do imo-
vel também.

Para Macanhan (2002) se tivermos aintencéo de efetivarmos o referido apro-
veitamento eficiente devemos analisar as questdes econbmicas e estatisticas
do entorno e do momento, bem como o tipo de uso que se destina o bem, o
desenvolvimento potencial do imovel, dentre outros. A autora (2002, p. 17)
ainda destaca que: “ O grau de sofisticacéo da andlise do aproveitamento efi-
ciente é funcdo da complexidade do imével e do mercado em que ele se en-
contra.”.

15.4 Método evolutivo

O método evolutivo é quando se obtém o valor do imével de maneira anali-
tica tomando por base o valor do terreno. Soma-se a esse valor 0s custos de
producdo do imovel, quais sgjam: materiais de construcdo; méo de obra, juros
pela remuneracéo do capital investido, o lucro do incorporador, ataxa de ad-
ministragéo da construtora, dentre outros. De formaresumida, o terreno mais
todo o gasto para se obter o imével pronto.

15.5 Método comparativo direto de custo

O valor das benfeitorias é avaliado por meio dareproducéo dos custos de seus
componentes baseando-se em orcamento detalhado. Inclui-se ainda o valor
do terreno e o fator de comercializagdo, se for o caso.

De acordo com Macanhan (2002, p. 15):

Entende-se por fator de comercializag&o, ou coeficiente de valor
adicionado, arazdo entre o valor de mercado e o custo de reedi-
¢80 de um imdvel assemelhado. Este fator considera avantagem
financeira que uma benfeitoria ja pronta tem sobre uma a ser
construida. Porém, dependendo da conjuntura do mercado na
época daavaliacao, este pode ser maior ou menor que a unidade.

Para que se possa efetuar a aplicacéo do fator de comercializagdo é necessa-
rio que se avalie qual € a tendéncia da regido onde se encontra 0 imével em
andlise.

Com relacdo a utilizagdo do método para efeito da andlise de rentabilidade,
Macanhan (2002, p. 15) enfatiza, que:
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O método comparativo do custo de reproducéo por si SO, hada
tem a ver com a rentabilidade e a viabilidade do investimento.
Mas, ao se determinar o fator de comercializag@o, ja se esta, de
certo modo, avaliando grosseiramente os riscos do investimento,
ou pelo menos se os ativos daquela regido tendem a valorizar,
guando o fator de comercializacdo for maior que um, ou a des-
valorizar, quando o fator de comercializacéo for menor que um.

O que se pode identificar como desvantagem do método € o fato de que com
ele se determina o custo de reproducdo das benfeitorias e ndo o seu valor de
mercado. Pode-se conseguir apenas uma aproximacao deste com o fator de
comercializacéo.

Para saber mais

Acesse 0 link e faga a smulagdo de acordo com o primeiro método estudado
nesta aula. http://cal cul oexato.com.br/parprima.aspx?codM enu=PeriAvalialmov.

Assista ao video no link: https://www.youtube.com/watch?v=jBT-
mwY swOX gi#t=21.

Dica

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

* Método comparativo direto de dados de mercado;
» Método da capitalizacdo darenda;

* Método involutivo;

* Método evolutivo;

* Método comparativo direto de custo.
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Atividade

1. Com base no quefoi explicado com relacdo ao aproveitamento eficiente no
método de avaliagdo involutivo, analise 0 imoével da figura que se segue e
tente criar trés possibilidade de utilizagdo desse método, ou seja, de forma
criativaem que poderiaser aproveitado o imovel de maneiramaisrentavel.

Figura 23: Aproveitamento eficiente.

Fonte: Disponivel em: < http://4.bp.blogspot.com/_OBrU4q7eVgl/TUwyxg98tWI/AAAAAAAAAQY/N-aSV-
J7HXjs/s1600/rustico+americano.jpg>. Acesso em 10 jan. 2015.
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Aula 16 - Competéncia legal do Corretor de Iméveis

Introdugdo

Assim como todas as profissdes regulamentadas a de corretor também possui
um aparato legal que serve de direcionador e balizador narealizagéo de suas
atividades, as quais devem seguir, quando da sua execucdo, além da legida-
&0, 0 Codigo de Etica da categoria.

