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Manual do Financiamento Bancario

Introducao

Nem todos os corretores entendem como
funciona a aprovacdo de financiamento bancario.
Muitos ficam surpresos ao receber o engenheiro
avaliador e posteriormente receber um valor inferior

ao negociado entre vendedores e compradores.

Trabalho com laudos de avaliagdo ha nove
anos e a quantidade de revistorias por conta de
valores aparentemente discordantes sdo enormes. A
frustragdo gera prejuizos para todas as partes: os
vendedores ficam surpresos pois acreditam que seu
imével nao vale o que querem, os compradores ficam
desconfiados que estdo pagando um valor injusto e,
claro, o corretor fica em uma saia justa perante a

negociacao.
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Durante esses anos trabalhando com diversos
corretores, percebi que inumeros profissionais nao
sabem como funciona uma avaliagcdo de engenharia.
Geralmente oferecem “amostragens” (explicarei o
termo mais adiante), acreditando que sabem o que
estdo fazendo, mas eles proprios acabam depondo

contra si.

E de extrema importancia lembrar que uma
avaliagdo de engenharia ndo tem a mesma dinamica

que uma pericia feita por um corretor.

Enquanto um corretor vé fatores como ‘sala
espacgosa’, ‘mobiliado’ e ‘porcelanato em tudo’, nds,
engenheiros, apenas classificamos entre ‘padrao

baixo, médio e alto’ (para simplificar o entendimento).

Ha cinco anos fiz uma vistoria em um imovel
cuja documentagao apontava apenas 67m? de area
construida. Era uma reavaliagdo e a compradora fez
questao de acompanhar, pois o valor avaliado tinha

sido metade do que ela tinha negociado.
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Ao chegar no imdével imediatamente percebi
que havia, no minimo, 120m? de &area construida.
Iniciei a medicdo e em menos de cinco minutos
constatei minha desconfianca: 117m? no total, entre
laje e cobertura leve. Ao fazer o calculo com o valor
total real e ndo apenas com o que estava registrado
na documentagdo, ela conseguiu o valor do
financiamento. Fiquei bastante feliz quando recebi

uma cesta de café da manha como agradecimento.

Atencao: nao prometo que seu imovel sera
aprovado. Nao existe uma férmula magica para que
tudo dé certo. O que ofereco € o conhecimento para

reduzir as surpresas nos valores finais.

Existem inumeros fatores nos calculos que néo
explicarei aqui, pois esse manual é dedicado para

corretores e ndo para engenheiros.

Portanto, vocé corretor que esta cansado de ter
retrabalho e passar por constrangimentos, se atente a

esse manual, pois tratarei de assuntos importantes e
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conceitos extremamente simples para que vocé

entenda como um laudo de avaliacgéo é feito.
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Capitulo I: Documentacao

Geralmente os corretores se preocupam com
os contratos, RG, CPF e outros documentos
pertinentes aos tramites bancarios, porém, ¢é
importante saber que os engenheiros, na maioria das
vezes, apenas tém acesso a dois documentos:

Matricula e IPTU (no caso de imovel na cidade);

Com a terceirizagdo, a maior parte dos
engenheiros que fazem os laudos ndo sao
contratados direto dos bancos. Alids, nem mesmo os
escritorios terceirizados de engenharia contratam os
profissionais avaliadores. Eles sao prestadores de

servicos.

Fique com essa informagdo: vocé lida com o
banco e com sua assessoria, essa equipe passa o
servigo para um escritorio de engenharia que muitas

vezes repassa a vistoria para o engenheiro avaliador.
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Essas etapas podem gerar um grande telefone sem-
fio, como na brincadeira de crianga, portando, quanto
mais claros sao nas informacgdes, menor € o risco de

esperar semanas para receber uma resposta.



