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OUTROS METODOS DE AVALIAGAO
Métodos Indiretos:
v’ Método de renda;
v' Método Residual;

v' Método Involutivo.
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Método de Renda
Principio
* Método em que o valor do imével — ou de suas

partes constitutivas — é obtido pela capitaliza¢ao
de sua renda liquida real ou prevista.
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METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA

ARBITRAMENTO DE LOCAGOES E ARRENDAMENTOS

Para arbitramento de Locacdes e Arrendamentos devemos
empregar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme determina a NBR 14.653-2 — item 11.4, ou em situagbes
especificas o Método de Capitalizacao da Renda, utilizando-se de
todas as informagdes disponiveis para atendimento da solicitagao
das partes.

Esse método é utilizado quando o valor de um bem depende
essencialmente de sua capacidade de produzir renda. Vamos
utilizar em avalia¢Oes de hotéis, teatro, cinema, etc...

Apropria o valor do imével, com base na capitalizagdao presente da
sua renda liquida, real ou prevista. Seus aspectos fundamentais
sdo a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de
desconto a ser utilizada, que devem ser justificadas pelo avaliador.
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Nas locacbes é importante verificarmos a situagdo completa do imdvel
avaliando, tais como:

Valor atual da locagao ou arrendamento;

Valor inicial da locagdao ou do arrendamento;

Prazo do Contrato;

indices de Reajustes;

Tipo de locagdo ou arrendamento (Residencial, comercial, industrial, mista, etc.);
Caracteristicas do imovel avaliando;

Separar a situagdo dos imoéveis pesquisados no quadro amostral (locado ou oferta);

No caso de loja, separar na pesquisa as areas que sdo de lojas e as areas de
mezanino, jirau;

O diagnodstico do mercado imobilidario pelo avaliador é importantissimo na
definicdo dos valores de mercado;

Para calculos de atualizagdes financeiras de indices e corre¢des recomenda-se a
contratacdo de perito especializado como assistente na avaliagdo, mencionando
sua qualificagdo e contratagdo dos seus servicos;

Em determinadas regidoes utiliza-se como referencial para o valor locativo os
percentuais do mercado imobiliario, relacionando-se valor total do imoével e
percentuais minimos e maximos de locagao.
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Método para encontrar a taxa de remuneragao:

Valor do Imével = R$ 345.000,00
Valor do aluguel = R$ 2.500,00
R$ 345.000,00 ---------- 100%

R$ 2.500,00 ------------- X

X = R$ 2.500,00 X 100% = 0,72% (TAXA DE REMUNERAGAO)
R$ 345.000,00
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
(RENTABILIDADE)

EXERCICIO DE DETERMINACAO DO VALOR DE IMOVEL,
VALOR DE LOCAGCAO E TAXA DE REMUNERACAO

* Considerando-se as informag6es abaixo determine o
valor dos imoveis, valor do aluguel e taxa de
remunerac¢ao nas diferentes tabelas de pesquisas.
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AVALIACAO DO VALOR LOCATIVO - METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

PESQUISA DE MERCADO DOS VALORES DE ALUGUEL DOS IMOVEIS E A TAXA
MEDIA DE REMUNERAGCAO EM RELACAO AO VALOR DOS MESMOS

Ne | VALOR DO ALUGUEL TAXA MEDIA DE VALOR DO IMOVEL
REMUNERAGAO

1 R$ 500,00 0,65% R$ 76.923,08

2 RS 1.300,00 0,76% R$ 171.052,63

3 RS 635,00 0,96% RS 66.145,83

4 R$ 3.500,00 1,37% R$ 255.474,45
1- R$ 500,00 -------- 0,65% X =R$ 500,00 X 100 = RS 76.923,08

X e 100% 0,65%
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PESQUISA DE MERCADO DA VARIACAO DE PERCENTUAIS DE LOCACAO EM
RELACAO AO VALOR DOS IMOVEIS

N2 | VALOR DO IMOVEL TAXA MEDIA DE VALOR DO ALUGUEL
REMUNERACAO
1 R$ 275.000,00 0,59% RS 1.622,50
2 R$ 425.000,00 0,83% RS 3.527,50
3 RS 95.000,00 1,36% RS 1.292,00
4 R$1.600.000,00 0,92% RS 14.720,00
1- R$ 275.000,00 -------- 100% X =R$ 275.000,00 X 0,59% = RS 1.622,50
X e 0,59% 100%
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PESQUISA DE MERCADO DA VARIAGAO DO VALOR DO IMOVEL E DO VALOR

RS 3.900,00 --------

DO ALUGUEL

Ne | VALORDO IMOVEL | VALOR DO ALUGUEL TAXA MEDIA DE
REMUNERAGCAO

1 R$ 425.000,00 R$ 3.900,00 0,92%

2 R$ 70.000,00 R$ 630,00 0,90%

3 R$360.000,00 RS 3.100,00 0,86%

4 R$ 97.000,00 R$ 750,00 0,77%

1- R$425.000,00 -------- 100% X =R$ 3.900,00 X 100 = 0,92%

R$ 425.000,00
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METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

Determinar o valor de um apartamento considerando os seguintes dados
de uma pesquisa de imoveis similares:

N° VALOR DO VALOR DO TAXA DE REMUNERACAO
IMOVEL ALUGUEL

01 250.000,00 1.300,00 V. AL /V.L X 100 = 0,52

02 320.000,00 2.000,00 V. AL /V.I. X 100 = 0,63

03 340.000,00 1.500,00 V. AL /V.I X 100 = 0,44 *

04 270.000,00 1.800,00 V. AL /V.L. X 100 = 0,67

05 300.000,00 1.700,00 V. AL /V.I. X 100 = 0,57

06 350.000,00 2.200,00 V. AL /V.L X 100 = 0,63

+ O VALOR ATUAL DE LOCACAO DO APARTAMENTO DE R$ 1.900,00
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A — DETERMINAGAO DA MEDIA ARITMETICA

MA = Soma da taxa de remuneracdo das 06 Amostras = 3,46 =0,58
06 06

B — DETERMINAGAO DA MEDIA FINAL
* A Média Final sempre é calculada com base na Média Aritmética
Considerando-se um intervalo de 20% teremos:
+20% +20% = 0,69 (limite sup.)
MF = MA MA = 0,58

-20% - 20% = 0,46 (limite inf.)
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Eliminam-se as amostras acima do limite superior e abaixo do limite inferior.

M.FINAL = Soma das taxas de remuneracao das Amostras Restantes = 3,02 = 0,60
N2 de amostras restantes 05

VALOR DO IMOVEL =  VALOR DO ALUGUEL X 100
TAXA DE REMUNERAGAO FINAL

VALOR DO IMOVEL = R$ 1.900,00 x 100 =RS 316.666,67
0,60
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C = CONCLUSAO

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 319.000,00 (Arredondamento até
maximo de 1%)

Limite inferior: RS 290.000,00 (Varia¢do até o maximo de 10%)
Limite superior: RS 348.000,00 (Variagdo até o maximo de 10%)

Valor arredondado = R$ 310.000,00 (arbitrado)
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o
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Método de Renda
Principio

* O valor de um imével é representado pelo
valor atual dos beneficios futuros que
resultam do direito de propriedade; assim,
um investidor adquire uma propriedade pelos
beneficios que ela ha de lhe proporcionar,
quer seja para seu uso proprio, quer seja pela
renda que ha de dar, se for arrendada.
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Método de Renda
Principio

e O valor de uma propriedade depende,
assim, de sua capacidade de produzir renda
e 0 método da renda é o meio de estimar o
valor atual de esperados beneficios futuros.
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Método de Renda
Principio

Sao trés as variaveis interligadas por uma
equagao neste processo:

1. o valor da renda ou o valor locativo;
2. ovalor venal ;

3. e a taxa de capitalizagdo.
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Método de Renda
Principio

* Meétodo em que, a partir do valor total do
imovel, o do terreno é obtido pela subtragdo
do valor das benfeitorias e o destas resulta da
subtracdo do valor do terreno. Devera ser
subtraida também, quando for o caso, a
parcela correspondente ao lucro e as taxas
financeiras e administrativas que oneram o
valor final do imovel.
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Método Involutivo
Principio

* Método baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica para
apropriagao do valor do terreno, alicercado
no seu aproveitamento eficiente.




TMCURSOBETA

Método Involutivo
Principio

* Este método permite atingir o valor do imével
recorrendo a estudos de viabilidade econdmica
realizado a partir da suposicio de hipotético
investimento que com ele seja compativel e que
seja o de melhor aproveitamento possivel, de
acordo com as condigGes proprias do mercado,
considerando-se, para o efeito, cenarios para a
execucdo e comercializa¢cao do produto.
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Método Involutivo
Principio

* A pesquisa de valores é realizada com os
cuidados e metodologia expressa no nimero
anterior, intentando determinar o valor de
mercado do produto imobilidrio projetado,
através do Método Comparativo Direto; a
varia¢dao do correspondente valor no tempo
e o tempo de absor¢do no mercado.
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Método Involutivo

Principio

A analise dos investimentos é
preferencialmente realizada através de
modelos dinamicos, dando-se preferéncia
expressa pela andlise por fluxos de caixa
descontados, os quais explicitam todos os
parametros considerados, nomeadamente.

TTCURSOBETA

Método Involutivo

Principio

a) Custos
b) Receitas

c) Taxas (valorizacdo imobiliaria, evolugao
dos custos, juros de capitais investidos,
impostos, taxa de atratividade, etc.)

d) Prazos
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LAUDOS DE AVALIAGAO

* S3o relatdrios que apresentam um estudo
técnico e preciso do valor do imével.

* Os laudos de avaliagdo devem ser
absolutamente criteriosos, relatando com
precisdo as caracteristicas da propriedade
(localizacdo, zoneamento, descri¢do, estado
geral e etc.), inclusive apresentando
informagbes que reforgam e comprovam o
valor do imdvel (plantas, fotografias, leis,
pesquisas de mercado e etc.).

60

TTCURSOBETA

A IMPORTANCIA DA AVALIAGAO

7

A avaliagdo é importante e imprescindivel
nestes principais casos:

v' Operagbes de Compra, Venda e Locagdo de
imoveis residenciais, comerciais e
industriais, permitindo dessa maneira
seguranga e tranqiiilidade aos negociantes;
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A IMPORTANCIA DA AVALIAGAO

v Agao Revisional de Aluguéis;

v Reavaliag¢des de Ativo;

Inventarios;

Partilha de bens;

Incorporagao e Fusao de Empresas;

Dissolucao de sociedade;

AN NN RN

Desapropriagoes;
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A IMPORTANCIA DA AVALIAGAO

v’ Avalia¢do de Garantias;

v Seguros

v’ Hipotecas

v Cobrangas de tributos

v’ Estudos de dindmica imobiliaria

v' Entre outras
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