De acordo com o artigo 2° do Decreto 81.871/78, compete ao corretor de
imoveis: “ Exercer aintermediacdo na comprae venda, nas transacdes de per-
muta, nalocacdo de imoveis; e opinar quanto acomercializagdo imobiliaria.”.

A Resolucdo COFECI 327/92 também trata dessa matéria e traz como atos
privativos do corretor aintermediacao nas transagdes em geral sobreimoveis,
inclusive compra e venda, promessa de venda, cesséo, promessa de cessao,
permuta, incorporacdo, loteamento e locagéo.

O Cddigo Civel de 2002 traz em seu artigo 723 o seguinte texto: “O corretor
€ obrigado a executar a mediagcdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao
cliente, espontaneamente, todas as informagies sobre 0 andamento do negécio.”.

Figura 24: Competéncialegal do Corretor de Iméveis.

Fonte: Disponivel em: < http://www.publicidadeimobiliaria.com>. Acesso em 10 jan. 2015.

Portanto, cabe ao corretor, e, por conseguinte, ao corretor-avaliador se aten-
tar as competéncias que extrapolam as meramente legais, por meio da sua
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constante capacitacdo, de forma a envolver técnicas de marketing, vendas,
nocgdes de direito imobiliario, Codigo de Defesa do Consumidor, economia,
contabilidade, dentre outros.

Diante disso, torna-se prudente elencar as principais atividades exercidas por
um corretor, as quais devem ser de forma competente e embasada, como dito,
em sblidos conhecimentos, quais sejam:

* intermediar a negociacdo deimoveis;
e agendar visitas ao imovel, mostrando-os aos i nteressados,

* reunir informagdes detal hadas sobre aquisi¢&o, venda, locagdo, avaliagéo,
preco, financiamento etc.;

e organizar acompra, venda, permuta, locacdo e incorporacdo de imoveis;
» firmar contrato relativo a sua prestacéo de servico;
e combinar preco e condicOes de transacao entre as partes;

* examinar a documentacdo dos imdveis dando ciéncia a inquilinos e/ou
compradores;

e orientar investidores no ramo imobiliério;
e mostrar o projeto desenvolvido e aregido do entorno do imovel;
» verificar as fases de construcéo e a entrega dos imovels;

e organizar os papeis e documentos necessarios durante o processo de ne-
gociacdo do imével;

e vistoriar eavaliar osimoveis;

* assessorar no pés-vendas das transacoes etc.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

» Osditamesdo Decreto 81.871/78 quanto a competéncialegal do corretor;
* O posicionamento da Resolugdo COFECI 327/92 sobre o tema;

e A contribuicéo do Cddigo Civel de 2002;

¢ Orol das atividades inerentes aos corretores de imoveis.
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a

- Atividade
.

s80 competéncias dos corretores de imoveis, exceto:
organizar acompra, venda, permuta, locacdo e incorporacdo de iméveis;
firmar contrato relativo a sua prestacéo de servico;
negociar acdes das principais imobiliérias na bolsa de valores;
combinar preco e condicdes de transagao entre as partes,

examinar a documentacdo dos imoveis dando ciéncia a inquilinos e/ou
compradores.

2. Liste os aparatos legais que regem a competéncia do corretor de imoveis.

3. Elenque cinco atribuicdes do corretor que vocé julga ser mais usual ha sua
cidade ou regido.
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Aula 17 - Campo de atuagdo

Introdugdo

Com o fomento econémico do pais o setor imobiliario responde a contento e
se aquece demandando profissionais capacitados para atuarem nas mais di-
versas atividades que o referido mercado oferece.

Os programas sociais de habitacdo, como o Minha Casa Minha Vida, e ques-
tes peculiares como as atuais exigéncias dos planos diretores dos municipios
relacionadas a exigéncias técnicas e ambientais, que devem ser cumpridas
pelo setor habitacional, enfatizam o campo de atuagdo do profissional imobi-
lidrio e, por conseguinte, o avaliador de iméveis.

O referido profissional possui atividade reconhecida e de extrema utilidade,
pois cabem a eles atestar legalmente o valor dos bens.

Os tribunais representam fortes usuarios dessas informagdes, pois as utilizam
em processos de heranca, divorcio, separacdo de sociedade dentre outros.

Asinstituigdes financeiras ndo sdo para menos, abstraem os dados das avalia-
¢Oes para operagoes diversas, quais sejam:

»  Concessdes de crédito;
e Ajuizamentos de seguros;
» Avaliacdo de patrimonios de 6rgéos e entidades publicas.

