METODO INVOLUTIVO VERTICAL

UTILIZACAO:

« AVALIACAO DE TERRENOS NA
AUSENCIA DE ELEMENTOS
COMPARATIVOS




METODO INVOLUTIVO VERTICAL

AVALIACAO DE TERRENOS URBANOS
OU DE EXPANSAO URBANA




METODO
INVOLUTIVO

VERTICAL

"
INVOLVERT




INVOLVERT

OBJETIVO

Obtencao do valor de terreno a partir
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Imobiliario - incorporacao
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OBJETIVO

VALOR UNIDADE —— VALOR DO

(apart. ou escrit.) ERRENO
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APLICACAO

LOCAL COM TENDENCIA QU
VOCACAO PARA RECEBER
PREDIOS
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CONCEITOS BASICOS

« METODO DA RENDA
« AVALIACAO ECONOMICA

FLUXO DE CAIXA
CONSTRUCAO - INCORPORACAO
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Fluxo de caixa




METODO INVOLUTIVO

ldentifica o valor de mercado do bem,
alicercado no seu aproveitamento eficiente,

baseado em modelo de estudo de viabilidade
tecnico-econdmica, mediante  hipotético
empreendimento  compativel com  as
caracteristicas do bem e com as condicoes
do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializacao do produto.
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QUEM UTILIZA

profissional —— engenheiro ou arquiteto

E A VERDADEIRA ENGENHARIA DE
AVALIACOES
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PREMISSAS
empreendimento
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INTERFACES

« MERCADO IMOBILIARIO
« MECANISMOS E REGRAS LEGAIS
« CONSTRUCAO CIVIL
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Vistoria,
Projeto hipotetico;
Pesguisa de Valores;

Previsao de receitas:;
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Previsao de despesas ad|C|ona|s;
Margem de lucro do incorporador;
Prazos,; Taxas e Modelo.
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FASES DE APLICACAO

Vistoria da regiao geoeconomica do terreno
avaliando

J

coleta de dados referentes aos
empreendimentos existentes

(em lancamento, execucao ou concluidos)
+

condicoes de mercado
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FASES DE APLICACAO

Vistoria do terreno avaliando
U

caracteristicas fisicas
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FASES DE APLICACAO

Verificacao da legislacao de uso e
ocupacao do solo.
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Uso e ocupacdo do solo

confrontar a ocupacao existente com as
lels de zoneamento e uso do solo do
municipio
U

concluir sobre as tendéncias de
modificacao a curto e medio prazo
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Uso e ocupacdo do solo

coeficientes de aproveitamento do lote
* (minimo, basico e maximo)

taxa de ocupacao maxima

taxa de permeabilidade

recuos de frente, laterais e fundos
gabarito de altura

potencial adicional de construcao




INVOLVERT

FASES DA APLICACAO

Caracterizacao do hipotéetico
empreendimento imobiliario, considerando:
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FASES DA APLICACAO

0 aproveitamento eficiente do terreno,
legalmente permitido pela legislacao




INVOLVERT

e

unidades assemelhadas as da regiao
analisada.
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Empreendimento adotado

Empreendimento = ANTEPROJETO

e Implantacao
e quadro de areas
e padrao
 definicao da unidade autdnoma
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FASES DA APLICACAO

Calculo da receita liquida provavel
(obtida através de pesquisas de precos)
deduzidas as despesas de:
comercializacao, as legais, as indiretas
e as eventuais.
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Receita liquida provdvel

 Pesquisa de Precos relativa as Unidades
Autonomas

comparacao com dados de mercado
assemelhados em lancamentos
(homogeneizados na forma usual e de acordo com
as instrucdes normativas).
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Valor do m? area total

 Devem ser obtidas informacdes a respeito de
valores de venda para empreendimentos em

lancamento, similares e localizados em
regidoes geoecondomicas semelhantes a do
terreno avaliando, adotando o valor unitario
medio expresso em R$ por metro quadrado
de area construida.
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Taxa de vacancia

 numero de unidades que deixarao de
ser comercializadas durante o prazo

admitido para o empreendimento

obtido atraves da tendéncia definida junto ao
segmento do mercado idéntico ao do tipo

adotado (em %)

