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Prefácio


			Sinto-me honrado pela confiança a mim destinada, grata missão de prefaciar esta obra, idealizada pelo Aildo Ribeiro. Confesso que me vi fascinado desde as primeiras páginas. É perceptível que este exemplar é resultado de anos de dedicação e experiência na área.


			Depois desta leitura, a visão do leitor e seus resultados na área de vistoria nunca mais serão os mesmos.


			Esta obra trata-se de um manual para vistoriadores e também para aquele que deseja viver a experiência de ingressar em uma área de constante crescimento no mercado, na qual o profissional não precisará de curso técnico ou superior; estes princípios e preceitos irão preparar e treinar pessoas persistentes para o sucesso.


			A conclusão deste rico trabalho irá otimizar os resultados e, com toda certeza, no mínimo dobrar o faturamento, inclusive o mercado de trabalho busca profissionais capacitados que serão valorizados por este conhecimento adquirido.


			Este exemplar (o primeiro de muitos) é um diferencial para a carreira dos leitores e apenas o começo de um desafio que será rompido com êxito.


			Parabéns aos idealizadores pelo trabalho já aprovado e consumado com sucesso, e à Editora por ser a responsável pela concretização de todo o trabalho.


			E, finalmente, parabéns ao leitor que, ao adquirir esta obra, estará, acima de tudo, investindo em sua carreira, e este investimento, diante do resultado, tem valor inestimável.


			São Paulo, aos 28 de abril de 2020


			Pr. Rodrigo Rosa Coach emocional / Financeiro


			Idealizador do Projeto “Mente Renovada”


			Palestrante Motivacional


		




		

			
Afinal, quem é Aildo Ribeiro e 
por que devo ler este livro?


			Aildo Ribeiro, este sou eu. Há 10 anos, recém-formado em Engenharia Ambiental, pela Universidade Federal do Tocantins – cidade grande, onde eu procurava emprego e não conseguia me qualificar. Eu era o que os donos das empresas chamavam de incontratável – currículo muito bom para cargos menores, mas não tão qualificado para cargos de chefia – então em muitas tentativas eu dava de cara com a porta e também muitos nãos. Até que certo dia fui selecionado para ser corretor de imóveis em uma grande imobiliária da cidade onde morava. Finalmente as coisas iriam mudar.


			Ledo engano.


			Durante um ano aprendendo várias técnicas de venda diferentes e as melhores maneiras de se abordar os clientes, eu me via na fatídica nova situação, novo no ramo imobiliário eu não tinha uma carteira de clientes interessados, basicamente todos frios ou em aquecimento – como costumamos dizer em jargões da corretagem – e sem saber direito no que focar, já que meu gerente dizia para que eu me especializasse em vender imóveis de padrão econômico – pela facilidade de captação de clientes – e o nosso diretor pedia para que oferecêssemos imóveis de padrão mais elevado pelos valores de comissionamento. Eu? Eu estava perdido, fazia anúncios de todos os valores e dava tiros em todas as direções e isso não me trouxe muita coisa. Naquele ano eu fiz 1 venda – fiz questão de expressar em numeral para dar ênfase no número – e depois de alguns meses tentando efetuar vendas sem sucesso, a falta de recursos para contas básicas acabou pesando e eu pensei naquele momento em deixar a profissão para tentar outra coisa. Eu me encontrava em um estado pior que o anterior.


			Naquele dia eu ia saindo da imobiliária quando o gestor de aluguel estava ao telefone em um tom mais agressivo com alguém. Ele dizia que não podia manter a confiança em alguém que se comprometia a preparar um documento por duas vezes e, simplesmente, não aparecia. Bom, acho que você já sabe do que se trata.


			Eu perguntei a ele o que estava acontecendo e ele me disse que precisava fechar um contrato de aluguel, mas que a vistoria imobiliária não estava pronta, o vistoriador sequer tinha ido ao imóvel, por conta de um problema pessoal. Quis eu saber por que ele não chamou outro? De forma alguma. Perguntei onde era o imóvel e se ele poderia me dar um modelo para eu seguir. O imóvel não era tão distante e o modelo era fácil de transcrever, então me propus a fazer essa vistoria para ajudá-lo.