Vale destaque um dado numérico importante do ano de 2012, onde a Caixa
Econdmica Federal solicitou aos avaliadores em torno de 750 mil avaliacbes
imobilidrias, no pais, as quais abrangeram mais de um milhdo de iméveis.
I sso representa uma média de trés mil avaliagBes por dia Util em todo o terri-
torio nacional. Os nimeros refletem, portanto, o vasto mercado e as grandes
oportunidades de atuacdo desse profissional.

e-Tec Brasil

Pesquisa de mercado e avaliagao de imoveis - corrigido.indd 103 02/06/2015 16:18:55



104

BOX 8

Profissional que avaliaimdveis ganha espago no mercado
Segundo dirigente do COFECI, ganho médio mensal seriade R$ 5 mil.

Nos Ultimos trés anos, 0 mercado imobiliario brasileiro sentiu a necessida-
de de contratar mais avaliadores de iméveis - um profissional que, aias, ja
ndo era muito facil de encontrar. Agora, com 0 boom produzido por Copa do
Mundo e Olimpiadas, a situagdo ficou mais complicada: a atividade é cada
vez mais requisitada e deve continuar ganhando espaco. E, segundo analistas,
deve se manter em crescimento mesmo apds 0s eventos esportivos.

- A necessidade de avaliacdo sempre vai existir e deve continuar crescendo -
afirma Luiz Fernando Barcellos, vice-presidente de Avaliages Imobiliérias
do Conselho Federa dos Corretores de Imoveis (COFECI).

Ganhos podem chegar a até R$ 20 mil por més

Qual é a diferenca entre o corretor e 0 avaiador de imoveis? O avaliador €
aquele que determina o valor de iméveis ndo apenas para comprar e venda,
mas também para questdes judiciais, como partilha de bens, ou para prefeitu-
ras e governos que precisam, por exemplo, efetuar desapropriagoes.

Além disso, para ser incluido no Cadastro Naciona de Avaliadores de Imo6-
veis (CNAL), é necessério fazer um curso técnico de avaliagdo imobilidriaem
institui cdo reconhecida pelo COFECI - 0s cursos estdo passando por processo
de recredenciamento, mas estardo disponiveis em breve no site do 6rgéo.

- O Conselho criou 0 Cadastro Nacional com o objetivo de melhorar aquali-
dade dessas avaliacOes e incentivar a qualificacéo dos profissionais que atu-
am na funcéo - explica Barcellos, acrescentando que o avaliador de imoveis
pode atuar de forma auténoma ou atrelada a uma imobiliaria, com ganhos
mensais médios que giram em torno de R$ 5 mil. E, segundo Edison Parente,
diretor da administradora Renascenca, esse salério pode chegar aR$ 20 mil: -
Depende da quantidade de avaliacOes feitas e do tamanho dos imoveis.

Parente explica que as andlises de valor sdo feitas com base em comparagdes
com 0s precos do mercado.

- Avaliar um apartamento de trés quartos em Copacabana é maisfacil, pois ha
uma grande base de comparacéo.
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Jaavaliar um edificio comercia de 24 andares no Centro do Rio é outra his-
toria. Essaavaliacdo exige métodos que s6 um avaliador cadastrado sabe apli-
car - garante o diretor da Renascenca.

Justica usa base de dados do COFECI

Ter 0 nome incluido no Cadastro Nacional também permite que o avaliador
atue como perito judicial, o que amplia seu campo de trabal ho.

- O banco de dados do COFECI é consultado tanto pelas pessoas fisicas ou
juridicas que desgjam encontrar avaliadores de mercado, quanto por juizes
gue também podem nomear profissionais paraavaliar imoveis envolvidos em
processos de partilha ou de separacdo judicial - ressalta Barcellos.

Saiba como se qualificar

Cadastro Nacional: Profissionais que fizerem curso de avaliacéo imobiliéria
em ingtituicdo credenciada pelo Conselho Federal de Corretores de Imoveis
(COFECI) podem solicitar junto ao CRECI regional a inclusdo no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis (CNALI). A base de dados pode ser con-
sultada no www.cofeci.gov.br.

