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O que é uma avaliacao
de imovel para garantia
bancaria?



A avaliacdo é uma analise técnica realizada por profissional
habilitado, para identificar o seu valor de mercado, real localizacao,
indicadores da viabilidade de sua utilizacdo tanto econ6mica como de
ocupacao, situacdao e data. Possui a finalidade principal de garantir o
subsidio da negociacdo, uma garantia real que suporte a operacao.

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

E importante destacar que o Valor de Mercado é uma
estimacao objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada
situacao e data. Implicito dentro desta definicao esta o contexto do
Mercado no qual o bem esta inserido e reflete a motivagao dos seus
participantes. Desta forma o Valor de Mercado esta associado a um
estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com
as metodologias e critérios da presente Norma.



Valor de liguidagao forcada: Valor do bem em condicdes
especiais para uma venda a curto prazo. E calculado em funcdo do
tempo de estoque, despesas fixas (IPTU, manutencao, comissao de
venda, etc) e despesas financeiras ( taxa de aplicacao financeira,
inflacdo média do ano e custo financeiro ao ano)

Cada InstituigGo bancdria possui pardmetros proprios para
definir o apetite de risco!!



Metodologias de avaliacao de imoveis:

v METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

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

v" METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias de alto padrdo, galpdes, entre outros. Valor do imdvel a partir do somatdério dos valores dos seus componentes ( terreno +
construcao e fator de comercializagao).

v" METODO INVOLUTIVO

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

v" METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.
Indicados para empreendimentos de base imobilidria tais como hotéis, shopping-centers.




E recomendavel que o engenheiro de avalia¢es,
ao ser contratado ou designado para fazer uma
avaliacao, esclareca junto ao contratante,
aspectos essenciais referentes a:

Definicao de seu objetivo: valor de mercado,
locagao ou outros;

Andlise documental: verificacdao da matricula e
certiddao venal com todas as descri¢cdes ( nome do
logradouro, nimero do imével, nimero da
inscricao cadastral, identificacdo da quadra e lote.
Vinculag¢ao dos documentos.

Identificagao do imdvel que sera objeto da
avaliacao, com sua respectiva individualiza¢ao, no
caso de ser apenas parte de um conjunto de
edificagdes;

Necessidade da verificagao das medidas;

Caracterizacao da sua finalidade: compra, venda,
locacao, desapropriacao, doacao, alienacao, dacao
em pagamento, permuta, garantia, fins contdbeis,
seguro, arrematacao, adjudicacao e outros;

Fundamentagao e precisao que se pretende
atingir;

Prazo limite para apresentacao do laudo;

Condicdes, no caso de laudos de uso restrito.

* Cada Banco possui sua
cartilha propria com as
regras dos seus produtos —
Garantia, Consorcio, Crédito
Imobilidrio, ....



Vistoria do

Vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas

fisicas e outros aspectos relevantes a formacao do seu valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imdvel, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliacao. Nesse caso, a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliacao pode prosseguir com base em

uma situacao presumida, a partir de elementos que for possivel obter.



Vistoria do

Devem ser verificadas:

v’ As caracteristicas fisicas inerentes ao imdvel avaliando: idade, padrio,
estado de conservacao do imovel, vicios construtivos, aspectos fisicos
e funcionais; formato e caracteristicas do terreno (forma, frente,
topografia, consisténcia do solo, area encravada, parte e fracoes

ideais, area unificada, areas sem delimitacoes);
v’ Localizacdo do imdvel e infra estrutura da regido;
v’ Possiveis passiveis ambientais,

v Andlise da documentacido do imdvel x local (divergéncias de areas);




Vistoria do

v Comprovar a vinculacdo do imdvel com a documentacio. S3o

necessarias fotos, por exemplo: Placa da Rua, Numeracao do imovel,

Portaria, Identificacao do Condominio, Identificacao do Bloco,

Identificacao da Unidade, etc..

v' Caso o imdvel avaliando n3o esteja identificado, esgotar todas as

possibilidades de vinculacao, exemplo: Através da sequéncia

numérica dos vizinhos, identificacao numérica dos vizinhos (esquerda
e direita). Imovel em condominio verificar informacdes com a
administracao. Em caso de apartamentos verificar as numeracao dos

