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Qualidade em pericias e avaliagdes

Engenharia de
avaliacao e a
crise economica

Erros de avaliacdo s&o causas primarias e subjacentes da crise

A:inculaqﬁo de erro de avaliagio imobilidria com
atual crise global & total. Tal erro foi constata-
do no mercado imobilidrio japonés em 2005 e agora
mais no mercado icano, em
meados de 2007, provocando a crise econdmica sem

do atual cenério, no decor-

) § er de 2008.

Os analistas econdmicos apontam causas imediatas
5 ¢ subjacentes para o problema, consoante visdo do Dr.
3 Robert J. Shiller, professor de economia da Universi-
dade de Yale, exposta no brilhante
artigo “A grande implosdo dos
iméveis em 2008”, publicado no

anceira generalizada

elevados precos dos jornal Folha de . Paulo de 3 de
Lmoveis nao se janeiro de 2009. As causas imedia-
sustentou, gerando tas sio decorrentes dos padrdes
aderrocada dos menos severos de empréstimos

i édi que possibili a pessoas des-
e crise adquirir casas por pre-

gos cada vez mais elevados, mas
artificiais. As causas subjacentes
podem ser atribuidas & atual cultu-
ra mundial de comunicagdo, difundindo rapidamente
as percepgdes sobre os mercados e, principalmente, &

cargo. Nenhum desses requisitos foi atendido no forne-
cimento do crédito imobiliério americano.

Em artigo publicado na revista Construgdo Merca-
do de dezembro de 2008, sob o titulo “Manutengio
Predial e Avaliagio Imobilidria” apresentou-se a visio
de que a avaliagdo imobiliaria é a determinag@o do va-
Tor total do imével (vti) com base nos seus valores in-
trinsecos (vii) e extrinsecos (vie), sendo os primeiros
aqueles relativos as caracteristicas préprias do imével
e os segundos decorrentes do mercado.

O valor extrinseco do imével depende do conjunto
amostral de seus similares, predominantemente em
fungdo de seu mercado local e mercado global.
Quanto ao valor intrinseco do imével (custo) desta-
cam-se as it itetonicas e i
(qac) e de sua gestio de manutengdo predial (gmp).

Valor imobiliério final
A composigio do valor intrinseco e extrinseco do
imével determina o valor imobilidrio final. Essa com-
posigio varia de percentual em decorréncia, principal-
mente, do valor extrinseco, devido aos significativos
pesos do mercado imobilidrio local (mil) e global
(meg), que sofrem muitas variagdes € pesam muito na
iio do valor total do imével. Assim sendo,

da ideia de que os i em imoveis
e em agdes sdo ativos que s6 sobem no longo prazo e
que as ocorréncias de eventuais graves momentos de
inflexdo jamais ocorreriam, pois, quando muito, tais
inflexdes seriam pequenas ¢ transitérias.

A realidade, no entanto, mostrou que o artificialis-
‘mo dos elevados pregos dos iméveis nio se sustentou,
gerando a derrocada dos respectivos créditos ¢ conse-
quente crise financeira generalizada.

As causas primérias e subjacentes dessa crise imo-
bilidria tém na sua origem o erro de avaliagdo, pois o
crédito imobilidrio somente deve ser concedido quando

pode-se considerar o valor imobilidrio conforme apre-
sentado na figura 1.

Tal visdo evidencia que essa polaridade permite
se determinar a correlagdo entre os valores intrinse-
cos e extrinsecos dos iméveis ao longo do tempo,
possibilitando determinar a faixa segura dessa cor-
relagdo. A atual crise imobiliaria americana revelou
que a correlagdo entre os valores intrinsecos (custo)
e extrinsecos dos imoveis atingiu indice elevadissi-
mo, absolutamente incompativel com a média tradi-
cional, fazendo com que o mercado ficasse irreal.

o imével possui valor compativel com o emprésti
pretendido e para tomadores que possam cumprir o en-

58 - CONSTRUGAO MERCADO 98 - SETEMBRO 2009

Tal da média esté p do decli-
nio dos pregos em torno de 50%, num retorno ace-



