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ando o preco é
‘top de linha’

Localizacao € ponto-chave na definicio do valor de um
imovel e pode até gerar supervalorizacdo do metro quadrado

SILVIA GOULART

uem deseja colocar
seu imodvel a venda
e nao tem idéia de
como avaliar o pre-
¢o, é bom ficar aten-
to aos itens que
agregam valor e as
oscilacdes do mer-
cado imobiliario,
que também define a valori-
zagao ou nao do imovel.

Na pratica, o valor de ven-
da é definido a partir da mul-
tiplicacdo da area 1util do
imovel pelo preco do metro
quadrado definido pelo mer-
cado para a regido onde ele . S
esté Situado. Daniela Martins

VALORIZADOS

Casas na llha do
Frade e pontos
comerciais na Rua
Aleixo Neto, Praia do
Canto: nessas
regioes, valor do
metro quadrado de
area construida
chega a ultrapassar
os R$ 3 mil




esté situado.

Mas existem casos em que
o valor do metro quadrado
extrapola qualquer tentativa
padrio de calcular o preco de
venda. Sdo os imoveis consi-
derados “topo de linha”, esta-
belecidos em regides nobres.

Bairros em alta

Para se ter uma idéia da
supervalorizacio de imo-
veis residenciais na Gran-
de Vitéria, em bairros co-
mo Ilha do Frade, Ilha do
Boi, Mata da Praia, Praia
do Canto e Praia da Costa é
possivel encontrar precos
de venda que superam o
valor de R$ 3 mil para o
metro quadrado de area
construida.

“Imdveis nas areas nobres
e com vista para o mar tem
valor e potencial de venda
ainda maior e mais definiti-

0”, comenta Juarez Soares,
gerente da Actual Imoéveis.

Osimdveis comerciais
mais caros estao localiza-
dos na Enseada do Suéi e na
Praia ,do Canto. Nessas
dreas, o preco de metro
quadrado chega a custar até
R$ 4 mil.

Outros locais também
vém se despontando como
os de grande demanda e
consequente valorizacio,
como a Avenida Central, em
Laranjeira, na Serra e a Ave-
nida Expedito Garcia, em
Campo Grande, Cariacica.

Regra geral
Porém, fora do roteiro dos
imoéveis mais valorizados

~ (“tops”), valem as regras pa-

drdes do mercado para esta-
belecer o preco de venda de
uma unidade.

E, neste célculo, a localiza-
¢do continua sendo o ponto-
chave que define o preco de
venda. De acordo com o pre-
sidente da Associacdo das
Empresas do Mercado Imobi-
li4rio do Espirito Santo (Ade-
mi-ES), Rodrigo Gomes de
Almeida, a boa localizacdo da
unidade (residencial ou co-
mercial) no bairro é uma das
maiores preocupacdes do
comprador.

“A localizacdo do imével
em funcio da posicdao no
bairro é uma caracteristica
que conta muito. Em rela-
¢do as unidades habitacio-
nais, se estiver préximo a
orla, entdo, ¢ agregado ain-
da mais valor. A medida
que o imoével se afasta da

Daniela Martins

Residencial

Unidades de luxo -

| Base de célculo para iméveis considerados
de alto padrdo (4 quartos ou acima)

Metro quadrado de imével novo

Definicao de precos

Confira o que interfere no sobe-e-desce
dos valores de metro quadrado

Localizacdo : ‘
Uma mesma rua pode ter pontos com caractenstlcas

bem diversas e até opostas. O preco do terreno em
drea valorizada farad com que o valor de venda do

Mata da Praia: - R$ 3.300 imével seja maior.
‘I:ra:_i d:l Cla)ntc:‘: :: igg: Construcio . valorizado.
ardim da Penha: " : : ‘
- 0 tipo de material empregado na obra e no as de garagem
Praia da Costa: R$ 2.500 acabamento ajuda a compor o preco. Quanto maior o .
ltapoa e Itaparica: R$ 2.100 o padrédo de qualidade do acabamento, maior valor

sera agregado.

E uma das principais preocupacdes do futuro
comprador. A iluminacdo do local, se a regido é isolada

Praia do Canto:

Laranjeiras: R$ 1.200 Apartamentos
R$ 1.100  Casas

Comercial

Enseada e

R$ 4 mil

ou bem habitada sédo intes observados
na hora de comprar um imével.

i

a venda em areas nobres

itha do Frade

Exemplos de precos de imoveis usados
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Imdveis mais antigos costumam sofrer uma
depreciacdo maior do que os novos, da mesma
maneira que ocorre com os automéveis.