			Sério, não pensei em retorno financeiro desse ato, até porque ele era um grande amigo e eu faria isso como favor para ele.


			Fui até o imóvel e fiz a vistoria, tirei as fotos me baseando naquele termo que estava nas minhas mãos. Olhei cada detalhe de perto e no fim do dia eu me sentei com meu notebook e digitei. No outro dia eu entreguei o arquivo do termo. Ah, ainda me lembro da felicidade nos olhos dele. Ele me passou o pagamento que iria para o vistoriador anterior, fiquei surpreso, mas não recusei, afinal foi um trabalho e o valor ajudaria muito no meu dia.


			Aquela vistoria foi altamente elogiada, não só pelo gestor de aluguel, mas pela direção da imobiliária. Notei que eu poderia transformar aquilo em uma fonte de renda tranquila até que efetuasse alguma venda como corretor (e olha que eu trabalhava apenas como estagiário ainda).


			A partir daquele dia, todas as vistorias que deveriam ser feitas dos contratos fechados foram repassadas para mim. No fim do mês eu tinha economizado o suficiente para fazer o meu primeiro curso de vistoria imobiliária. Foram ao todo seis presenças em cursos do tipo que falavam quase sempre a mesma coisa e pouco tinham a agregar ao anterior, até que eu terminei o curso de TTI (Técnico em Transações Imobiliárias) e iniciei o curso de Avaliador de Imóveis, pensei que naquele momento eu teria um grande diferencial, mas, infelizmente, para a área de locação era mais do mesmo.


			Depois disso, fiz mais um curso pela internet e descobri alguns truques que me ajudaram a acelerar meu processo e captar mais clientes. Antes eu, que fazia vistorias apenas para uma imobiliária, me vi trabalhando com mais quatro ou cinco parceiros. Já podia formular meu preço e aquilo que antes era uma escapatória para uma situação difícil virou minha fonte de renda principal.


			Agora, por que é que eu estou te contando essa história? Porque eu acredito que você possa ser uma dessas pessoas que tem um histórico parecido com o meu.


			Este livro vai te transformar no expert em fazer vistorias imobiliárias? Claro que não. Nada te dá mais expertise do que a experiência naquilo que você se propõe a fazer. Hoje você pode não ser tão bom em digitação, por exemplo, mas depois de um ano digitando é praticamente impossível que você não seja três a quatro vezes mais rápido que antes. Isso vai acontecer no ramo de vistorias, se você já trabalha com vistorias vai concordar comigo que a sua primeira não é igual àquela que você faz hoje, quiçá ela poderia ser considerada boa. Se você não é desse mercado (profetizo: ainda) acompanhe o livro até o fim, pois essa pode ser a sua chance de construir um negócio rentável do mais absoluto zero – ouso dizer que até melhor, já que você não tem vício algum e a tendência é seguir esse passo a passo. Isso dá certo, deu certo para mim.


			Mas, sim, Aildo, o que é que eu vou ver nesse livro, vou ver tuuuudo sobre vistorias? Já te digo que não. É literalmente impossível que eu coloque tudo nesse livro, pois eu mesmo não visitei todos os tipos de imóveis que existem, logo eu não vi todos os objetos internos que podem existir em um imóvel, mas ao longo do tempo eu vou adicionando novas informações ao meu arsenal interno. Isso faz sentido para você? Hoje eu tenho certos tipos de tecnologias que podem não existir no próximo ano ou ser substituídas por outras que sejam mais baratas ou mais belas, mais alcançáveis ou, ainda, mais sustentáveis e eu falo isso ao longo do livro, pois, então, cabe a você ter o seu crescimento pessoal e estudar constantemente sobre esse assunto.


			Este livro vai te mostrar o que você precisa saber para que sua vistoria tenha tudo aquilo que ela deve ter para ser entregue com o mínimo aceitável. É óbvio que você vai colocar o seu toque nas informações e dar as SUAS características para o seu trabalho.


