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Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade sao de
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou pareceres emitidos
por terceiros, associados ou néao, ou pelo emprego indevido das
Informacgdes aqui contidas.

E proibida a reproducéo total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XV COBREAP.
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Unicidade X Pluralidade

Existem duas "escolas de valor", uma defendendo sua unicidade
(cada imovel tem apenas um valor de mercado, que varia somente no
tempo) e outra defendendo a pluralidade de valores para um mesmo
imovel (a qualguer momento, existem diversos valores, dependendo

da finalidade da avaliacao )
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Valor de mercado :Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem.

Valor em risco: Valor representativo da parcela do
bem que se deseja segurar.

Valor patrimonial: Valor correspondente a
totalidade dos bens de pessoa fisica ou juridica.
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Valor depreciavel: Diferenca entre o custo de
reproducéao da benfeitoria e o seu valor residual.
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Valor da perpetuidade: Valor remanescente de um
empreendimento ao final do horizonte projetivo,
considerados os resultados perenes.

Valor de desmonte: Valor presente da renda liquida
auferivel pela venda dos bens que compdem o
empreendimento,na condicao de sua desativacao.
Valor econdmico: Valor presente da renda liquida
auferivel pelo empreendimento, durante sua vida
econdmica, a uma taxa de desconto correspondente ao
custo de oportunidade de igual risco.

Valor presente: Valor atual de um pagamento ou fluxo
futuros, descontados a uma determinada taxa de juros.
Valor presente liquido: Valor presente, deduzido o
investimento.
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Valor de Liquidacao Forcada - NBR 14653 )%

Parte 1
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“3.30 Liquidacéao forcada:
Condicéo relativa a hipétese de uma venda compulsoria ou
em prazo menor que o medio de absorcéo pelo mercado.”
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Parte 2

“11.5 Liquidacao forcada:

Quando solicitado, além do valor de mercado, pode
constar no laudo de avaliacéo o valor para liquidacao
forcada, para uma certa data, adotando-se critérios
acordados entre contratantes e contratados.”




Normativo de Avaliacao da CAIXA
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Prerrogativa gerencial de escolha de valor diferente do W
arbitrado pelo avaliador (Normativo Interno de Avaliacao ‘
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Tramite de venda de imével adjudicado“%

Periodo minimo normativo para inicio de acao de execucao : 90 dias de
iInadimpléncia ( na pratica : 10 meses).

Retomada do imdvel apos o inicio da acéo:
8 a 10 meses ( execucao extrajudicial)
2 a4 anos (execucéao judicial)

Depois de adjudicado , o imovel

é incluido em licitacdo na modalidade
concorréncia publica - proposta apresentada
em envelope lacrado, junto c/comprovante de depdsito de

caucao .

Imdvel sem proposta :colocado em Venda Direta ou

8 N iIncluido numa proxima concorréncia publica.
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Laudos de avaliacao para subsidiar

renegociac0es ou retomada de imoveis

*Subsidio a negociacao permanente entre CAIXA e mutuario, antes
da adjudicacéao;
Adocao de valores de avaliacao diferentes da estimativa pontual ,

conforme o caso;
/Adocéao de valor com liquidacao forcada nos casos de imoveis

depredados ou de dificil comercializacdo ( ocupacéao hostil,

invasdo,imoveis depredados, em estoque a varios anos %\tﬂ..
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E exigéncia normativa que um imdv )Ssua L '
Avaliacao valido par feita s djudicacao ou
mesmo sua ve Icitagoes I)I{c
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Um imovel ofertado por v.inferior ao medio de mercado muitas vezeg é.
absorvido , nalicitacao, por v.maior do que 0o v. maximo estlpulador‘

pnrn ele ?

Sim.Imoveis em localizagao valorizada e em bom
estado de conservacao na maioria das Vi
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Quando se langa um imoével em licitagao por um valor inferigge

ao valor médio de mercado? i

Condic0Oes especiais para enquadramento em venda incentivada
para os que nao pertencam ao estoque de imoveis patrlmonlals e
gue estejam no estoque da CAIXA ha mais de 3,
além de apresentarem uma das condicoes
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|Wda desde que haja deS|stenC|a ou extlrgao da acéo.
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Quando se langa um imoével em licitagao por um valor inferigge

ao valor médio de mercado? i

e Os imoveis enquadrados nessas condicdes nao ficam
exclusivamente vinculados a esta forma de v
objeto de outras politicas e formas de fin
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Caso o saldo devedor do imovel seja maior do que o v.avaliacdo doW"

mesmo, pode-se licita-lo pelo v.avaliacdo ou nao? Existe algum ‘4
procedimento especifico para adotar o v. venda?

» Imoveis do SFI: leilao pelo valor da garantia atualizado (valor de
avaliacao a epoca do financiamento , atualizado)
valor de venda sera o da divida atualizada ( s
atrasadas do financiamento, itualizada). ainda nao seja

arrematado, sera posto av M%onqg_riencia iubli
GEA : conc nci
aliacao atual.
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De vérias ofertas recebidas na licitagdo publica, a vitoriosa é sempre a de W&

valor & vista mais alto ou proposta de um valor mais alto parcelado do quef#
valor a vista vence?

> Leilao(imoveis do SFI) : vendido a quem faz a maior oferta,
superior ao pre¢co minimo.
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Seum imoével

, na licitacao publica, for vendido por um valor bem maior dojgy®

gue o estimado na avaliagcao, o que acontece com a diferenca entre o valor 4
avaliado e o valor vendido?

A CAIXA efetua a contabilizacao e a devol

ultrapassou a divida ao?ey\edor/fid
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A CAIXA paga as taxas de condominio, IPTU, etc... de imoveis

W

adjudicados ou vende em leildo ou venda direta com estas a4

» A CAIXA/EMGEA se responsabilizam pelos debitos do imovel
( CONDOMINIO e IPTU) anteriores a venda (data da

escritura/contrato), desde que o adquirente nao seja 0 ex-mutuario
OuU ocupante.

« Despesade luz — CAIXA/EMGEA néo se res
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Mas nem sempre a adogao do valor de liquidagags

forcada é realmente necessaria, pois.... A

A polémica necessidade de se mensurar
fatores jetivos na determinacao do valor
com liqui cada nas avalia_t.gc'j_es para
cOes bancarias,, visa,
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Mas nem sempre a adogao do valor de liqguidagags
for(;ada é realmente necessaria, pois.... K

" j\ ‘ .."' » Oimovel € unico e é disputado por varios

.. : compradores de “peso”;

(4 . o
A m » O comprador “ se apaixonou “ pelo imovel;

ud

» O comprador tem interesse em pagar o valor
ofertado;

l > Paraafinalidade a que se destinara o imével, o
f comprador conclui que pode pagar, inclusive , valor
maior que o de mercado para o imovel;

» O investidor ndo tem pressa na

utilizac&o /incorporacao do imdvel e pode

esperar a sua valorizacao no patamar do
= gue pagou;
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Dependendo da situag&o, se vocé ndo for uma instituicaoWe

n
crédito, ndo ha necessidade da sua aplicacso ....
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Muito Obrigado!

Marcelo.medvid@caixa.gov.br

Cynthia.assis@caixa.gov.br
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