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CONTEUDO

Este documento contém orientagoes e boas praticas para a
execucdo de uma vistoria de imdvel de aluguel.

1. Indice
2. Sobre o Autor

A A importancia de uma Vistoria de Imidwe

. Relatos reais de problemas na v
{. Criando um laudo de vistoria
Vistona

8. Dicas para fotografar o imdével na




Sahre o autor

Apresentacgao do autor deste ebook

ine Arnaldo Cavaleanti, graduado em
IRE sistermnas de informacoes, MBA em

Wee gestdo empresarial pela FGV-SP e
e - _— =]

1 atualmente CEQ da Devolus Smart
i roca  acnamialirads
is | Solutions, empresa especializada
1 -

em desenvolvimento de solucoes

para o mercado imobiliario

Estou criando esse e-book com o intuito de compartilhar um pouco da
minha experiencia com vistorias de imoveis, adquirida apos o

desenvolvimento do nosso aplicativo para vistoria de imoveis.

A Devolus Smart Solutions

A principal experiencia da Devolus esta em desenvolver solucoes
novadoras para o mercado imobiliario.

Entre nossos cases de sucesso estao:

« Aplicativo para vistoria de imaveis;

* Sistema CRM - praprio para imobiliarias;

» Devolus Brokers, para corretores de imoveis (em breve)

Fretendo com este e-book, tentar ajudar aos vistoriadores iniciantes e
administradoras de imoveis a entenderem a real importancia da vistoria
de imaveis na locacdo de um imavel e quais sao as melhores praticas

de mercado.
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Aimportancia da vistoria de imoveis

Fundamental para as administradoras de iméveis

QO principal objetivo do laudo de vistoria esta em documentar
detalhadamente o estado de conservacao atual do imovel, ou seja,
guando se fala em aluguel, uma vistoria bem feita podera evitar que
descuidos do inquiling para com a propriedade sejam verificados
durante a sua devolucao do mesmo. Todas as partes envolvidas na
negociacao deverao ter conhecimento do estado no qual o imovel foi
entregue ao inquilino e consequentemente sera devolvido.

E fundamental que o laudo seja reconhecido formalmente pelo inquilino
e pelo proprietario, utilizando clareza na descricao dos itens e fotos
como confirmagao do que esta TEEL,'I'_- Este procedimento deve ser
executado no ato de entrega do imovel para o inquilino & na sua
devolugao, sendo que na entrega do m*c-x-‘el o inguilino geralmente tem
alguns dias para contestagao da mesma. Ao ser contestada, uma nova
versao da vistoria (aditivo) devera ser gerada e assinada novamente por

todos.

Ma inspecac de entrega ou devolugao, deve haver uma analise
minuciosa de toda a infraestrutura e acessorios do imovel, tanto na
parte interna quanto externa.

Sao vistoriados: os sistemas elétricos, hidraulicos, as portas, as janelas,
os forros, as calhas, os telhados, os pisos, o revestimento e a pintura e
bem como funcionamento de todos 05 acessorios Ccomo: g EllIl—IIF:.
fogao, TV e outros itens que poderao estar disponiveis no rncl--:l para
uso do inquiling.



T1POS DEVISTORIA

MNao se trata apenas de vistoria de entrada e saida. Outros
tipos existem e podem ajudar no processo administrativo.

e gxecutar uma vistoria rica em detalhes ¢
fotos & muito trabalhoso e consome muito tempo do vistoriador, porem
e extremamente necessano

Em nossa carteira de clientes hoje, apenas 10% das imobiliarias
trabalham executando outros tipos de vistoria que nao sejam a de

entrada e a de saida.

Vejamos abaixo como € importante o5 outros tipos de vistoria e como

um histarico pode ajudar a administracao da imaobiliaria.

TIPOS DE VISTORIA

1 - Vistoria de Captagao
Nao e uma vistoria muito utilizada pelas imobiliarias, por ser um
alho executado antes da locagao. Contudo, €& bastante
recomendada.

