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8.5. Escolha da Metodologia

Em funcao da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da

disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizado:

« Método Involutivo:

Utiizado no caso de Inexisténcia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.
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9. Procedimentos Metodologicos

9.5. Método Involutivo

9.5.1 — O meétodo involutivo deve ser empregado quando néo
houver minimas condicoes de utilizacao do método

comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo de uma gleba ou
terreno de grandes dimensdes considerando @ seu
aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em lotes

menaores.
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0.5. Método Involutivo

9.5.2 — Se viavel economicamente e permitida legalmente a
incorporacao imobiliaria por meio de hipotética implantacdo de
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
condicOes de mercado no qual esta inserido, deve se aplicado o

metodo involutivo vertical, considerando-se cenarios viaveis para a

execucao e comercializacédo das unidades autdbnomas.

9.5.2.1 — Devem ser auferidos:

a) Arelacao entre o lucro do empreendimento e o valor do terreno;
b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV;
c) A velocidade da construcao.
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0.5. Método Involutivo

9.5.3 - Na utilizacao deste método recomenda-se dar

preferéncia pela ordem conforme ABNT NBR 14.653-2:2011.

a) Fluxos de caixa especificos, nos quais deve ser considerado o
valor do terreno como sendo o investimento inicial atraves de
iteracOes sucessivas, calculado o valor presente liquido (VPL) e
verificada a taxa interna de retorno (TIR) no mercado
correspondente, conforme a ABNT NBR 14-653-4:2002;

b) Modelos simplificados dinamicos;
c) Modelos estaticos.

Nao devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de
gleba ou fatores de area.
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CORRELACAO GLEBA-LOTE

V, = Ndu (2 <N < 30).

= valor apurado na venda de AU m” de lotes.

.500
Du = despesas de urbanizagio de Aum’ de lotes.
t = prazo total do investimento.
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Modelos Estaticos —

Fernando Guilherme Martins

Pressupostos:
L = 25% t-n = 6 meses (1 +r)? =1,08
D, = 15% (14i)" =1,02 (1+1)" = 1,08
D = 2% m = nihil (1+v)? =1,03

it, V, I, t, = Taxas mensais

N PRAZO TOTAL (i) - meses

12 18 24 30 36 42 48 54 60 72
02 10052 | 0045 | 0038 | 0.031 | 0.025 | 0.018 | 0.012 | 0.006 | 0.001 | 0.010
25 | 01414 | 0106 | 0.100 | 0.093 | 0.086 | 0.080 | 0.074 | 0.068 | 0.062 | 0.051
03 |0155 | 0148 | 0141 | 0.134 | 0.128 [ 0121 | 0.115 | 0.109 | 0.104 | 0.093
04 10208 |0199 | 0192 | 0.186 | 0.179 | 0173 | 0167 | 0.161 | 0455 | 0.144
05 10237 | 0230 | 0223 | 0216 | 0210 | 0204 | 0.198 | 0.192 | 0186 | 0.175
06 ) 0258 | 0261 | 0244 | 0237 | 0.230 | 0224 | 0218 | 0212 | 0.206 | 0.195
07 0272 | 0265 | 0268 | 0.252 | 0.245 | 0.239 | 0233 | 0227 | 0221 | 0.210
08 | 0283 | 0276 | 0269 | 0.263 | 0.256 | 0.250 | 0.244 | 0.238 | 0232 | 0.221
09 10292 | 0285 | 0278 | 0271 | 0.265 | 0.258 | 0.252 | 0.246 | 0.241 | 0230
10 10299 | 0292 | 0285 | 0278 | 0272 | 0.265 | 0.259 | 0.253 | 0.248 | 0237
12 10309 |0302 | 0295 | 0288 | 0282 | 0276 | 0.270 | 0.264 | 0258 | 0.247
14 10316 | 0309 | 0302 | 0296 | 0289 | 0.283 | 0.277 | 0.271 | 0265 | 0.254
16 10322 | 0315 |0308 | 0301 [ 0205 | 0288 | 0282 | 0.276 | 0.271 | 0.260
18 10326 | 0319 | 0312 | 0306 | 0299 | 0203 | 0287 | 0.281 | 0275 | 0.264
20 0330 |0323 |0316 | 0309 | 0302 | 0296 | 0.290 | 0.284 | 0.278 | 0.267
25 10336 |0320 |0322 | 0315 | 0309 | 0302 | 0296 | 0290 | 0285 | 0.274
30 10340 | 0333 | 0326 | 0319 | 0313 | 0306 [ 0.300 [ 0294 | 0.089 | 0.278
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Modelo Simplificado dinamico — Rubens Dantas