Fonte: http://www.chic.org.br/sala-de-imprensa/noti cia/profissional -que-avalia-imovei s-ganha-espaco-no-mercado.
Acesso em 10 de jan. 2015.

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

O fomento econdmico do pais e o reflexo no campo imobiliério;

O quantitativo de avaliagdes no ano de 2012;

As oportunidades de ganho do profissional avaliador;

A base de dados do COFECI e o Cadastro Nacional de avaliadores.
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n /\Ajtividade
.ﬁ 1. Faca uma andlise das propostas habitacionais e perspectivas do programa

Minha Casa MinhaVida, parao ano de 2015. Dé sua opinido de como sera
0 cenario para o corretor avaliador este ano no NOsso pais. Faga um com-
parativo com o cenario de 2014 e 2013.
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Aula 18 - Honordrios do corretor de imaveis para avaliacées de imoveis

Introdugdo

Os honorarios do avaliador deiméveistem como base o0 val or dos respectivos
imoveis avaliados e a forma de se calcular possui variagdo de acordo com
cadaregido do pais.

Em S&o Paulo, por exemplo, o CRECI-SP disponibiliza tabela fixa de hono-
rarios que no caso de um imével no valor de R$35 mil o avaliador recebera
a quantia referente a seus honorarios no valor de R$882,63. Ja um imovel
avaliado em torno de R$400 mil a R$500 mil a quantia que cabe ao avaliador
e no valor de R$ 4.069,69. Outra forma também é praticada naquel e estado.
O avaliador faz 0 cdmputo do tempo gasto no imovel e atribui um percentual
de 0,25% a 0,50% do valor da avaliacdo sobre esse tempo, chegando assim
no valor de seus honorérios.

Figura 25: Honorérios do corretor de iméveis para avaliacdes de iméveis.

Fonte: Disponivel em: < http://leiaimoveis.com/files/img_noticias/noticia_47.jpg>.Acesso em 10 jan. 2015.

Jaem Minas Gerais pratica-se aatribui¢do de honorarios de avaliagdo de duas
maneiras. A primeira delas é quando alguém solicita a avaliagdo de um imo-
vel, sem 0 compromisso de deixar o corretor-avaliador responsavel pela sua
venda ou outro servico ligado a sua atividade. Neste caso é cobrado o servigo
sob um percentual que varia, dependendo databeladaregido, de 0,2% a 0,6%
do valor do imovel avaliado.
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A segunda situagé@o € quando ao corretor-avaliador € solicitada a avaliagéo
e junto a ela é incumbido de algum outro servigo como venda, aluguel, ad-
ministracéo etc. Neste caso a avaliagdo ndo é cobrada, pois entende-se que 0
honorario final jaagarante. Para conhecimento dos honorarios dos corretores
no estado de Minas Gerais, segue tabela emitida pelo SINDIMOVEISMG —
Sindicato dos Corretores de Imoveis do Estado de Minas Gerais.

A SINDICATO DOS CORRETORES DE IMOVEIS DO ESTADO DE MINAS GERALS

SINDIMOVEIS/MG

TABELA DE HONORARIOS E SERVICOS

O Corretor deve contratar, previamente, por | VI- LOTEAMENTOS
escritc e com exclusividade, a prestagdo de seus | 1- Estudo, organizagao de vendas de areas loteadas

servigos profissionais, conforme Lei n°. 6.530/78 | (urbanas)ja aprovadas e registradas ...........10 a 15%
Resolucio do COFECI458/95. 2- Esltudo, organizagédo de vendas de areas |oleadas rural
oufora da sede . .15a20%
A presente tabela deve ser observada nos contratos 3- Admimstracao oonlrole a recebnmenlo de presta-
celebrados, sendo vedado ao Corretor contratar e | $08S-........ 10 a 20% _
trabalhar com indice acima dos aqui estabelecidos: NQTA ﬁfs deispesa_s 'je promogao e outros atos de
administragao ndo estdo incluidos na Tabela acima.
I-VENDA
IhteRLibERGs 6a8% VIl- FUNDOS IMOBILIARIOS
Imoveis rurais 6a10% Intermediag&o de cotas.
Iméviais industrais 6a8% Sobre o valor da transagio ............ccecvveene. 3 8 5%