Fssa vistoria e feita no momento do recebimento do imovel do
proprietario para ser administrado pela imaobiliaria. E considerada uma
poa pratica pois teremos a oportunidade de criar um laudo de vistoria
de entrada aproveitando o laudo de captacao, com a condicao exata de

dil
como o proprietario deixou o imovel.
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2 = Vistoria de Entrada ou Inicial

Este & o principal tip vistoria utilizado pelas imobiliarias para
registrar o atual estado do imdvel gue o inquilino esta recebendo. Em
alguns lugares no Brasil ¢ também chamada de vistoria inicial ou
check-in.

ndependente do nome, essa vistoria € muito importante e a sua form
de ser executada podera comprometer o relacionamento do inquilino
com a imobiliaria e conseguentemente o relacionamento junto ao

proprietario, caso ela nao seja bem feita
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3 - Vistoria de Reforma

E muito comum este tipo de vistoria gquando o aluguel tem fins
comerciais. Geralmente o imovel precisa ser adaptado/customizado
para o negocio a serimplantado. Essa alteragao deve ser acompanhada
e previamente autorizada pelo proprietario, buscando assim evitar
frustracoes na devolucio do imdvel. A vistoria de reforma deve ser feita
imediatamente na conclusdo da obra e junto dela, o vistoriador devera
verificar se o projeto que foi aprovado foi implementado. Se tudo foi
feito conforme descrito no contrato, uma nova vistoria € elaborada,
passando esta a ser considerada como entrada.

4 - Vistoria de Saida ou Final

E a vistoria que pode trazer muitos problemas, caso a vistoria de
entrada nao tenha sido feita com a devida qualidade. Imagine que o
inquilino tenha passado varios anos morando no imovel e por algum
motivo o esta devolvendo. Para que nao se tenha nenhum problema, a
vistoria que foi feita na entrada deste inquilino deve estar com a
maxima clareza em seu detalhamento e em anexo, as fotos
comprovando o estado exato que o mesmo recebeu o imovel na epoca.
Para fazer essa verificagdo o vistoriador ira comparar a vistoria de
entrada com o estado atual do imével e apontar para o inquilino o que
precisara ser ajustado.

Ex.: Laudo de Comparacao - Mostrando como estava antes e agora

Ambieaies alterades
VARANDA
ltens alterndos:
Awmlerior; Inslalago chitrica em bom estado. | e redunds em bom extado, porom @i,

Adual: Insialagdn sléres em bom estadn. [ Lusuindria redonda em Bom 2smdo, com limpada funciarands,
[ vt

Awterior: Paredes com piniura em texiura na cor cins nim., manchada,

Adunl:  Paredes com pintura em sexbura na cor cinza em estado regular. pom manchas.

Amlerior; Piso de cerimica na car beania consgrvada, com Gasuras.

Adual: Pisn de cerimica aa cor Brrecs em estado regular, eom fssunas & manchis.

Amlierine: Porls de csquadia de aluminio na cor preta em hom ceadn, suja, videns @ meva perlizine.

Adunl:  Porta de esquadria de aluminio oa cor preta em bom estado, suja. com Gsoos, smoempndo, vidoos sm

lbom estado e trava no fechar.

Amilwrinr: Tolo d pessar om poders sm ealun m cor brnea ruim

Amual:  Tetn de gesso cren pimiurn Sm XU N2 cof branca em esimdo regular, sgo.
Aeriniring altersdos:

Anterlar: 2 srmadores com ganches oxidados.

Ampalr I amadores 2m estado reguler, com ganchos oxidadne

Amterior: | corrimin de femo com pinturs amarels nim ¢ com fecragem

Adual: | eomrimis de Teren e estad repular, oom pinTors na oof el gacm & oo Terugem




Exemplo de Vistoria de Entrada
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Fante: Aplicativa Devalus Vistona
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Repare na imagem acima que nao basta em uma vistaria conter apenas
fotos, o laudo deve possuir uma descricao clara e a foto sendo utilizada

como justificativa da descrigao.

WARANIDA
= Instakagke eléirica em bom samiln.

I Lumindria redenda em oo esimdo, porem s,

- Paredes com plinica &m IExrss & o S8zs rulm, mas:heda.

= Mso de corfmica ra cor branca conseremdo, com fssums.

- Poria d¢ esqudria de aluminic na ¢or prets em bom estada, s=ja, widros ¢ reva perfeiics

- Tiebs i fpewsi Cops pslurs S LExIUr Nl cor Brasca ruim.

= Aressiirio:
- 2 mrmadbres com gasshon oxldados.