Método Involutivo

1. Area Loteavel

Constatada a inexisténcia de outras restricdes para o municipio, vigora-se em geral o disposto
na Lei 6.766/79, que dispoe sobre o parcelamento do solo urbano:

Lotes 60,00|% Area da Gleba (Ag) 77.000,00
Arruamentos, Instit, Verde 40,00|% Area Loteawvel (AL) 46.200,00
Lotes 77
Alote med 600,00 |nv
Unitario 330,00 [R$/n?
2. Despesas

Compra (Dc) 2(% (sobre a gleba)

IPTU (ig) 1% (sobre a gleba e lotes)

Venda (Dv) 6% (sobre os lotes)

Tab.PINI (R$)

% a executar

Previstas (R$)

Topografia 1.604,83 100 1.604,83
Terraplenagem 2.955,00 100 2.955,00
Rede agua 5.314,26 100 5.314,26
Rede esgoto 11.943,90 100 11.943,90
Drenagem (galerias) 4.813,34 100 4.813,34
Drenagem (guias/sarjetas) 4.288,70 100 4.288,70
Pavimentacao 12.547,85 100 12.547,85
lluminagéao publica 1.981,66 100 1.981,66

Total 45.449,54 45.449,54

Custos para urbanizacao de 1.000mz2 de area util (revista "Construgcao Mercado" - Ed. Pini)
edicdao 147 - Outubro/2013

Urbanizagcao (Du) 2.099.768,75|Rs$




3. Prazos

Urbanizacao (k)

12| meses (compativel com porte do empreendimento)

Venda dos lotes (n)

18| meses (funcao do numero de lotes e absorcéao local)

Total (t)

30| meses

. Taxas (com base nos 12 meses anteriores)

Aplicacéao (p)

Custo Urbanizacao (c)

Valorizacao territorial (V)

Lucro Incorporador (L)

0,70|% a.m. (extraido do mercado financeiro)
0,5|% a.m. (variagcao média do CUB Sinduscon)
0,00]|% a.m. (arbitrado a partir de informacodes locais)
25,00(%

5. VValor Unitario Basico (q)

Sera adotado como unitario o valor médio de lotes de mesmo porte em Sertaozinho:

lote

vuB

330,00 |R$/n?

6. Calculos

Residuo da Urbanizacdo (R)

R=(MDu/k). @+p)'[ k - (@A+U). Sku]

Du = despesas de urbanizagao

p = taxa de aplicacao

t = nUmero de periodos total

k = numero de periodos para urbanizacao

c = taxa de custos de construcao
= [(1+c)/(A+p)] - 1 = | -0,001986097]|

c
|

Sku = fator de acumulacao de capital
Sku= (A+W)</u = [ 11,86978152|

R = | 33.175,00|Rs




Receita Liguida da Venda dos Lotes (RLB)

RLB = (VL / n) . (A+W' {(1-Dy - N.IL).Snw + (IL/W) [N(A+W)"-Snul}

VL receita de vendas no periodo
VL = A_ . VUB = 15.246.000,00|R$

v = taxa de valorizacao territorial
t = prazo total

n = periodos consecutivos

Dv = despesas de vendas

IL = taxa média mensal de imposto territorial
IL=i/12 = | 0,000833333|
w = [(A+p)/(1+V)] - 1 = | 0,007000000|

Snhw = fator de capitalizacao
Saw=[@-W)"-1]/w = | 19,112054468]

RLB = [ 15.104.503,37|rs

Valor da Gleba com base no Lucro Definido
VT={[(RLB + R) / (1+L)(A+p)']1-Du}. (1 + Dc + ig)*?