			Eu dedico temas diferentes a diferentes capítulos de modo que a soma do fim é uma vistoria completa, separando assuntos como: O que é uma vistoria; como fazer uma vistoria inicial; como fazer uma vistoria final e um retorno; como tirar fotos, etc. Então tudo foi cuidadosamente arquitetado para que aquele que já faz vistorias consiga organizar suas ideias e aquele que nunca fez conheça uma nova maneira de trabalhar.


			Sem mais delongas, eu espero que você aproveite o conteúdo deste livro e que ele sirva como um manual explicativo que te explicite muitas coisas, que ele resolva muitas dúvidas. Leia quantas vezes você quiser, repasse esse conteúdo para quem você acha que pode se identificar, pois, apesar de tudo, o grande objetivo dessa obra é mostrar a quem está com dificuldades de se posicionar no mercado ou aquele que não está satisfeito com as atuais situações a ter mais uma opção de fonte de recursos; talvez, como aconteceu comigo, transformar essa oportunidade em uma profissão.


			Existem poucos vistoriadores no mercado, há uma carência desse tipo de profissional e, isso eu posso garantir, um trabalho de excelência terá preferência diante de tudo aquilo que o mercado oferece. Esse é o melhor gancho para você começar agora.


		




		

			
Capítulo 1


			Vistoria imobiliária para imóveis de aluguel


			Antes de qualquer coisa, é necessário que você, que está lendo este livro, saiba que existem vários tipos de vistoria, todas elas são válidas e utilizadas, cada uma, para um determinado fim. Por exemplo, existem vistorias feitas por mecânicos em carros com diagnóstico preciso para compra e venda de carros; existem vistorias feitas em empresas para que se meça a sua saúde financeira, também chamadas de auditorias; existem inclusive as vistorias feitas na saúde do indivíduo junto com acompanhamento médico, também chamadas de checkups; no entanto, nenhuma dessas vistorias é nosso caso aqui, esses exemplos são pura e simplesmente para demonstrar que existem inúmeros tipos de vistorias, porém, o que trataremos a partir de agora é o caso das vistorias voltadas ao mercado imobiliário.


			Tipos de vistoria


			Vistoria de análise pericial


			São vistorias feitas por um profissional da área civil, pode ser engenheiro civil ou arquiteto, para que sejam elucidados vícios de construção que podem trazer problemas estruturais ao imóvel e, com isso, apontar pontos de correção para que o imóvel não venha ao chão. Este tipo de vistoria também é muito requisitado para se chegar em uma valoração desse imóvel para sua venda ou para início de processo judicial (quando judicial, normalmente o perito é intimado por juiz).


			Vistoria imobiliária para entrega de obra


			São vistorias elucidativas, também feitas por profissionais da área da civil. É feita para que se investigue possíveis vícios de construção, aparentes ou ocultos, e tem como finalidade o repasse de uma unidade da construtora para o novo proprietário. Por se tratar de imóvel novo, é importante que tais vícios sejam verificados por um profissional que não tenha vínculo com a construtora para que se evite parcialidade no seu julgamento, assim o imóvel é entregue sem problemas.


			Vistoria imobiliária para imóveis de aluguel


			São vistorias expositivas, ou seja, simplesmente descritivas, para que se descreva o imóvel em sua plenitude antes da entrada de um inquilino, ou ao final do contrato da locação, logo após a saída do indivíduo. Por não se tratar de vistoria técnica, qualquer pessoa com treinamento adequado pode se tornar um vistoriador, o que não exclui o diferencial em ser de áreas afins como as já ditas anteriormente, técnicos em edificações, design de interiores, corretores de imóveis, etc.


			Agora que já é sabido quais tipos de vistorias podem ser aplicadas ao mercado imobiliário, se faz necessário dizer que esse livro vai desbravar todos os preceitos básicos das vistorias voltadas ao mercado de aluguel.


			Vistoria para imóveis de aluguel


			O que é uma vistoria para imóveis de aluguel?