« L pelg de proteglo sm nylon em oo estedo & ganohos cnsdados.
- | eoerimio du o com ptem amals ruim ¢ som fermgen

Fante: Aplicativa Devalus Vistona

Quanta mais legivel e organizado o texto, melhor sera o entendimento
do locatario e menor sera o problema de interpretagao.




RELACIONAMENTO COM PROPRIETARIO

A mudanca no perfil do cliente

Relacionamento com 0 proprietario do imave!

Muitas administradoras estao tentando minimizar o contato pessoal
Ccom os proprietarios de imaveis, utilizando algumas ferramentas
tecnoldgicas para continuar mantendo o proprietario bem informado e
com um bom relacionamento, sem que o mesmo tenha que ir até a
mabiliaria para isso. Porem temos muitos proprietarios que nao se
familiarizam ainda com as tecnologias atuais, ou por desconfianca ou
por dificil usabilidade e assim fazem questao de gue esse contato seja
pessoal.

Vistoria acompanniada pelo proprietario

~

Seja vistoria de entrada ou vistoria de saida, alguns proprietarios
gostam de acompanhar o vistoriador durante esse processo, talvez por
problemas com antigas administragdes ou até mesmo de natureza
cultural.

Alguns detalhes sao importantes destacar para estes caso

I

o 19-0vistoriador tem que estar preparado para esse tipo de
atendimento, pois estamos ’rald do de um cliente onde o vistoriador
nesse momento esta representando a empresa

s J° Uma vistoria de entrada mal elaborada pode gerar uma
expectativa ruim tanto pelo proprietario quanto ao trabalho
gxecutado pela imobiliaria.

« 3% - O vistoriador tem gue estar preparado para responder ou
encaminhar para o responsavel questionamentos que estejam em
nao conformidade com o contrato ou a propria lei do inquilinato, no
que diz respeito a obrigagoes e deveres do locador e do locatario.




RELATOS DE PROBLEMAS NAVISTORIA

Alguns relatos de problemas que sao gerados decorrentes da
vistoria

Alteracao do imave

Durante as minhas visitas em campo para analisar os processos de
o - i - = A P LI — AU yp—
vistoriar imoveis, dois casos interessantes me foram reportados que

gostaria de compartilhar
1 Refato - Alteragdo no imovel

Durante uma vistoria saida em uma casa residencial que o inguilino
havia morado por mais de 10 anos, percebemos uma discrepancia no
numero de ambientes existentes na vistoria inicial e o8 numero de
ambientes que estavamos visualizando naguele momento. Mo primeiro
momento, imaginamos que seria algum erro de digitacao, mas para
nossa surpresa, nao era. Quando chegamos na garagem percebemos
que no ultimo laudo o vistoriador tinha colocado que a garagem caberia
tres carros e ao conferir, percebemos seria possivel colocar apenas um
carro sermn folga, e ao olhar para o teto visualizamos um pedaco do que
seria um spot de iluminacao entrando para outro comodo. Descobrimos
entao que se tratava da criacao de mais um comodo utilizando um
drywall. Descobrimos gue esse processo foi todo formalizado junto a
administracao da imobilidaria na época e o proprietario gue estava vivo

até entao, tambem tinha autorizado.

ST Ry - - . + - LR T
(O problema neste caso fol a falta de uma nova vistoria, que chamamaos,
vistoria de manutencdo, para adicionar esse novo comodo e assim
eyitar um possivel stress de relacionamento entre as partes com

s

d
cobrangas desnecessarias, que foi o caso




2% Relato - Melhoriag no imgvel

Entre os anos de 2017 e 2018, tivermos muitas devolucdes de imdveis
no Brasil por conta da queda nos valores de aluguel, onde os inquilinos
viram com isso a oportunidade de mudar para alugueis mais baratos
daqueles que pagavam atualmente. Era percebido também que muitas
empresas tradicionais estavam fechando ou vendendo suas carteiras
por conta do cendrio econdmico atual. Agui em S3o Paulo ndo foi
diferente. Me encontrei com varios empresarios reclamando deste
cendrio e uma devolugdo me chamou atencao: a devolugdo de um
imével que abrigava uma famosa loja de instrumentos musicais no
bairro de Pinheiros.