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




Vistoria do
Imovel

Comprovar a vinculacao do imoével com a documentacao:
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IMOVEL: CASA AssOBRADADﬁl sob n.° 26, dd C

ﬂ" ENCIAL CHACARA BASSO - AREA B", situado na Rua Uruguaiana, n.°
69, Area B, no loteamento denominado “Granja Cristiaiia’ Vargem Grande
Paulista, SP, assim descrito: area privativa coberta edificada de 87,3000m?; drea
comum coberta edificada de 1,3600m?; total da area construida de 88.6600m*
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VIStOrla dO Comprovar a vinculacio do imdvel com a documentacio:

Imovel
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Fachada do avaliando e numeragdo dos vizinhos.
Se o avaliando nao tiver numeragao, verificar a
sequéncia numeérica




ViStO ria dO Passivos ambientais, riscos de contaminacao:

Oficinas, terreno com descarte

de entulho e lixo.

Imdvel com indicios de contaminacgao: Verificar qual é a atividade neste imével que

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

Armazenamento de produtos potencialmente contaminantes: por exemplo, éleo,

combustivel, etc. Armazenamento em condicdes precarias.




Vistoria do

Passivos ambientais, riscos de contaminacao:

Imovel

AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO. CNPJ/MF n°® 43.776.491/0001-70, com
sede nesta Capital, na Avenida Professor Frederico Hermann Junior, n® 345, Alto de

Pinheiros, é 6rgdo delegado do Governo do Estado de Sdo Paulo para, dentre outras
atnbuigbes, exercer o gerenciamento de areas contaminadas em todo territério do
Estado de Sdo Paulo, nos termos da Lei 13.577/2009, cujo regulamento foi aprovado
pelo Decreto n° 59.263/2013, publicado no Diario Oficial do Estado em 06/06/2013, é
feita a presente averbagado para constar que, de acordo com o Relatério de *Avaliagao
Ambiental Preliminar, Investigagdo Confirmatéria, Detalhada, Detalhada Complementar
e Avaliagdo de Risco a Saude Humana,” realizados em 2014 e 2015, citado Parecer
Técnico n® 189/CAAC/2018, apensado ao Processo CETESB n° 33/10856/15, foi
constatado que o iméve! localizado na Rua Laguna, n® 214, Séo Paulo, de propriedade
de Plano Cambara Empreendimentos Imobilidrios Ltda, e registrado sob as matriculas
n% 453.726 e 453.727, encontra-se contaminado sob investigagdo, contaminagio
ocasionada por solventes halogenados. Consta do referido termo que o responséavel

pélo empreendimento informou por meio de correspondéncia de 27/09/2019, e apensa
ao processo n°® 33/10856/15 que a proprietdria do imdvel esta ciente do ato a ser

praticado, conforme de condominio anéxa no artigo 53, c¢) Conforme
averbagao n° 5, feita em 16 de outubro de 2019, na matricula n® 453,726, deste Servigo
Registral, mencionado item "b’, desta averbagéo, verifica-se que pelo requerimento de
29 de margo de 2022, foi solicitada a presente averbagdo em retificagdo a averbagao
n° 5 feita nas n°s 453,726 e 453.727, a fim de constar que, com base no Manual de
Gerenciamento de 4reas contaminadas, as dreas foram atingidas por fonte de
contaminacdo externa, portanto area vitima, ndo devendo ser averbadas como areas
contaminadas, uma vez que este ato deve ser realizado na area fonte, conforme oficio

n° 004/2022/ICRR de 03 de margo de 2022, expedido pela CETESB - COMPANHIA
m&mﬁnmz e d) Conforme o registro n°® 508, feito em
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Mapa de areas contaminadas da Cetesb



Vistoria dO Divergéncias de areas:
Imovel

IMOVEL: RUA BOGOTA, PREDIO N° 27 ¢ respectivo terreno, medindo em sua totalidade: 11,20m em
curva de frente para a Rua Guatambu, lado par; 11,50m de fundos; 24,50m do lado direito ¢ 13,50m do
lado esquerdo pela Rua Bogotd, lado impar; confrontando a direita com o lote 16 da Rua Guatambu, de
propriedade de Renato Caleiro, nos fundos com o lote 17 da Rua Bogotia de propriedade de Américo Pinto

ou sucessores. PROPRIETARIOS: WANDERLEY VEIGA, brasilciro, militar, CI/IFP 1326214, CPF n®
RTS8 e ena mulher OFIFESTE VEICGA hracileira da lar ITFP n® 2 134 43 (CPF n®°

