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Etapas da Avaliacao de Imoveis Urbanos
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10. Honorarios
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Demanda - qual a necessidade do uso do Laudo de Avaliacao
Analise da documentacao recebida - quais os doc minimos necessarios
Agendamento da vistoria

Vistoria - aspectos a serem observados

Pesquisa de Mercado - observancia das Normas e escolha metodologia
Tratamento dos dados - software, Excel

Analise critica do valor calculado

Confeccao da Peca Técnica - atendendo Normas

Entrega do trabalho demandado - modelos e prazos



1. Demanda

Poderemos ser contratados ou designados

» 1. Demandante:
» 1. Privado
» - Pessoas fisicas
» - Pessoas juridicas (empresas e instituicoes)
> 2. Publico

» - Instituicoes financeiras (requer credenciamento)

» - Orgdos publicos (mediante licitacdo ou orcamentos - Lei 8.666/93)



1. Demanda

» 2. Identificacao do Avaliando
» -Tipologia e localizacao
» 3. Finalidade

» - Aquisicao, alienacao, locacao, doacao, dacao em pagamento, permuta, garantias, fins
contabeis, arrematacao desaproprlacoes seguros, adJudlcacao Jud1c1arlo .)

» 4. Objetivo
» - Valor de mercado de compra e venda ou de locacao
» - Outros valores (patrimonial, de risco, custo de reedicao, liquidacao forcada, desmont

» - Indicadores de viabilidade e outros
» 5. Prazo-limite

» - Ciéncia do prazo para atender ao contratado
» 6. Tipo de Laudo

» - Normal

» - Uso Restrito



1.1 Classificacao dos imoveis urbanos

1. Quanto ao uso 2. Quanto ao tipo do imovel

: : - terreno (lote ou gleba)
residencial ~ apartamento

comercial - casa ( isolada ou em
: : condominio)
industrial - escritério (sala ou andar
institucional lco'rrido)

: - loja
misto galpio
vaga de garagem
misto
hotéis e motéis
hospitais
escolas
cinemas e teatros
clubes recreativos
prédios industriais




1.1 Classificacao dos imoveis urbanos

3. Quanto ao agrupamento dos imoveis

loteamento

condominio de casa

prédio de apartamentos

conjunto habitacional (casas, predios
ou mistos)

conjunto de salas comerciais

predio comercial

conjunto de predios comerciais
conjunto de unidades comerciais
complexo industrial




2. Analise da documentacao recebida

» 1. Verificar se foi recebida a documentacdao minima necessaria
completa

» - Constatar se foram recebidos todos os documentos

» - Identificar se a documentacao esta atualizada

» - Verificar se identifica plenamente o imovel

» - Ter contatos para agendamento de vistoria e honorarios(se for o caso)
» 2. Aceitar a documentacao

» - dar prosseguimento (atentar a legislacao municipal, estadual e federal)

» 3. Rejeitar a documentacao (se der falta de algum documento)

» - solicitar nova documentacao complementar (novo ciclo de analise, cuidar
prazos)



3. Agendamento da vistoria

» 1. Pessoas envolvidas

» - Interessado (pode ser o demandante ou nao)

» - Demandante (pode ser o interessado ou contratante)

» - Intermediarios (correspondentes, corretores, advogados, judiciario e outros...)
» 2. Chaves do imével

» - Combinar com a pessoa que vai abrir o imovel e acompanhar na vistoria
» 3. Contato com quem vai honrar com o pagamento dos honorarios

» - Pessoa que vai pagar os honorarios (no caso de ser pago diretamente ao avalia
caso seja credenciamento contratual, sera gerado uma fatura mensal)

» 4. Data e horario

» - Ver disponibilidades dos envolvidos para atender aos prazos



4. Vistoria

Uma das principais etapas do processo, juntamente com uma boa PESQUISA DE MERCADO (banco de dados)

» 1. Caracterizacao da regiao

» - aspectos gerais, fisicos, de uso e ocupacao, infra-estrutura urbana, atividades existent
entorno e equipamentos comunitarios

» 2. Caracterizacao do terreno

» - localizacao, utilizacao atual e vocacao, fisica, infra-estrutura urbana, restricoes fisicas e
legais, sub ou superaproveitamento

» 3. Caracterizacao das edificacoes e benfeitorias

» - aspectos construtivos, arquitetonicos, do uso adequado, condicoes de ocupacao e patologias
aparentes (que possam influenciar no valor do imovel)

» documentar todos aspectos por fotografias
» 4. Edificacoes e benfeitorias nao documentadas

» - existéncia ou nao (consideracoes especiais dependendo de cada caso)
» 5. Situacoes especiais

» - vistorias por amostragem, por paradigma, impossibilidade de vistoria, planta d



5. Pesquisa de Mercado

Junto com a VISTORIA, esta etapa é a de maior importancia para conviccao de valor calculado

» PLANEJAMENTO DA PESQUISA

» 1. Onde pesquisar - metodologia ja escolhida
» - Internet (globalizacao)
» - Imobiliarias (que atuam na regiao do avaliando)
» - Entorno do avaliando (verificacao quando da vistoria)

» 2. 0O que pesquisar

» - Planejamento - Imoveis com as principais caracteristicas fisicas (tipologia, metrage
padrao, etc...), economicas e de localizacao em relacao ao avaliando

» - Regiao de abrangéncia (espaco fisico, escolha do melhor comparativo - regiao, bai
» 3. Quanto pesquisar
» - atender ao n°® min de dados necessarios para um bom calculo

» - poder cumprir os prazos



6. Tratamento de Dados

Abordagem por TRATAMENTO CIENTIFICO (outra maneira seria por Tratamento por Fatores, cada vez mais em desuso)