Venda judicial 5%

Vill- LOCAGAO DE IMOVEIS

NOTA 1: O mesimas honorarios sero devidos Guandd a pro- De gualquer espécie e sempre por conta do locador, de 50
posta e a contraproposta forem de igual valor e devidamente | @ 100% (Cem por cento) do valor do primeiro aluguel.
assinadas ou se as partes realizarem a transagio sem a

presenga do Corretor, tendo ele feito a aproximagao util das Nota 1: As despesas com reconhecimento de firmas e com
partes. registro do contrato ndo estéo inclusas nos honorarios pela
NOTA 2: Nos casos de vendas com transferéncia de financia- locagao.
mento os honorarios serdo devidos sobre o total da transagao Nota 2: Quando o trabalho consistir exclusivamente na
realizada aproximacgdo das partes e celebragdo do contrato, os
honorarios serdo fixados em 100% do valor do primeiro
I1-COMPRA aluguel

Autorizagio expressa da procura de imoveis 6%
1X- ADMINISTRAGAO DE BENS

Il -PERMUTAE DAGAO EM PAGAMENTO Sobre o alugue! recebido .. .10a 13%
Nas permutas efou dagbes em pagamento, os | Minimo sugerido de R$ 80, 00 (0|tenta rea|s) independente
honorarios serao devidos pelos respectivos | do valor da locagdo, corrigidos anualmente pelo IGPM.
proprietarios, seja do imovel vendido, bem como do(s)
imével(is) dado(s) pelo comprador como parte de X- ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIO
pagamento, incidindo sobre todos os imdéveis envolvidos | Sobre a arrecadac&o mensal do Condominio .5 4 10%
na transagdo, o mesmo percentual previsto no ltem |

(Venda). XlI- PARECERES
Os honorarios para elaboracio de parecer deverdo
IV-HIPOTECAS observar a tabela de honorarios para remuneragao de
Sobre o valor do empréstimo .........ccvveenns. 5% parecer tecnico de avaliagao mercadologica — PTAM,

extraida da assembléia realizada no Sindicato dos
V-INCORPORAGAO DE AREA EDIFICADA | Corretores de imoveis do Estado de Minas Gerais em
(Horizontal ou vertical) 01/02/2007 e homologada pelo CRECI 4* Regido em
08/05/2007.

1- Venda de empreendimentos imohbiliarios, incluindo-se
Organizagao e planejamentode venda ... 6a8% Xll- DIVISAO DE HONORARIOS ENTRE

2- Venda de imdveis com financiamento - SFH - carteira | CORRETORES R

hipotecaria e outras, incluindo-se Organizagdo e | 1- Corretor e/ou empresa imobiliaria do vendedor ... 50%
planejamento de venda e acompanhamento dos | 2 - Corretor e/ou empresa imobiliaria do comprador... 50%

processos dos mutudrios até a escritura ... 7a9% 3- Cq_rrsltor em regime de co-participagao com empresa
NOTA: N&o estdo incluidas nos percentuais acima, as | imobiliaria na venda de imoveis de terceiros, somados os
despesas de promogao e publicidade em geral. honorarios de captagao e venda ................... .. 30%

4 - Corretores de plantao de mcorporaqaa mm:mo .. 25%
5 - Corretagem de participagdo entre imobiliarias ... 50%

.Esm l'sbel’n foi apmvad’a am Assembi'dla Ge.rar do SINDIMOVEIS/MG em 21/06/2011, homologada pelo CRECUMG 4° Regido,
do Iho Pleno, vir em 15/07/2011, de acordo com o artigo 17 inciso IV da lei 6.530/78.

Rua dos Carijos, 244/14° andar - Centro - Belo Horizonte/MG - CEP 30120-060 - Fone (31) 3224-3244
www.sindimoveismg.org.br

Figura 26: Tabela de honorérios e servicos de corretores de imoveis.

Fonte: Disponivel em: < http://sindimovei smg.com.br/plus/modul os/conteudo/ 2tac=tabel a-de-honorarios>.A cesso
em 10 jan. 2015.
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Resumo

Nesta aula vocé estudou:
*  Os honorérios dos avaliadores praticados no estado de Séo Paulo;
* Os honorérios dos avaliadores praticados no estado de Minas Gerais,;

» A tabelade honorérios dos corretores do estado de Minas Gerais.