PS-Y8QGY9-ZJFSL-K

Dimensdes do terreno informado
na matricula: 11,20 em curva para
a frente, 11,5m fundos, 24,50m
lateral e 13,50m para a Rua Bogota

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



Vistoria dO Divergéncias de areas:

Lrha Camnho Poligono Circulo Camnhoem 30

Meca a distdndcia ou a drea de uma forma geométrica no chdo

X Perimetro: 71,45 Mebos

‘ Area: 275,99 Metros quadrados

v Navegacio com mouse

~ Medir distancia

Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Areatotal: 198,43 m? (2.135,93 ft?)
Distancia total: 61,61 m (202,12 pés)

Area real

S e

Area documentada



ViStOria dO Entender o historico de ocupacio do imével:
Imovel

Historico de invasao ao imovel

Junho 2022

Agosto 2020

CAMPO LIMPO PAULISTA: Prefeitura alerta sobre perigo

14 de set. e 2021 de compra de lotes irregulares
PARQUE LOJA DA CHINA: A empresa DGL

Urbanismo fara a reintegracdo de posse de Abaixo o comunicado da Prefeitura de Campo Limpo
terreno dia 20/09. Paulista:




ViStOria dO Analisar as dreas de APP, topografia e demais intercorréncias:

I 4 V I Areas de Nascente demarcadas em azul escuro, conforme levantamento planialtimétrico.

Gleba sem demarcagao e fechamento
murado — alto risco de invasao.



Vistoria do

v" Em caso do imdvel possuir acesso ao imével vizinho, verificar

segregacao do imovel, falta de muros de divisa. Devendo registrar
com fotografias para serem incluidas no laudo e detalhar como é

feito os acessos;

v" No caso de imdvel em reforma ou em construcio, devera detalhar e

levantar a metragem da area que esta sendo ampliada, informar o
tipo de reforma e em quais ambientes e estimar se possivel o % de

obra executada;

v Em caso de multifamiliaridade, detalhar como é o acesso ao 22

imovel, se ha ou nao + de 1 medidor de agua e luz, se os imoveis nao
se comunicam internamente, como é a distribuicao interna dos

ambientes de cada um deles;




ViStOria dO v" No caso do imével possuir estrutura diferente de alvenaria e
concreto, informar o tipo de sistema construtivo. Caso seja em
madeira, favor detalhar em quais ambientes e o tipo, se é somente
revestimento em madeira ou se é em estrutura de madeira. Estimar

0 % de madeira que representa o imovel;

v" No caso de outros usos para o imdvel, verificar se houve alteracdo

das caracteristicas originais do imovel. Detalhar os ambientes e a
distribuicdo interna, anexar fotos adicionais evidenciando os usos

diferentes;

v Imével localizado em area de risco: verificar o tipo de risco e ilustrar

com fotos, verificar e levantar historico na regiao, por exemplo, area
com risco de desmoronamento, taludes com instabilidade ou falta de

contencao, etc...;




Vistoria do
Imovel
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Areas de risco:
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Centro de Porto Alegre — areas que foram atingidas pela inundag¢do de maio/24



Vistoria dO Areas de risco:
IMOVe|  jp—
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Importante consultar os sites
publicos:
Defesa Civil;

Prefeitura

000°000¥E68

Orgdos Ambientais

Google

Mapa Versao 05 Areas atualizadas

5 de mcnltcranento e areas com mudmca de
Criticidade - 00 ¢ Areas com mudanga de criicidade de 01 para 00
L™

((:mgc;dade-og Novas areas Projesto Unhersal Tansiersa de Mercator - Fuso 255 Cidade de Maceid — Brasken —
. Sistema de referéncia SIR 2000
( Monitoramento ) de monitoramento Origem da quiometragem UTM
Equador e Meridiano Central 39" W. Gracmsudasas afundamento do solo.

Mapa foi atualizado pela Defesa Civil Municial



Planejamento da Pesquisa e coleta de dados:

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e

compilacao.