RLB = receita obtida com a venda dos lotes
R = residuo da urbanizacao

Du = despesas de urbanizacao

Dc = despesas de compra

ig = imposto territorial no ato da compra

L = margem de lucro do incorporador

p = taxa de aplicagcao

VT = valor maximo que se dewve pagar pela gleba
vT = | 7.498.743,93|rs

Unitario da gleba = | 97,39 |remr
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.2 — Projeto Hipotetico

Na concepcao do projeto hipotético, o engenheiro de avaliacdes de

verificar o aproveitamento eficiente para o imével avaliando.

8.2.2.3 — Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do
metodo comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.2.1, e
tem como objetivo estimar o valor de mercado do produto imobiliario
projetado para a situacao hipotética adotada e sua variacao ao longo

do tempo.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.4 — Previsao de Receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sao calculadas
a partir dos resultados obtidos em 8.2.2.3, considerados a eventual
valorizacao imobiliaria, preferencialmente inferida, a forma de
comercializacao identificada na conduta do mercado e o tempo de
absorcao em face da evolucdo conjuntural no mercado e evidéncias

de seu desempenho.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.5 — Levantamento do custo de producédo do projeto
hipotético

Este levantamento corresponde a apuracdo dos custos diretos e
indiretos, inclusivo de elaboracdo e aprovacdao de projetos,

necessarios a transformacéo do imoével para as condic6es do projeto

hipotético.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.5 — Levantamento do custo de producédo do projeto
hipotético

Este levantamento corresponde a apuracdo dos custos diretos e
indiretos, inclusivo de elaboracdo e aprovacdao de projetos,

necessarios a transformacéo do imoével para as condic6es do projeto

hipotético.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.6 — Previsao de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes

despesas:
a) De compra do imovel;
b) De administracdo do empreendimento, inclusive vigilancia;
c) Com impostos, taxas e seguros;
d) Com publicidade;

e) Com a comercializacao das unidades.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.7 — Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo
de caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do
empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade de
unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo
total previsto para retorno do capital. A margem de lucro adotada em
modelos estaticos deve ter relacdo com o que é praticado no

mercado.
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8.2.2 — Método Involutivo

8.2.2.8 — Prazos
No caso de adocao de modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) O prazo para a execucao do projeto hipotético seja compativel com
as suas caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,

tecnologia e condicbes mercadoldgicas;

b) o prazo para a vendas das unidades seja compativel com a

estrutura, conduta e desempenho do mercado.
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8.2.2 — Método Involutivo
8.2.2.9 — Modelo

A avaliacdo pode ser realizada com a utilizacao dos seguintes

modelos, em ordem de preferéncia:
a) Por fluxo de caixa especificos;
b) Com a aplicacéo de modelos simplificados dinamicos;

c) Com a aplicacdo de modelos estaticos.
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9.4 — Método Involutivo

Normas ABNT

Tabela 8 — Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do

método involutivo

. . Grau
item Descricao m m I
_ Anteprojeto ou projeto Aproveitamento,
Nivel de detalhamento do _ ~
1 . . Estudo preliminar ocupacao e usos
projeto hipotético . _
basico presumidos
] No minimo Grau Il de Grau | de fundamentacao
Preco de venda das unidades ~ L
2 . . fundamentacé&o no Estimativa
do projeto hipotético i ) i _
método comparativo no método comparativo
o Grau lll de fundamentacao|Grau Il de fundamentagao |Grau | de fundamentagao
Estimativas dos custos de . . .
3 - no método da no método da no método da
producao e e e x
quantificac&o do custo quantificac&do do custo quantificac&do do custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
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9.4 — Método Involutivo