Atividade

Que eu sgja proprietario de doisimdveis, um residencial e outro comercial, na
cidade de Montes Claros’MG. Peco avocé, avaliador de iméveis, que proce-
da com as avaliagBes nos respectivos. O comercial é para locacéo e ja quero
deix&-lo responsavel por ele. O residencial € apenas para ter uma nogdo do
fomento do mercado. As avaliagOes foram feitas e vOCcé me passou 0s seguin-
tesvalores:

1. Imagine as seguintes situagoes:

e Imovel comercial: R$200 mil, além dainformacdo do preco de mercado
do aluguel de dois mil reais.

e Imovel residencial: R$ 300 mil.

Pergunta-se: Quais 0s possiveis val ores, minimos e maximos, dos seus hono-
rarios?
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2. Faga 0 mesmo com os seguintes valores:

a. Imovel comercial: R$500 mil, aluguel de R$ 2.500,00 e imbvel residen-
cial: R$ 700 mil.

b. Imével comercial: R$900 mil, aluguel de R$ 4.000,00 e imével residen-
cial: R$ 200 mil.
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Aula 19 - A normatizagdo do COFECI e o parecer técnico de avalia¢do
mercadoldgica (PTAM)

Introdugdo

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis — COFECI por meio da Reso-
lucdo 1.066/2007 estabel eceu nova regulamentagéo para o funcionamento do
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, asssm como para elaboracéo
de Parecer Técnico de Avaliacéo Mercadol6gica— PTAM.

OAto Normativo 001/2011 do COFECI estabel eceu asregras paraainscricao
no CNAI| — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliérios e seus consecta-
rios, substituindo o Ato Normativo 001/2008.

Figura 27: Calibri.
Fonte: Disponivel em: < http://i287.photobucket.com/albums/l1 153/YahairaVal verde/colibri.jpg>. Acesso em 10 jan. 2015.

Para tanto, faz-se necessario antes de discorrermos acerca das referidas nor-
matizacdes, definirmos o que € o PTAM ediferencié-lo de laudo de avaliacéo.

A referida resolucdo traz em seu artigo 4° a seguinte definicéo:

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadol 6gica
— PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de
mercado com vistas & determinag&o do valor de comercializagdo
deumimovel, judicial ou extrajudicialmente.
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Portanto, o que é externado em tal documento s&o as caracteristicas comer-
ciais, de valorac&o mercadol 6gicado imovel. Diferente do laudo de avaliagéo
que descreve as caracteristicas estruturais do bem. Este Gltimo é prerrogativa
de engenheiros, arquitetos e agronomos com registro no CREA — Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia, sendo o primeiro de responsabilidade
do corretor de iméveis regularmente inscrito no Conselho Regional de Cor-
retores Imobiliarios — CRECI de sua regido, além de inscri¢do no Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios - CNAL.

Ao corretor cadastrado no CNAI serdo concedidos o Certificado de Registro
de Avaliador e o Selo Certificador.

O Certificado de Registro contera o nome por extenso do Corretor de Imo-
veis, a mencao ao Conselho Regional em que esta inscrito, nUmero e data
de inscricéo; o tipo de habilitacdo profissional para inscricdo no Conselho
Regional; o 6rgdo expedidor do titulo de conclusdo do curso de avaliacéo
imobiliaria; a data limite de validade do Certificado de Registro; e data de
expedicdo do Certificado de Registro e assinaturas do profissional, do Presi-
dente e do Diretor Secretario do Conselho Federal.

O selo certificador € fornecido pelo Conselho Regional da jurisdicéo do cor-
retor e deve ser afixado em cada Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadol 6gi-
ca de sua emissdo. Ele terd numeracdo individual e sequenciada, com meca-
nismo que permita autenticacdo e certificagdo de cddigo de seguranca. Sendo
sua requisicdo ao CRECI e a sua fixacaéo nas respectivas vias do PTAM de
inteira responsabilidade do corretor inscrito no CNAI.

Para a emissdo do referido parecer deve-se observar 0s requisitos minimos
exigidos pela Resolucdo 1.066/2007 em seu artigo quinto, quais sgjam:

* identificacdo do solicitante;

objetivo do parecer técnico;

» identificac8o e caracterizacdo do imovel;
* indicagdo da metodologia utilizada;

» valor resultante e sua data de referéncia;

» identificac8o, breve curriculo e assinatura do Corretor de Iméveis Ava-
liador.

