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Uso e ocupacao sustentavel do solo.

Meétodos Involutivos

Involutivo Vertical
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AVALIACOES PELO METODO INVOLUTIVO

Apresentacao de aspectos praticos na
aplicacao do Método Involutivo, incluindo o
Meétodo Involutivo Vertical, limitacoes e
evolucao conceitual.
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METODO INVOLUTIVO

* NBR 14653-1:2001
* [tem 8.2.2

* Preconiza o método involutivo para identificar
o valor de um bem
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NBR 14653-1:2001 — Item 8.2.2 - Definicao

|dentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execucao e
comercializacao do produto.
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METODO INVOLUTIVO

* |nvoluir: sofrer involucao.

* |Involucao: movimento regressivo; processo de
regredir.

* Regredir: retroceder; marchar para tras.
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METODO INVOLUTIVO
Retroceder:
 de um produto acabado

para
uma situacao original.
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Retroceder: Retroceder:

Lote Casas em condominio,

(unidade isolada) Apartamentos e Escritorios

(unidades autdbnomas)

2 J

Terreno loteavel Terreno incorporavel

@;
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METODO INVOLUTIVO

Areas urbanas ou de expansio
urbana, proprias para
loteamentos

N2

Método Involutivo

Areas urbanas, préprias para
incorporacoes de casas em
condominio, apartamentos e
escritdrios

N2

Método Involutivo Vertical
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METODO INVOLUTIVO VERTICAL
UTILIZACAO:

» AVALIACAO DE TERRENOS NA AUSENCIA DE
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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METODO
INVOLUTIVO
VERTICAL
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INVOLVERT
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VALOR DA UNIDADE
AUTONOMA

(casa em condominio,
apartamento, escritorio)
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OBJETIVO

——  VALOR DO TERRENO

%
5
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NACOR A

INVOLVERT

CONCEITOS BASICOS

« METODO DA RENDA
« AVALIACAO ECONOMICA

FLUXO DE CAIXA
CONSTRUCAO - INCORPORACAO

@g
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OBJETIVO

Obtencao do valor de terreno a partir
de lancamentos de
empreendimentos imobiliarios

- Incorporacoes -

Ol
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NBR 14653-2:2011

* |tem 8.2: preconiza o involutivo como um dos
meétodos utilizados para a identificacao do
valor de um bem.

* |tem 8.2.2: mantém a definicao da parte 1 da
NBR 14653-1:2001.

* Indica as seguintes etapas em seu
desenvolvimento:
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NBR 14653-2:2011 item 8.2.2

Vistoria;

Projeto hipotetico;

Pesquisa de Valores;

Previsao de receitas;

_evantamento do custo de producao do projeto;
Previsao de despesas adicionais;

Margem de lucro do incorporador;

Prazos; Taxas e Modelo.
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INVOLVERT

FASES DE APLICACAO

Vistoria da regiao geoecondmica do terreno avaliando

coleta de dados referentes aos empreendimentos
existentes
(em lancamento, execucao ou concluidos)

+
condicOes de mercado
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VISTORIA

e Caracterizacao da regiao: aspectos gerais;
aspectos fisicos; uso e ocupacéo do solo;
infra-estrutura urbana; atividades
existentes, equipamentos comunitarios.
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VISTORIA — CARACTERIZACAO DA REGIAO

NACONLL
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INVOLVERT

APLICACAO

LOCAL COM TENDENCIA OU VOCACAO
PARA RECEBER INCORPORACOES
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VISTORIA

e Caracterizacao do terreno: metragens (40m x

60m), drea (2.400m?), localizagdo, utilizacdo atual e
vocacdo,; aspectos fisicos; infra-estrutura urbana
disponivel; restricoes fisicas e legais ao
aproveitamento.
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NACONAL

VISTORIA CARACTERIZACAO DO TERRENO

1 9009
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INVOLVERT

FASES DE APLICACAO

Verificacao da legislacao de
ocupacao do solo.

uso €
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INVOLVERT

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
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INVOLVERT

FASES DA APLICACAO

Caracterizacao do hipotetico empreendimento
Imobiliario, considerando:

» aproveitamento eficiente do terreno, legalmente
permitido pela legislacao
e
» unidades assemelhadas as da regiao analisada.
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PROJETO HIPOTETICO

* Em sua concepcao para o imovel avaliando
deve ser verificado o aproveitamento
eficiente (item 3.1 NBR 14653-2:2011):

* aquele recomendavel e tecnicamente possivel
para o local, numa data de referéncia, observada
a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhancas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacdo pertinente.
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PROJETO HIPOTETICO

A vistoria da regiao permitiu definir:

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento, dois quartos, uma vaga
Padrao: Médio, com elevador

Area privativa média: 56,00m?

