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O FATOR DE AREA:
ASPECTOS POLEMICOS

Desde a antiga norma NB-502/77, a primeira que, de certa forma,
colocou ordem na casa no que tange aos procedimentos relativos a
avaliacao de imoveis, o fator de area era previsto. Basicamente, em
termos praticos, ele diz que quanto maior for a area, menor sera o seu

valor unitario. Sua expressao (empirica) € a seguinte:

Fator de Correcéo de Area F,




Sua concepcao € empirica e, certamente 0s valores unitarios para
areas menores devera ser maior do que aqueles de areas maiores.

Assim, temos 0s seguintes fatores de area:

area do elemento pesquisado o _ . .
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} — quando a diferenca for igual ou

F area do elemento pesquisado
a p—
area do elemento avaliando

superior a 30%

Resolvemos batiza-lo como LEI DA PIZZA



LEI DA PIZZA

Ora, suponhamos que vocé compre a pizza
maracana por 80 reais. Se quiser apenas um
pedaco das 10 fatias em que ela pode ser
dividida, o pizzaiolo vai lhe cobrar 9 reais.
Portanto quanto maior for a area, menor sera
o valor unitario e vice versa.

Mas quando empregarmos essa teoria sem
converter a engenharia de avalicbes numa
“receita de bolo”?




Na pratica isso pode ser observado no dia-a-dia.
Suponhamos uma sala comercial de 30m? a venda por R$
300.000,00 (trezentos mil reais), o que traduz o unitario de R$
10.000,00/m?2

Em um pavimento de 600,00m2 poderiamos construir cerca
de 15 salas de 30,00m? cada uma. Observe-se que se
tivéssemos o andar corrido, uma unica unidade, teriamos de
construir 4 instalacdes hidrosanitarias, enquanto que para as
salas separadas ditas instalacdes serdo em maior nimero ou
seja 10, portanto, com um custo de construcées bem maior.
O pavimento corrido de 600,00m2 €& vendido por R$
4.800.000,00 ou seja R$ 8.000,00/m2 tendo um leque de
compradores bem menor do que o da sala. E sempre foi
assim.




Leblon tem 0 m? mais caro entre 16 cidades
prasileiras; veja 0s campeoes por municipio
@ vorer
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O bairro carioca do Leblon registrou o metro guadrado mais caro entre 16
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(D (=] Atendim

Anunciados, divulgado nesta segunda-feira (4).
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apartamento 0 bairro No mercado de luxo, contudo, ha, em Vila Nova Conceic&o, imdveis com precos

similares aos dos cariocas
Manhattan Nnwva Yarl

Metro quadrado mais caro no Rio esta no Leblon;

920
Guaratiba fica em sexto lugar

Levantamento realizado 3r0paganda de

/ 11:59 - 12 de mar de 2015 pelo portal VivaReal -0 transformando

DMI-VivaReal, com
Sioa o Monitor no twitter.com/sigaomaonitor ar

analises de valores do ano de 2014 no setor imobiliario - mostra que em 2014, a cidade do Rio de
Janeiro apresentou tendéncia para consolidacéo da variacéo nos preco mediano do m? para venda
de imoveis, que em 2014 teve alta de +2% - abaixo da taxa de inflacdo. No entanto, o valor mediano
do m? para aluguel valorizou +13%, no mesmo periodo.




E claro que, ndo sendo uma receita de bolo, o fator de area
nao pode ser utilizado de forma indiscriminada, como se fora
a verdade absoluta.

Tanto é fato que, com o boom do petréleo no Rio de Janeiro,
grandes empresas do segmento de petréleo e gas, la foram
se instalar criando uma lei de procura e oferta onde a
necessidade de pavimentos corridos se sobrepds a demanda
de salas e escritdrios provocando, de forma especulativa,
uma corrida aos andares corridos em propor¢cdes muito
maiores do que a procura por salas com area menores, em
torno de 30 a 40mz2,




Ora, gquem comanda o valor é uma_ coisa_ chamada
MERCADO. E entdo inverteu-se o fenbmeno, fazendo que o
unitario de andares corridos chegasse a numeros
elevadissimos e as salas com precos muito baixos chegando
em muitos casos ao ponto de os proprietarios trocarem
aluguel pelo pagamento de condominio e IPTU, contrariando,
em tese, o denominado “fator de area”, tornando inutil toda e
qualguer teoria relativa a esse ente teodrico da nossa
engenharia de avaliagoes.