			A vistoria imobiliária para aluguel é sumariamente dividida em quatro partes e aplicada em diferentes etapas da locação, estas serão descritas com maior profundidade em capítulos futuros, que são:


			Vistoria inicial: Feita no início do contrato de locação em até 48 horas antes da entrada do inquilino no imóvel (há exceções aplicadas a tamanho do imóvel, quantidade de móveis ou mesmo distância) e dá origem ao termo de vistoria inicial com toda a descrição minuciosa do imóvel bem como traz suas avarias e defeitos;


			Vistoria complementar: Quase não é citada ou falada, seja por profissionais da área ou mesmo pelas imobiliárias, pelo simples fato de não ser considerada um tipo de vistoria propriamente dita – mas acredite, é – e pode (deve) ser cobrada como outra qualquer. Esta vistoria geralmente ocorre quando a primeira (vistoria inicial) é feita em um imóvel que, posteriormente, vai passar por modificação e/ou reforma. Sendo assim, o resultado final desse imóvel não é o mesmo vistoriado anteriormente, logo, pode causar problemas quanto à devolução, pois foi modificado. Sendo assim, outra vistoria deve ser feita para que as mudanças sejam devidamente registradas pelo mesmo profissional que vistoriou anteriormente, essas modificações devem ser inseridas no documento original e novas fotos devem ser anexadas ao relatório fotográfico. Esse tipo de vistoria é muito comum para salas comerciais que são alugadas sem acabamento (no osso), mas que posteriormente serão devolvidas com melhorias.


			Vistoria final: Feita no fim do contrato de locação, após a saída do inquilino. Ela dá origem ao laudo de vistoria final, o qual tem por função fazer o levantamento de todas as divergências entre o termo de vistoria inicial e o real estado do imóvel na entrega. Essas diferenças são avaliadas pelo administrador (ou pelo proprietário) e norteia sua decisão quanto ao que deve ser feito, em questão de reparos, para que o imóvel seja aceito de volta;


			Vistoria de retorno (ou retorno, somente): O retorno é feito sempre que houver pendências a serem resolvidas. O vistoriador deve retornar ao imóvel, objeto da locação, para verificar se tudo o que foi pedido, também foi executado. Não existem limites para retornos, no entanto a cada visita um adendo no laudo final deve ser criado para constatar a presença do vistoriador no local e corroborar os apontamentos feitos.


			Para que servem as vistorias para aluguel?


			A vistoria é um procedimento muito importante, pois trata-se de um dispositivo de proteção multilateral:


			1. Ela protege o proprietário da depreciação dolosa de seu patrimônio, ou seja, quando o inquilino aplicar de mau uso (grave bem esse termo) ao bem. Assim ele estabelece uma obrigatoriedade de reparação do imóvel quando o contrato de aluguel acabar;


			2. Ela protege o inquilino de excesso de zelo ou mesmo, quando comprovada má fé do proprietário, de ter de fazer qualquer tipo de reparo que não estivesse descrito em termo anteriormente redigido;


			3. Ela protege o administrador, quando existir essa figura, o qual pode ser um procurador ou mesmo uma empresa imobiliária. Essa proteção se dá por esse documento ser isento das partes e não estar ligado à figura do administrador, este por sua vez pode apontar os responsáveis por quaisquer danos a partir dos dados do documento;


			4. Protege, também, o bem, já que, ao apontar os danos causados durante o processo de locação, estes podem ser resolvidos antes que se tornem mais graves e venham a depreciar o bem (fazer seu valor de mercado cair).


			5. Partindo do pressuposto de que todos os itens elucidados no termo de vistoria estejam de acordo com os olhos de ambas as partes, ele será o documento que norteará a boa conduta de devolução do imóvel, o qual deverá ser entregue em condições iguais ou melhores que as originais (descritas no termo).


			Por que se deve fazer a vistoria imobiliária para um aluguel?


			Ela evita, por exemplo, que o caso de uma devolução de imóvel seja levado a um processo judicial, este que é algo moroso e desgastante para todas as partes. Veja, se ambas as partes leram o documento e concordam com o que está descrito, não há por que levar esse caso para a presença de um juiz.


			No entanto, esse fato pode ocorrer – e ocorre até com uma frequência triste. Quando isso acontece, o conciliador (ou o próprio juiz) irá se utilizar do que está descrito em termo para julgar a responsabilidade de cada um diante da lei. A regulamentação que determina a relação entre inquilino e senhoril está descrita na Lei n° 8.245 de 1991, antigamente conhecida como Lei do Inquilinato e agora recebendo a nomenclatura de Lei de Locações.