» 1. Qualidade da amostra - depende de:
» - Informacoes confiaveis e completas quanto as variaveis utilizadas
» - Numero de dados de mercado disponiveis
» - |ldeal ter informacoes de ofertas de mercado e transacoes
» - Captar sempre que possivel o maior numero de informacoes quantitativas

» - Utilizar com responsabilidade informacoes qualitativas dos dados coletado



6. Tratamento de Dados

Abordagem por TRATAMENTO CIENTIFICO (outra maneira seria por Tratamento por Fatores, cada vez mais em desuso)

» 2. Escolha da Metodologia
» - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado(MCDDM)
» - Método Involutivo
» - Método Evolutivo
» - Método da Capitalizacao da Renda
» - Método para identificar o custo de um bem
» - Método comparativo direto de custo
» - Método da quantificacao de custo

» - Metodo para identificar indicadores da viabilidade da utilizacao
economica de um empreendimento




6. Tratamento de Dados

Abordagem por TRATAMENTO CIENTIFICO (outra maneira seria por Tratamento por Fatores, cada vez mais em desuso)

» 3. Escolha do Software

» - Regressao Linear, Multipla, Regressao Espacial, Analise
Envoltoria de Dados(EDO/DEA), Redes Neurais Artificiais, entre
outros...

» - ter dominio da metodologia escolhida
» - ter senso critico para analisar os dados pesquisados
» - e os resultados calculados



7. Analise critica do valor calculado

» 1. Trabalho de escritorio

» - inferir o comportamento de mercado

» - verificacao da classificacao dos graus de fundamentacao e
precisao alcancados

» - analise do valor calculado em relacao aos dados da
pesquisa

» - senso critico para analisar os resultados calculados
» - utilizacao do Campo de Arbitrio
» - verificacao de uso do intervalo de confianca



8. Confeccao da Peca Técnica

. 1. LAUDO DE AVALIACAO

» - Deve atender aos Requisitos minimos para poder ser enquadrado como

“LAUDO”
» Itens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14.653 - 2

(Parte 2, Imoveis Urbanos)
» Inclui documentacao fotografica realizada quando da vistoria

» - Modelos de Laudo
» Pode ser Modelo proprio do avaliador (ou da empresa)
» Ou Modelo do demandante

» 2. Apresentacdo do LAUDO DE AVALIACAO

» Completo
» Uso Restrito



8.1 Normas de Avaliacoes de Bens - ABNT NBR 14.653

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-1

Segunda edi¢ao
27.06.2019

Versao corrigida
20.08.2019

Avaliagao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

Assets appraisal
Part 1: General procedures

ol

ASSOCIACAO
BRASILEIRA
DE NORMAS
TECNICAS

| 02202 | NBR 14653-4

Avaliagao de bens
Parte 4: Empreendimentos

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-6
Primeira edigao

30.06.2008

Valida a partir de
30.07.2008

Versao corrigida
13.03.2009

Avaliagao de bens
Parte 6: Recursos naturais e ambientais

Assets appraisal
Part 6: Valuation of natural and environmental resources

NORMA
BRASILEIRA

ABNT NBR
14653-2

Segunda edicao
03.02.2011
Vdlida a partir de
03.03.2011
Avaliacao de bens
Parte 2: Imoveis urbanos
Assets appraisal
Part 2: Appraisal of urban real estate
NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-7

Primeira edigao
26.02.2009

Valida a partir de
26.03.2009

Avaliagao de bens

Parte 7: Bens de patrimonios histéricos e

artisticos

Assets appraisal

Part 7: Assets that embody historic and artistic heritage

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-3

Versao corrigida
20.08.2019

Avaliagao de bens
Parte 3: Imoveis rurais e seus componentes

Assets appraisal
Part 3: Appraisal of rural real estate

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-5
Primeira edi¢cao

Valida a partir de
05.07.2006

Avaliagao de bens

Parte 5: Maquinas, equipamentos,
instalagoes e bens industriais em geral
Assets appraisal

Part 5: Appraisal of machinery, equipments and other industrial
assets




9. Entrega do trabalho demandado

» 1. O que entregar

» - Uma peca Técnica - Laudo de Avaliacao

» - ART/RRT - Responsabilidade Técnica pelo Laudo
» 2. Monitoramento (pode haver quando existe credenciamento)

» - Validacao do trabalho entregue e possiveis revisoes ou ajustes

» Porém a conviccao do avaliador é fundamental, deve fazer parte da analise critica do
avaliador em relacao ao valor calculado, para conclusao do trabalho

» 3. Como entregar
» - Depende do contratante - digital ou fisico, ou os dois
» 4. Quando entregar

» - O cumprimento dos prazos acordados € imprescindivel



10. HONORARIOS

» 1. Tabelado
» - Edital
» - Credenciamento

» 2. Negociado

» - na maioria das vezes calculado pela estimativa de horas
técnicas envolvidas

» - aplicada tabelas de entidades de classes



VISTORIA - CASO REAL

3.1.60
vistoria
constatagao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam

3.78

vicio

anomalia que afeta o desempenho de produtos ou servigcos, ou os torna inadequados aos fins a que
se destinam, causando transtornos ou prejuizos materiais ao consumidor

3.79
vicio construtivo
vicio que decorre de falha de projeto, de material aplicado na construcao ou de execugao

3.80
vicio de utilizacao
vicio que decorre de uso inadequado ou de falha na manutencao






k

S













N




OBRIGADA!

Eng.® Dagmar
EFl SERVI Engenharia - efiservi@cpovo.net

(51) 999 517 511
@dagmarmn

Eng.® Maria Cristina
IMPARI - impari@impari.eng.br
(51) 99331 7503

@cris_ferraz_maulaz
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