Devem ser verificadas:

v'  Obtencdo de dados confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacdes;
v Dados contemporaneos;

v' Amostras representativas;

v' Mesma tipologia, caracteristicas e condicdes fisicas semelhantes ao avaliando;
v’ Localizacdes semelhantes ao avaliando;

v Fonte de informacdes identificaveis;




Algumas consideracoes
tecnicas



Depreciacao de Edificacdes




Depreciacao de Edificacoes

Conceito:

A aplicacao de qualquer método de avaliacao de benfeitorias fornece o valor de custo ou de venda de
uma construcao nova, semelhante ou igual ao avaliando. Todavia, ocorre geralmente que a construcao
ou benfeitoria existente nao é nova, tornando-se entao necessario efetuar-se um desconto para corrigir

o desgaste causado pela idade, utilizacao, manutencao, etc., ou seja, torna-se necessario considerarmos

a depreciacao da benfeitoria.




Depreciacao de Edificacoes

Depreciacao:

De acordo com o Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Pericias do
IBAPE/SP tem-se que depreciacdo é a diminuicao do valor econdmico ou do preco de um bem, por
alguma causa que |he modificou o estado ou qualidade. Também pode ser entendida como a perda da
plena aptidao da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No caso de imdvel, as depreciacdes das

construcoes existentes no mesmo ocasionam perda de interesse, de comodidade, de procura e, portanto,

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




Depreciacao de Edificacdes

Depreciacao De Ordem Fisica :

E a decorrente do desgaste das varias partes que constituem a edificac3o.

Depreciacao De Ordem Funcional :

Pode ser decorrente de 3 fatores:
INADEQUACAO — Devida a falha de projeto ou na execucdo

SUPERACAO — Devida ao aparecimento de novas técnicas construtivas ou materiais.

ANULACAO — Inadaptac3o a fins diferentes para os quais foi concebido.




Depreciacao de Edificacdes

IDADE APARENTE
E aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de projeto e conservacao, atribuidas pela

sua experiéncia profissional.

Nao existem métodos ou critérios técnicos para a fixacao e determinacao da idade aparente. Todavia, existe para
orientacao do avaliador um parametro, que é a idade real da construcao, esta geralmente contada a partir da
concessao do “Habite-se” expedido pelos 6rgaos publicos.

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

* Manutencao de boa qualidade, com mao de obra qualificada;

* Pinturas constantes;

* Reformas parciais e totais. Vé-se que a atribuicao de idade aparente é muito subjetiva, motivo pelo qual nao é
utilizado atualmente para calculo de depreciacao. O Unico método citado a seguir que utiliza a idade aparente é o do
Valor Decrescente.




Depreciacao de Edificacoes

Exemplo:

Casa com idade real de 46 anos, padrao médio
e estado de conservacao necessitando de
Reparos simples.




Depreciacao de Edificacdes

I i ‘r*“*




Depreciacao de Edificacdes

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 2.570
Area ocupada pela construgdo (m?): 492
Ano da construgao corrigido: 1949
Padrao da construgao: 4-C

Uso: comercial
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Depreciagao de Edificagbes
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Se arriscam a dizer qual a idade
deles?

Ed. Cinderela —ano 1956 |
IR: 69 anos )



Postura
Profissional

DN N N

Todos devem manter conduta correta, imparcial e honesta, baseada
nos valores de cidadania, dignidade, trabalho, respeito, lealdade,
decoro, zelo, eficiéncia;

Devem recusar ofertas que possam configurar vantagem pessoal
indevida;

Nao devem fornecer cdpias dos laudos, fotos do imovel;

Vestimenta adequada;

Atendimento adequado, polidez, respeito;

Nao passar nenhuma informacao sobre o processo;



Finalizacao do laudo de avaliacao:

Apos o levantamento de todas as informacdes, os laudos de avaliacdo sao elaborados em modelos pré definidos entre o

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

Importante:

v' Apontamento de todas as informacdes do imdvel e da sua regido;

v’ Utilizac3o dos conceitos da norma de avaliacdo de imdveis;

v' Se 0 mesmo pode ser aceito como garantia conforme as regras do contratante;

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

SOMOS OS OLHOS DO BANCO!




Inovacdes tecnoldgicas:

v’ Laudos eletrénicos — AVM ( Automated Valuation Model);
v" Drones;
v Ferramentas de gestdo das vistorias, backoffice (informac&es on line das vistorias realizadas);

v" Banco de Dados de imdveis;

v’ Vistoria guiada;




Encerramento
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