Para a caracterizacdo do imovel objeto da avaliacdo, a resolucdo ainda esti-
pula que se tenha a identificacdo de seu proprietario, 0 nimero da matricula
no Cartorio do Registro de Imoveis e o enderego compl eto ou a descricdo de-
talhada de sua localizac&o e ainda determina que, no que se refere ao imovel,
contenha:
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» medidas perimétricas, medida de superficie (&red), localizacéo e confron-
tagoes;

» descricdo individualizada dos acessorios e benfeitorias, se houver;

» contextualizagdo do imével navizinhanca e infraestrutura disponivel;
* aproveitamento econdémico do imovel;

» datadavistoria.

No mesmo artigo da supra resolucéo, em seu paragrafo segundo, recomenda
gue sejam anexados 0 mapa de localizacdo, a certiddo atualizada da matricula
no Cartorio do Registro de Imoveis e relatorio fotografico.

Para efeito de arquivamento o PTAM deve ser guardado por prazo de cinco
anos, conforme exigéncia do artigo 12 da Resolucdo 1.066/2007.

Assista ao video no link: https://mww.youtube.com/watch/=BDkguxXcwS4 Dica

Resumo

Nesta aula vocé estudou:

* A nova regulamentacéo para o funcionamento do Cadastro Nacional de
Avaliadores;

» Asregras paraainscricao no CNAI;
* OPTAM;

* O Certificado de Registro;

* O Selo certificador;

e O arquivamento do PTAM.
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n /\Ajtividade
. = 1. Paraaemissdo Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadol6gica— PTAM de-

C! ve-se observar os requisitos minimos exigidos pela Resolucéo 1.066/2007
em seu artigo quinto, exceto:

a. identificacdo do solicitante;

b. objetivo do parecer técnico;

c. identificac8o e caracterizacdo do imovel;
d. indicagdo e copiado certificado do TTI;

e. valor resultante e sua data de referéncia;

2. Liste osrequisitos minimos exigidos pela Resolucéo 1.066/2007 paraemis-
séo do PTAM.

3. Fagaa caracterizacéo do imével em que reside de acordo com as exigéncias
dareferida norma. Escolha qualquer data.
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Aula 20 - Procedimentos na avaliacio de imoveis

Introdugdo

Nesta nossa Ultima aulanés iremos ver como devemos proceder para se efeti-
var aavaliacdo de umimével, que é o objeto deste material, baseado em todas
as metodologias, normas e dicas aqui dadas.

De forma esguematica, pode-se dizer que para se efetuar a avaliagdo de imo-
veis deve-se seguir 0s seguintes passos:

As atividades bésicas de avaliacdo correspondem as seguintes etapas:
* conhecimento e requisi¢éo de documentacao;

e vistoria;

* coleta de dados;

» diagndstico do mercado;

» escolhaejustificativa dos métodos e critérios de avaliagéo;

» tratamento dos dados de mercado;

» céculodovaor doimoével.

Primeiramente o avaliador deve requisitar ao contratante ou interessado a do-
cumentacao relativa ao bem objeto de avaliagdo. Feito essa solicitacéo ele
deve tomar conhecimento da documentacdo disponivel analisando-a minu-
ciosamente a fim de obter todas as informagdes de que necessita neste mo-
mento.

No caso dessa documentacdo ndo estar disponivel ou apresentar-se de forma
Incoerente cabe ao avaliador julgar sobre a possibilidade de se executar ou
ndo avaliacdo, lembrando que ele é o responsavel pela emissdo do parecer ou
laudo de avaliagdo. Caso ocorra essa situagao e ele por bem opte em fazer o
trabalho devera deixar claro entre as partes quanto as suas limitactes para se
evitar possiveis problemas futuros.

Partindo-se ent8o para a vistoria do imével vale ressaltar que nenhuma ava-
liag&o pode ser concebida sem a sua execugdo. Salvo em casos excepcionais
guando ao avaliador for impossivel ter acesso ao bem avaliado e, em comum
acordo com o contratante, efetua-se os procedimentos explicados em nossa
aula 15 que trata da norma 14.563-1, lembrando que tal fato deve vir explici-
tado no laudo ou parecer.
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Durante a vistoria 0 avaliador tem de se atentar as caracteristicas do bem
analisando sua adequagdo ao seu segmento de mercado, suas caracteristicas
fisicas e de utilizagdo e demais aspectos que julgar necessarios para a orien-
tacdo da coleta de dados a fim de valorar o bem em andlise.

g
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Figura 28: Vistoriaem imovel.

