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Confira os itens que ajudam
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Free-lance para a Folha
_. Quem pensa em comprar ou vender um
~imoével usado, deve saber o que entra na sua
~avaliacdo e o que pode contribuir para sua
deBreciacﬁo. :
. De acordo com o arquiteto Pedro Curi,
~presidente do Instituto dos Arquitetos do
- Brasil em Sao Paulo, existem dois aspectos
fundamentais, quando se fala em avaliacio
“de iméveis usados. O primeiro deles é o
valor arquiteténico do projeto, independente
_do tipo de construcdo (residencial, comerci-
al, industrial), que valoriza o imével como
um todo. Para ele, dois apartamentos
podem estar situados no mesmo bairro, com
metragens eg::fivalentes e serem avaliados
de formas diferentes, devido ao projeto
arquitetonico de cada um.
. Esse projeto engloba a estrutura do
prédio, a qualidade de suas redes hidraulica
€ elétrica, o aspecto estético do imével, o
paisagismo, a divisdo interna dos aparta-
-mentos e 0 acabamento. O mesmo é valido
para casas residenciais. Se uma delas é
agradavel, bem iluminada, com acabamen-
to perfeito, logicamente vai valer mais do
que outra do mesmo tamanho,
sombria, esteticamente desequilibrada e
com manutencdo relaxada. Seguindo a
mesma linha de raciocinio, um imoével
antigo pode valer mais do que outro
Tecem-acabado, devido as suas caracteristi-
‘cas proprias, como teto mais alto, constru-
‘¢ao mais soélida, materiais mais nobres
usados no acabamento e ambientes mais
~€Spacosos.

Conservacéo

- O segundo fator que interfere na deprecia-
¢ao é o estado de conservacido do imével, De
-acordo com o arquiteto Curi, no caso de um

- Como ‘esticar’ a vida iitil da casa

- Se, de um lado, grande parte dos fatores
que interferem na valorizacédo é ditada por
leis do mercado e, portanto, nem sempre é
controlavel ou previsivel, de outro, a

“manutenc¢ao adequada do imével usado pode

-atrasar sua depreciacao e aumentar seu

~valor de mercado.

A pintura periddica do imével e os reparos
constantes na parte hidraulica e elétrica,
por exemplo, esticam sua vida util. O
segredo, nesse caso, é fazer a conservacao
preventiva, evitando que os problemas se
—-lacumulem e comprometam a aparéncia do
lugar.

Segundo o arquiteto Pedro Curi, ndo da
para dizer que os iméveis antigos duravam
mais. “‘Hoje, pode-se construir edificios que
«duram muito tempo, desde que o projeto
-$eja bom, os materiais sejam adequados, a
“mao-de-obra qualificada, e que haja um
controle de qualidade sob todos os aspectos
‘durante o processo de construgdo. Apos esta
‘etapa, os moradores também serao respon-
saveis pela vida do seuimovel’’, reforca.

De acordo com 0 arquiteto, ‘‘é necessario
~que cada morador ou proprietario tenha

_ consciéncia de que qualquer investimento no
sentido de manutencdo do seu imodvel
revertera em beneficio préprio’’.

= Critérios

« Para Roberto Capuano, presidente do

. Creci — Conselho Regional dos Corretores

~de Imoéveis de Sdo Paulo, ‘“ndo existe um

~eritério rigido para se calcular o preco de
um imoével usado”. Uma referéncia possivel

porém

- a valorizar o imével usado

projeto onde houve um rigoroso controle de
qualidade em todas as etapas da construcao,
0 peso relativo da conservacao sera menor:
se o projeto for comum, as condicoes fisicas
do local vao contar um pouco mais e se o
projeto for ruim, pode ser que o estado do
imovel seja o mais importante. E bom

lembrar, porém, que em qualquer situacio,

quanto mais bem-cuidado estiver o imoével,
melhor sera a sua cotacdo no mercado na
hora da venda e maior sera a seguranca e a
tranquilidade do seu morador. |

Aliados a esses dois fatores existem outros
gue influenciam no processo de avalicido ou

epreciacdo. A localizacao, por exemplo. Se
0s imoveis estiverem em regioes tidas como
““deterioradas’’, devido ao crescimento de-
sordenado da cidade, como é o caso do
bairro do Bixiga, parte da Barra Funda e
Santa Ifigénia, certamente eles terdo seu
valor reduzido devido & pouca procura.
Porém, o contrario pode acontecer. Uma
regido distante do centro e pouco povoada
[:vode sofrer um processo de desenvolvimento
ocal, valorizando assim os terrenos e
imoveis préximos.

Pesquisas realizadas pelo IAB demons-
tram que a vida média de um imodvel no pais
-—princigalmente casas térreas— fica na
media de 30 anos. Para Pedro Curi, essa
vida relativamente curta deve-se em parte
ao crescimento populacional aliado ao
desenvolvimento caético da cidade, que gera
uma necessidade de se construir mais
prédios de apartamentos ou comerciais (um
exemplo é a demolicdo de antigos casardes
na avenida Paulista) em detrimento de
casas. Um conjunto residencial pode ter
uma vida mais longa —cerca de 35 a 40
anos— se nao houver necessidade de
reciclagem ou demolicdo, para dar lugar a
um outro tipo de construcao ou uso.(ES)

€ 0 seu custo de reposicao, ou seja, quanto |
val custar construir um imével novo, no |
mesmo local e com o0 mesmo padrao. Para
calcular esse custo, é preciso conhecer o
indice de variacao dos custos de construcao.
Esta, porém, é apenas a parte objetiva da
avaliacao.

O mercado de oferta e procura é

dindmico. Quando um tipo de imoével esta
em falta e a procura é grande, pode-se
pagar por ele um preco mais alto do que
realmente vale; quando esta sobrando, o
preco diminui e nao adianta querer vendé-lo
por um preco acima do mercado, pois ele |
encalharia’, afirma o presidente do Creci. |

Segundo Capuano, a tendéncia do merca- |
do, hoje, € de se direcionar para iméveis na |
faixa de Cz$ 4 milhdes, devido aos financia- |
mentos para casa propria que giram em
torno de 5 mil OTNs.

“Quando se quer fazer uma boa avaliacio
e preciso ter ‘feeling’ para detectar todos os
fatores que influenciam ou nio na valoriza-
¢ao de um imével usado’’, na opinido de
Huagih Bacos, presidente da Camara de
Valores Imobilidrios do Estado de Sao
Paulo, que ha 46 anos avalia os precos dos
imdveis usados na capital e que conta com
um corretor e um engenheiro ou arquiteto
para o trabalho.

A perspectiva para este ano —diz— é de
valorizacao dos iméveis usados, pois 95% da

pulacdo s6 tem condicdes de comprar por
inanciamento, o que vai gerar uma dinami-
zacao no mercado imobiliario.
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