Ol
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PROJETO HIPOTETICO
AREA DE PROJECAO DO PAVIMENTO TIPO

* 56,00 m? x 4 apartamentos + 40,00 m? = 364,00 m?
 Entendido, tudo certo?

e Entao vamos desmistificar.
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NACON A
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PROJETO HIPOTETICO - PAVIMENTO TIPO
CROQUIS

56.00 m& 56.00 2

@ ClRCULACAO @

VeErTI1ICAL

£10. 00 m*>

E6.00 m> E6.00 w2
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PESQUISA DE VALORES

Obedece os preceitos do método comparativo
direto de dados de mercado.

Objetiva estimar o valor de mercado do produto
imobiliario projetado para a situacao hipotética
adotada.

Define valor do m? de area total.

Ol
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PREVISAO DE RECEITAS

As receitas de venda das unidades do projeto
hipotético sao calculadas a partir dos
resultados obtidos na pesquisa de valores,
considerados:

tempo de absorcao no mercado;
unidades vacantes.
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LEVANTAMENTO DO CUSTO DE PRODUCAO DO
PROJETO HIPOTETICO

Corresponde a apuracao dos custos diretos e
indiretos, necessarios a transformacao do
terreno para as condicoes do projeto
hipotético, inclusive elaboracao e aprovacao
de projetos perante os orgao publicos.

Custos unitarios: CUB Sinduscon e PINI.
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LEVANTAMENTO DO CUSTO DE PRODUCAO DO
PROJETO HIPOTETICO

Despesas
» comercializacdo (corretagem; %);

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

* Indiretas (propaganda e “stands”; %).
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PRAZOS

Previstos para a execucao e comercializacao
do empreendimento

Duracao do empreendimento (ne), expresso
em meses, entendido como:

Y. periodo inicial com projetos e SPE (np),
registro da incorporacao (nri) e o periodo de
construcao e vendas das unidades (nv).
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No caso de adocao de modelos dinamicos
recomenda-se explicitar taxas (juros, vacancia,
minima de atratividade).

Arbitradas (Grau )

Justificadas (Grau Il)

Fundamentadas (Grau lll)
Tabela 8 da NBR 14653-2:201
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INVOLVERT

FASES DA APLICACAO

Calculo dos custos financeiros:
» do terreno,
* da outorga onerosa,
* da construcao.
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INVOLVERT

FASES DA APLICACAO

e Calculo dos ganhos financeiros do
empreendimento.
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INVOLVERT

FASES DE APLICACAO

Calculo do lucro do empreendimento, que
Incide sobre:

> o valor de mercado do terreno;

» 0 valor da outorga onerosa;
» 0s custos do empreendimento;

» 0s custos financeiros: do terreno, da outorga
onerosa e da construcao.
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UNIDADES VACANTES
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g— UNIDADES VENDIDAS
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VALOR DO TERRENO

-

VALOR DA OUTORGA ONEROSA

-

q—CUSTOS DA OBRA
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VALOR DE MERCADO DO TERRENO
(MODELO DESENVOLVIDO E APERFEICOADO)

VT = Rle (1 + “EVPGFE”) — VO (1 + “EVPCFO” + L + (L . “FVPCFO”)) - CE (1 + “FVPCFC” + L + (L . “EVPCFE”))
(1+ “FVPCFT” + L + (L. “FVPCFT”))

e-book
Involvert
Avaliacado de imoveis
Método Involutivo Vertical
Amazon — Kindle
Kobo
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INVOLVERT

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

[ RESOLUCAO DO MODELO - PLANILHA
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INVOLVERT

QUEM UTILIZA

Profissional =—= Engenheiro ou Arquiteto

E A VERDADEIRA ENGENHARIA
DE AVALIACOES !
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INVOLVERT

VERIFICACOES:

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?

RELACAO ENTRE LUCRO E VALOR DO TERRENO: COERENTE?
% DO VGV?
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SUBPRODUTOS
Terreno adquirido com permuta

— de unidades autbnomas
— de materiais de construcao

Viabilidade de empreendimento
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NADOR A

Este e.book, a partir de conceitos técnicos,
econdmicos e legais, apresenta o método
involutivo desenvolvido para avaliagcao de

terrenos incorporaveis mediante viabilidade
técnico-econdmica de empreendimentos
hipotéticos em condominios, comerciais e
residenciais, através de planilhas dinamicas
e exemplos praticos de aplicacao.

Demonstra ainda a possibilidade de analise
comercial sob o ponto de vista do

incorporador considerando o valor de

aquisicao do terreno e a expectativa de

Ménica D'Amato e

o Ronerio Pereica Alahsd valor da unidade para o retorno esperado e

I NVO LVE RT suas diversas formas de comercializacao.

DISPONIVEL NA

Avallacao de Imovels

Amazon - www.amazon.com.br
Método Involutivo Vertical

Kobo - www. kobobooks .com.br
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MUITO OBRIGADO!
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