Fonte: Disponivel em: < http://wordpress.imovelweb.com.br/wp-content/upl oads/2013/08/vistoriajpg>. Acesso em
10 jan. 2015.

Caso existam estudos, projetos ou perspectivas tecnol 6gicas que possam vir a
afetar o valor do bem tanto positivamente quanto negativamente elas deveréo
ser explicitadas para que possam ser apreciadas e talvez consideradas.

No que cabe a coleta de dados deve ser plangjada com antecedéncia a
fim de se conseguir o0 maior nimero e qualidade possivels para se chegar a
um valor cada vez mais proximo do valor justo do imovel. Para tanto, infor-
magoes e pesquisas anteriores sdo muito bem vindas neste momento. Plantas,
documentos, prazo de execucdo dos servicos ali realizados, tudo que possa
contribuir com informacdes deve ser considerado.

A norma 14.653-1 que dita os procedimentos gerais para a avaliagéo de bens
define quais os aspectos qualitativos que devem ser observados nesse mo-
mento da atividade, quais sgjam:

* buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos
do bem avaliando;

» identificar e diversificar as fontes de informac&o, sendo que as informa-
ces devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumen-
tar a confiabilidade dos dados de mercado;
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» identificar e descrever as caracteristicas rel evantes dos dados de mercado
coletados;

» buscar dados de mercado de preferéncia contemporéneos com a data de
referéncia da avaliagéo.

Uma vez colhido os dados deve-se escolher a metodologia de avaliagéo que
sera aplicada, conforme estudamos na nossa aula 15. A compatibilidade do
método dependera da natureza do bem, dafinalidade da avaliacéo e dos dados
de mercado disponiveis.

Os dados devem ser tratados de modo a promover a sua adequacéo a metodo-
logia escol hida e consequentemente a obtencéo do valor de avaliacéo.

A norma supracitada permite, quando da atribuicéo de valor ao bem:

» arredondar o resultado de sua avaliagéo, desde que o gjuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado;

* indicar afaixade variacdo de precos do mercado admitida como tol eravel
em relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

A NBR 14.653-1 estipula ainda os requisito minimos que devem conter no
laudo ou parecer de avaliacdo, quais sgjam:

» identificac8o da pessoafisicaou juridica e/ou seu representante legal que
tenha solicitado o trabalho;

* Objetivo daavaliagéo;

* identificagéo e caracterizagdo do bem avaliando;

* indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
» especificagdo da avaliagao;

* resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

» qualificagéo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsa
vel(is) pela avaliacéo;

e |oca edatado laudo;

outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.

O referido laudo, segundo a norma, pode ser apresentado de forma simpli-
ficada onde conter4 de forma sucinta as informagdes a serem repassadas e
de maneira completa onde, como a denominagdo ja indica, contera todas as
informacfes necessarias e suficientes para ser auto explicavel.
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Resumo

Nesta aula vocé estudou:

Conhecimento e requisi¢éo de documentacao;

Vistoria;

Coleta de dados,

Diagndstico do mercado;

Escolha e justificativa dos métodos e critérios de avaliacao;
Tratamento dos dados de mercado;

Cdculo do valor do imovel;

Requisitos minimos que devem conter o laudo ou parecer.
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Atividade -
1. A norma 14.653-1 dita os procedimentos gerais para a avaliagéo de bens \/\"ﬁ.'

e define quais os aspectos qualitativos que devem ser observados no mo-
mento da atividade, exceto:

a. buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos
do bem avaliando;

b. identificar e diversificar as fontes de informag&o, sendo que as informa-
¢Oes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumen-
tar a confiabilidade dos dados de mercado;

c. identificar e descrever as caracteristicas rel evantes dos dados de mercado
coletados;

d. buscar dados de mercado de preferéncia historicos para comparé-1os com
adata de referéncia da avaliacéo.

2. Liste as etapas de uma atividade béasica de avaliacdo imobiliaria

3. Se vocé tivesse que executar a avaliacdo do imoével que reside no dia de
hoje, quais os principaisitens queiriaobservar e analisar afim de se obter um
valor justo de comercializagao?
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