			É também com base na lei de locações que são pautadas as vistorias, tanto inicial quanto finais, pois, além de estar dentro de um dispositivo legal, as vistorias se amparam na lei para justificar pontos que podem, ou não, serem elucidados no termo escrito, como, por exemplo, avarias de uso e de mau uso (lembre-se desses termos).


			Quem pode fazer esse tipo de vistoria?


			Como dito anteriormente, uma vistoria para imóvel de aluguel, pode ser feita por qualquer pessoa treinada para produzi-la.


			Por se tratar de uma simples descrição de um imóvel, não é necessário que se façam estudos ou comprovações diante de seu estado físico ou dos desdobramentos de seus vícios. Assim, caso o vistoriador tenha as informações corretas, pode fazer a descrição sem problemas.


			É preciso saber o básico como material de constituição de paredes, portas, teto; tipos de pisos, revestimentos, pedras e acabamentos; quantidades e cores; marcas, dentre outras características, para que, citando-as, consiga produzir um documento com todas as informações necessárias. O mesmo pode ser dito da vistoria final, é necessário que essa pessoa seja treinada a observar tipos de acabamento, detalhes menores que são imperceptíveis para a maioria das pessoas.


			Claro que o vistoriador que venha com essa bagagem, como os estudantes de matérias da área da civil, tem chances de ser uma pessoa já capacitada para fazer o trabalho, no entanto nada impede que uma pessoa comum também possa fazer. Um salve para a classe dos corretores de imóveis, os quais recebem treinamentos constantes nessas áreas para melhorar sua argumentação de venda, portanto são personagens excepcionais para tal tarefa.


			Quando se deve fazer uma vistoria para imóvel de aluguel?


			O que pauta este tópico é o próprio contrato de locação. Algumas empresas imobiliárias se utilizam de uma esteira de serviços para produção do contrato de locação, pois nesse tempo serão feitas pesquisas cadastrais das partes, dos fiadores, do imóvel, contratação de seguros, entre outros, e isso acarreta em um período que pode variar de um a dois dias úteis, ou seja, cerca de quarenta e oito horas até tudo ficar pronto. Já alguns proprietários não dispõem de ferramentas de pesquisas tão avançadas, portanto se valem de artifícios mais simples, inclusive optando por contratos padrão encontrados em sites na internet ou mesmo o contrato impresso que pode ser adquirido em uma livraria.


			Não há um tempo mínimo nem máximo para entrega de um termo de vistoria, seja ele inicial ou final.


			É imprescindível que uma vistoria inicial seja feita antes da entrada do inquilino no imóvel, pois, após a entrada deste, qualquer descrição será pautada como contaminada, ou seja, trará características que podem não ter existido antes da sua entrada e isso pode gerar um problema judicial.


			Já para a vistoria final, o ideal é se fazer a vistoria após a saída do inquilino. Os problemas em não se respeitar esse processo vão desde a contaminação do laudo, por haver descritas características e/ou objetos que não pertencem ao imóvel, por exemplo, até a não verificação de problemas e avarias reais que devem ser citadas para uma possível reparação. Isso gera um laudo falho e também pode acabar em vias judiciais.


			O vistoriador determinará o seu prazo de entrega dos termos e laudos, uma vez que deve levar em conta sua aparelhagem, equipamentos, tratamento de fotos, digitação do termo entre outras. Contudo é bom não demorar muito, já que as partes têm um tempo determinado em lei para contestar o que foi redigido nos documentos finais.


			Como fazer uma vistoria para imóvel de aluguel?


			A elaboração desse livro foi feita e pensada para que, seguindo o passo a passo descrito nele, o leitor possa ao fim estar preparado para ser um vistoriador.


			Claro, é preciso ser atencioso, metódico, zeloso e principalmente atencioso (eu não repeti por acaso), tudo deve ser visto, registrado e catalogado, para que não haja dubiedade.