Tabela 8 (continuacao) — Grau de fundamentacéo no caso da

utilizacdo do método involutivo

. - Grau
item Descricéo m m
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
6 Modelo S;i:'co com fluxo de dindmico com Equac0fes gEstatico
Andlise setorial e diagnéstico de|De estrutura, conjuntura, ,
7 . De conjuntura
mercado tendéncias e conduta
8 Cenarios Minino de 3 2 1
Simulagdes com Simulagbes com
analises de sensibilidade do discusséao do . e L . ~
9 identificagcéo das variaveis |Sem simulacéo
modelo comportamento do
modelo mais significativas
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9.4 — Método Involutivo

9.4.1 — Para atingir o Grau lll, & obrigatoria a apresentacao do

laudo na modalidade completa.

9.4.2 — Para fins de engquadramento global do laudo em graus de

fundamentacdo, devem ser considerados 0s seguintes critérios:
a) Na tabela 8, identificam-se trés campos (Graus Ill, Il e | e nove
itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau
ll, dois pontos; e do Grau lll, trés pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 9.
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9.4 — Método Involutivo

Tabela 9 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de

fundamentacao no caso da utilizacdo do método involutivo

Graus 11 1] [

Pontos minimos 22 13 9

C 2,6,7e8,comos L. L
ltens Obrigatorios no grau . . 2,6, 7 e 8, n0o minimo no Todos, no minimo no
demais no minimo no

correspondente Grau ll Grau |
Grau ll




1bape s, Norma IVS - HABU

Qualidade em pericias e avaliagdes

Normas IVS

33 — O valor de mercado de um ativo reflete seu maior e melhor
uso. O maior e melhor uso de um ativo é aquele que
maximiza sua produtividade e que seja: possivel,
legalmente permissivel e economicamente viavel. O maior
e melhor uso pode ser idéntico ou diferente do uso atual. Esta
escolha é determinada pelo que um participante do mercado
tiver em mente para o ativo na ocasiao de formular o preco que

se disp0Oe a pagar
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Normas IVS

35 — As determinacbes do maior e melhor uso envolvem as

seguintes consideracoes:

a) Estabelecer se um uso € possivel tendo em vista 0 que seria
considerado razoavel pelos participantes do mercado;

b) Refletir o requisitos de que seja legalmente permissivel, levando
em consideracao as eventuais restricoes legais, por exemplo,
restricOes de zoneamento;

c) O requisito de que o uso seja financeiramente viavel leva em conta
o dato de que uma alternativa de uso que seja fisicamente possivel
e legalmente permissivel, gere retorno suficiente a um participante
tipico do mercado, apds considerar 0os custos de conversao para
aquele uso, superior ao retorno no uso atual.
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Vacancia e Evolucao de estoque

JLL -4°Trim 2014

Evolugdo do estoque Growth of stock | AA &A
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Growth — from 1996

Indicadores

Taxa de vacéncia Vacancy Rate | AA &A

Taxa de Vacéncia Média / Vacancy rate average : 22,8%

Taxa de Vacéncia Ajustada Média / Adjusted vacancy rate average : 19,2%

m TAXA DE VACANCIA m TAXA DE VACANCIA AJUSTADA
Vacancy rate Adjusted Vacancy rate
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Nivel de oferta 2015 comparado a 2014
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Nivel de demanda 2015 comparado a 2014
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Velocidade de Vendas Sao Paulo
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MUITO OBRIGADO

www.ibape-sp.com.br

Ibapesp@ibape-sp.orqg.br

(11) 3105-4112
Rua Maria Paula, 122

1° andar — Bela Vista — Sao Paulo — SP
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