Benfeitorias

R$ 1,5 milhdo
Praia do Canto

Casa com 600 m2 de area construida:

Reformas e ampliacées projetadas por bons arquitetos
e que utilizam material de qualidade, elevam
naturalmente o valor do imével.

agregado.
Movimento do mercado i

R$ 1,2 milhdo
Enseada do Sud

Apartamento de quatro quartos, com 450 m2:

4
I

Uma areatme era cheia de atrativos, tanto econdémicos
‘guanto sociais, pode decair aos poucos, por causa
'da falta de investimentos em melhorias, por ndo

despertar mais o interesse do publico, porque a

Loja de 150 m2:
R$ 500 mil

populacdo nao se renovou, porque a qualldade
dos estabelecimentos que serviam :
ao bairro se deteriorou etc.

Movimento de mercado contrario

Oferta de qualidade e procura em alta aliados
ao empenho de grupos ou da comunidade
local pode provocar a vitalizacdo ou
revitalizacao de uma localidade.

0 imdvel que recebe o sol da manha é mais

Para que seja valorizado por esse quesito, o
imdvel deve ter no minimo duas vagas de
garagem, ja que é quase obrigatdrio
disponibilizar uma.

Preferéncias de muitos compradores, o local
é considerado o quintal do apartamento.

Por serem compartimentos caros na hora
da construcado, as suites sdo opcdes que
também deixam o imdvel mais valorizado.

Fazem com que a procura por imdveis que
oferecem esse tipo de opcdo seja maior,
consequentemente, tem na venda um valor

O futuro comprador procura por uma regiéo
que ofereca todos os servicos que precisa
por perto, como padaria, farmécia, escola,

. etc. Ao mesmo tempo ele zela pela
tranqu;ﬂdade. Entéo, o local ndo pode ter
barulho e poluicio sonora.
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orla, a valorizacao neste
quesito diminui”, explica.

Ainda no quesito locali-
zagdo, a oferta de servicos
como padaria, farmacia e
escola, préoximos ao imével
a venda, tem preferéncia
do comprador.

“Mas, a0 mesmo tempo,
as pessoas nao querem O
barulho desses mesmos
servicos ao lado de sua re-
sidéncia. Deve estar tudo
préximo, mas sem poluicao
sonora. As pessoas correm
do barulho, querem como-
didade com tranquilidade”,
comenta Rodrigo Gomes
de Almeida.

A seguranca da regido, a
boa iluminagio ptblica e se
a area esta isolada ou bem
habitada, sdo caracteristi-
cas que também contam
muito para agregar valor na
venda, e sdo pontos de
grande preocupagio por
parte de quem vai comprar
para habitar ou montar um
comércio.- -

Demanda dita a especulacao

Além da localizacio, exis-
tem outros critérios que aju-
dam a definir o valor de um
imével. Uma caracteristica
muito avaliada é a qualidade
do acabamento, o aspecto de
conservacao da area interna e
externa, além das benfeito-
rias do imodvel.

Dependendo da idade do
imovel, sao observados o es-
tado de conservacio da uni-
dade - e se ele tiver boa ma-
nutencdo terd uma melhor
avaliagdo. “Ninguém compra
imével com aparéncia ruim.
Tendo um acabamento de
primeira, boas divisdes de
ambientes e benfeitorias, a
valorizacdo na venda seri
major”, afirma Renato Ribei-
ro, gerente de vendas da imo-

biliaria Adimével.

Outros pontos que com-
poem o preco de venda sdo a
drea privativa, o ndmero de
vagas de garagem (quesito

quase obrigatério), a orienta-
¢do solar (de preferéncia sol
da manh3) e varanda. Todos
esses itens contam muito na-
velocidade de vendas (imével

ENTENDA MELHOR

Valor venal e de mercado

Todo imével tem um valor venal (valor de venda), definido
nas tabelas de avaliacdo das prefeituras. Para saber qual é o
valor venal do seu imével, basta olhar, por exemplo, na folha de
rosto do carné do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) ou
no Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (de
acordo com o que é adotado no municipio). O valor venal
também é usado no momento da transferéncia de propriedade,
para o célculo do imposto de transmissdo e das taxas e dos
ganhos dos cartérios. O valor venal deveria refletir aquelas
caracteristicas que levam inicialmente a composicdo do preco,
mas em geral ndo é isso que acontece. O que prevalece na
compra e venda de um imével é o valor de mercado, que reflete
diretamente a realidade - o jogo dindmico da oferta eda
procura, a especulacdo imobiliaria.

de giro-rapido).

O gerente da Actual Imoé-
veis, Juarez Soares, explica
ainda que para se chegar a
um valor para venda satisfa-
tério e fechar um bom nego-
cio é necessario observar a
demanda do mercado na-
quele momento.

“O preco de mercado é re-
gido pela lei da oferta e pro-
cura. Se hoje hi uma regiio
com muita procura, o valor
de compra sera elevado, com
certeza”, afirma Soares. Nes-
se caso, o jogo dinimico da
oferta e da procura promove
o que se chama de especula-
¢ao imobilidria - uma espécie
de “lei natural” do mercado
que estabelece os imdveis
“topo de linha”.
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