(a ser descontado no calculo da receita
provavel)




Unidades vacantes

e numero representado pelo produto da
taxa de vacancia adotada com o total

das unidades.
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Despesas

» comercializacdo (corretagem; %);

* legails (de compra: escritura, registros,
certiddes, impostos de transmisséo; %);

 Indiretas (propaganda e “stands”; %).
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FASES DA APLICACAO

Calculo do custo do empreendimento

consideradas as despesas inerentes a
transformacao do terreno no

empreendimento projetado.
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FASES DA APLICACAO

Calculo dos custos financeiros
do terreno,
da outorga onerosa,
da construcao.



Outorga onerosa

possibilidade do proprietario de imovel
adquirir potencial construtivo adicional
ou de construir acima do coeficiente

basico até o limite estabelecido pela
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mediante contrapartida financeira
(calculada dentro de parametros
estabelecidos em cada zona da cidade)
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Custos do empreendimento

calculado com unitario de construcao

compativel com o projeto a ser
desenvolvido

+
despesas com itens extras (%),

Imprevistos e eventuais (%)
remuneracao da construtora (%).
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FASES DA APLICACAO

Estimativa dos prazos previstos para

a execucao e comercializacao do
empreendimento
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prazos

Prazo de duracao do empreendimento
(ne), expresso em meses, entendido
como:

>. periodo inicial com projetos (np) € 0
periodo de construcao e vendas das
unidades (nv)




Velocidade de vendas

Presume-se que a comercializacao das
unidades se dara em conformidade com

a velocidade de vendas diagnosticada
pelo mercado, cujo prazo, em meses,
aliado ao prazo necessario de projetos
e construcao, resultara no prazo de
duracao do empreendimento.
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FASES DA APLICACAO

Calculo dos ganhos financeiros do
empreendimento
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FASES DA APLICACAO

Estimativa da taxa de atratividade do
empreendimento
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FASES DE APLICACAO

e Calculo do lucro do empreendimento,
gue incide sobre:

0 valor de mercado do terreno:
A vinalAavr AAa A1
U vadiul ua U
0S custos do empreendimento;

0s custos financeiros: do terreno, da outorga
onerosa e da construcao.
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FASES DA APLICACAO

Aplicacao dos dados coletados e
admitidos em modelo de viabilidade
técnico-economica.

[ RESOLUCAO DO MODELO - PLANILHA]




UNIDADES VACANTES (+)

VALOR DO TERRENO (-)

VALOR DA OUTORGA ONEROSA (-)
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VALOR DE MERCADO DO TERRENO
(MODELO DESENVOLVIDO E APERFEICOADO)

VT =Rle (1 + “FVPGFE") = VO (1 + “FVPCFO” + L + (L . “FVPCFO")) - CE (1 + “FVPCFC” + L + (L . “FVPCFE"))
(1+“FVPCFT" +L + (L . “FVPCFT"))

LIVRO
IMOVEIS URBANOS
AVALIACAO DE TERRENOS
METODO INVOLUTIVO VERTICAL
editora Pini
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RESULTADOS

« VALOR UNITARIO DO TERRENO
« VALOR TOTAL DO TERRENO




INVOLVERT

VERIFICAR SE:

VALOR FINAL DA UNIDADE, DENTRO DO
INTERVALO ADMISSIVEL PARA O MERCADO;

CUSTOS DA OBRA, CONDIZENTES COM O
PRATICADO NO MERCADO;

« PRAZOS ADMITIDOS, RELACAO COM
VELOCIDADE DE CONSTRUCAO E
COMERCIALIZACAO:;

e RELACAO ENTRE LUCRO E VALOR DO TERRENO,
COERENTE.
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-

MODELO

« AFERICOES

AVALIACAO
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SUBPRODUTOS

e Terreno adquirido com permuta
— de unidades autonomas
— de materiais de construcao
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SUBPRODUTOS

* Viabilidade de empreendimento