			Este livro tem a missão de, ao fim, deixar o leitor um passo à frente da maioria das pessoas que se propõe a serem vistoriadores. É óbvio que haverá erros, que as primeiras vistorias venham a faltar informações, e que, com o tempo, o trabalho vá se desenvolvendo e ficando melhor, isso é normal, não desista no primeiro obstáculo.


			No decorrer das páginas você, leitor, irá se familiarizar com termos e descrições próprias dessa profissão.


			Quem pode requisitar a vistoria?


			A vistoria poderá ser requisitada por qualquer pessoa que deseje tomar ciência acerca de um imóvel ou empreendimento. Em caráter imobiliário, existem normativas convencionadas pela Lei de locação que trazem consigo procedimentos e regulamentos assentes em lei acerca do aluguel de imóveis urbanos. Embora seja relativamente antiga (pouco tempo após a Constituição de 1988), suas cláusulas garantem a equidade e evitam possíveis inconformidades ao inquilino e locador sobre os procedimentos característicos ao imóvel.


			Conforme consta, a vistoria deverá ser fornecida pelo proprietário do imóvel ou empreendimento, caso o locatário a solicite, segundo texto da Lei Nº 8.245/1991, Seção IV, Art. 22 Inciso V, que discorre a seguinte afirmativa sobre as obrigações do locador:


			“fornecer ao locatário, caso este solicite, descrição minuciosa do estado do imóvel, quando de sua entrega, com expressa referência aos eventuais defeitos existentes”


			Naturalmente, no nicho de aluguéis de imóveis, a vistoria é solicitada pela imobiliária, que intermedia a relação entre locador e locatário através de um contrato fixando obrigações e deveres de cada uma das partes interessadas. Além disso, todo o desdobramento da relação entre locador, locatário e imobiliária devem ser regidos pela Lei de locação e suas atuais modificações, Lei nº 12.112/2009 – Nova Lei do inquilinato – e pela Lei n° 12.744/2012 – alteração do art. 4° da lei original – bem como as alterações que a lei vier a sofrer.


			O que é a Lei de Locações?


			Aprovada pelo Congresso Nacional em 18 de outubro de 1991, a Lei nº 8.245 ou, como foi popularmente, conhecida como Lei do Inquilinato, e agora, Lei de Locação, trata sobre as disposições legais sobre a locação dos imóveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Em seu escopo, tem-se a tratativa sobre deveres e obrigações do locador e inquilino, bem como prazos e taxas relativos a cada uma das partes. Portanto é direito do inquilino receber do proprietário, sem quaisquer aditivos financeiros, uma descrição minuciosa sobre o estado do imóvel e seus pertences.


			Quem paga pela vistoria, inquilino ou proprietário?


			Conforme dito anteriormente, o locador deverá fornecer ao inquilino a vistoria de seu imóvel com os principais apontamentos. Ainda que a imobiliária intermedeie a relação entre locador e locatário, ela não pode transferir a responsabilidade sobre o levantamento de informações do imóvel ao locatário. Portanto o locador é quem deverá arcar com os custos da vistoria.


			De forma geral, é autorizado pelo Conselho Federal de Corretores Imobiliários (COFECI) – órgão deliberativo que normatiza a profissão de corretores de imóveis e existência das imobiliárias em âmbito nacional – que imobiliárias possam se utilizar de um valor, equivalente ao primeiro aluguel, para custear os trâmites iniciais com relação à locação do imóvel. O custo é legal e previsto na Resolução 334/92 do órgão. É deste recurso que normalmente é feito o pagamento do vistoriador.


			Para quem deve ser enviada a vistoria?


			A vistoria é entregue ao seu solicitante, que pode ser o proprietário ou seu intermediador (corretor ou imobiliária) e deverá ser repassada ao inquilino, para que haja ciência das condições antes da utilização do imóvel. Portanto é de suma importância que ambas as partes recebam o termo de vistoria inicial, bem como o laudo de vistoria final, visto que as duas terão o período de 15 dias para contestar quaisquer levantamentos ou apontar novas considerações de acordo com suas visões, assim, a vistoria se torna um documento democrático e bilateral, dificultando meandres em sua interpretação posterior.
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