Portanto, como naquela peca de teatro: A TEORIA, NA
PRATICA E OUTRA...




No caso de shopping centers, sem duavida, o uUnico dos
fatores admissiveis € exatamente, o de area.

Excepcionalmente, em pouquissimos casos admite-se o fator
de transposicao, pois o tennant mix de um shopping é feito de
tal modo que toda as lojas tenham visdo compulsoéria. Seria o
caso da loja estar situada em frente a escada rolante
estabelecendo uma visao obrigatoria da vitrine, mas mesmo
assim, seria de, no maximo, dez por cento. Portanto o Unico
fator a ser adotado seria 0 de area, o que se comprova nas
lojas ancoras e mega lojas que possuem areas muito maiores
do que as lojas satélites.




O fator de &area nao deve ser utilizado de forma
indiscriminada, transformando em receita de bolo. Cada caso
€ um caso...

Deve-se ter em conta gue norma nao é lei. Constitui-se num

parametro a ser seguido de forma equilibrada e racional. A
formulacao do fator também n&o segue uma lei de formacao.
Ela apenas tenta justificar uma posicao.




e Aprendi que tudo aquilo que é escrito e publicado tem o condao
jurisprudencial até mesmo que seja uma incomensuravel tolice.

e Lembro de um conferencista que afirmou na sua palestra que Diderot de
Poincaré disse que....

e Diderot de Poincaré néao afirmou nunca isso porque, simplesmente, ele nao

existia... mas citar Diderot era mais chic do que citar José da Silva, nascido
em terras tupiniquins,




A adocéo do fator de area deve ser feita de modo racional e
pensado, sob pena de se cair no ridiculo de se criar um ente

avaliatorio sem consisténcia, apenas para justificar alguns

calculos temerarios.




Muitos, com justa razao, criticam a utilizacdo do
fator de area, a nossa LEI DA PIZZA, mas temos
exemplos aos montes da sua utilizacao.

Por exemplo, quando se pretende fazer uma
retomada de uma loja ancora num shopping center,
podemos citar o caso das Lojas Americanas no
BARRASHOPPING no Rio de Janeiro, onde ela
ocupava cerca de 4700m2 em dois pavimentos,
sendo que cerca de 1000m2 eram ocupados por
vendas em verdadeiro supermercado. O que
caracteriza a rentabilidade num shopping center € o
valor de venda por m2.




Estudo feito demonstrou que este espaco estava
subaproveitado e que o aluguel entao praticado de cerca de
280 mil reais poderia se converter no aluguel de 30 lojas
satéelites que renderiam ao empreendedor quase um milhdo
de reais por més. E com a demonstracao feita neste estudo
conseguiu-se a retomada desta area, pois que amparada
pela Lei 8245/91 que sucedeu o0 Decreto 24150/34
(popularmente conhecido como “lei de luvas”).

Foi o caso de se passar um unitario relativamente baixo para
outro bem maior, comprovado pela adocé&o do fator de area.




COMO ELABORAR UM
LAUDO PERICIAL PERFEITO

Baixe 0 e-book gratuitamente no
site www.sergioabunahman.com.br




CURSO DE AVALIAGAO
DE IMOVEIS

SERGIO ABUNAHMAN
]

O QUE VOCE VERA NO CURSO:

» Teoria e avaliagao de uma loja comercial Méetodo
Comparativo de Dados de Mercado e os Modelos de Mandelblatt e 4
Mandelblatt - Camacaro. &5

» Teoria e avaliagao de um conjunto de salas Método Comparativo (¢
de Dados de Mercado e os Modelos de Mandelblatt e

Mandelblatt - Camacaro.

- Avaliacao de terrenos urbanos, pelo Método Involutivo

« Avaliacao de terrenos por formulas matematicas

« Avaliacao de Hotéis e Motéis

+ Avaliacao de Cinemas e Teatros

» Avaliacao de Postos de Combustiveis

- Avaliacdo de Shopping Center
« Sistema de Avaliagdo de Imévels (exclusivo)

Inscreva-se hoje no curso on-line no
site www.sergioabunahman.com.br,
e ganhe 30% de desconto utilizando
cupom COBREAPS3O0.

De R$ 1.280,00 por R$ 890,00.

Somente hoje!!!!
Inicio das aulas 24 de novembro



http://www.sergioabunahman.com.br/