Quando o vistoriador entrou no imdvel, com estrutura aparentemente do
inicio do século, se deparou com um ambiente que divergia totalmente
dos demais: o banheiro. O banheiro foi todo redecorado com um design
mais atual e moderno, com um granito escuro, |Ampadas embutidas,
espelhos enormes e uma nova ventilagao de teto elétrica. O vistoriador
ao perceber o investimento feito em melhorias ndo entrou em detalhes
e aceitou a devolugdo sem ressalvas, acreditando que o proprietario iria
se beneficiar e o contrato foi rescindido.

Alguns dias depois, ja na imobiliaria, o setor de recebimento de chaves
recebe uma ligagao de uma senhora muito nervosa, reclamando que o
sel imavel havia sido destruido e que os inquilinos tinham saido e nao
o ajustaram novamente. Buscando entender a situagao, foi verificado
que se tratava do banheiro da antiga loja de instrumentos musicais.
Segundo a proprietaria, os azulejos daquele banheiro e toda sua
decoragao tinham sido trazidos de Portugal pelo seu falecido pai e
aquela era a lembranga da sua terra natal e de tudo que eles tinham
passado ao migrarem para o Brasil

Veja que o processo de vistoria de entrada ou saida do inguilino é de
extremna importancia. Estamos falando, nesse caso de valores
intangiveis para o proprietario e agora irecuperaveis.



CRIANDO UM LAUDO DEISTORIA

Criando um laudo de vistoria passo a passo

Cabecalho

Cidigo; 00003
Draras 05072005
Yisriadar: Marka

Termo de Vistoria

Demaonstmagio Imdveis LTDA

Dadas da vidoria
Loceder: Rend Heiulio, @scriipia) npe CPEIME} sos o oo D01 OUZOUS-04. MNesie oo mpresenimdcia) por sua
Precuradons Demonsineglo Indves, cngeesa ssiabelecide 2o cidide g She Pauls-5P e Av. Mara Josf, 1255 - Praia
g lemcstimia , emseriis no CHP) sob o 2 07 D00 000000 -39, representade por soo s50: D, Peguis, insorio na OAB
CE sob o n® 19540 ¢ CPF{MF) sob o o 000000 000-48 a0 fxal assinado;

Locatirio: Derfold Ribeiro, brasilezrn, vidiva, apesentada, inseriade) me CPF{MI) sob o 0 G0E 000 300-59

Veja que o cabecalho da vistoria parece o cabegalho de um contrato,
com as informacoes de todos os envalvidos, identificacao de horario,
nome do vistoriador e nome e logo da empresa que efetuou a vistoria
Desta forma estamos desvinculando o contrato da vistoria, onde este
podera ser contestado sem precisar gerar uma nova minuta contratua

&

Jados o imgvel

Dados do imdvel
Tipa ile vislaria: Frlrads Tips de issivel: APARTAMENTD
Imnéivel: 804 - Bua Joss Macia 113, APTO. 305, Décndsio Mumlba - Sio Paulo - SP
ChavesTutros: 0] princgal, 07 inlemis gends 00 de we e 01 de armbne

Viedidor de energia: T02RIN00O0 Liéditmra de energia-

0s dados do imovel devem ser separados dos dados do cabecalho para

uma melhor visao das partes.



Ambiente {comodo)

VARANDA
- Iaitabaghe elitrics om bam petado.
= | Laminkris redenida cm bom clado, porcm suje
- Paredey aons piatass sm o eb ood cleen riie, sanoksda
« Fliny de gerdmica na cor hranca cesaervada, com fissuras
- Poria de exusdris de slaminio m Ger preta s oo cotmla, saja, vidres ¢ iave parfeios.
. Tels do peasa comr: pintum om St nz zor braees roim
- Aeeusi ri
- 2 praadares cos ganchon ozidedsa
- 1 tla de prosegdio em eplen em bem estedo @ geechos oxidadog
= | oourimBes de ferne core ploiue asarels nies @ com farepeml

Veja na imagem acima que o texto descritivo do ambiente esta em um
formato de organizacao para facilitar a leitura das partes envolvidas.
Explore o uso de negrito e tabulacao para melhorar a interpretacan.

. el
wll Ve

Tire a quantidade de fotografias ideais para descrever o ambiente. Mao
& necessaro tirar um numers muito grande de fotos. O ideal & que voce
CONsiga comprovar o que esta descrito atraves das mesmas. Assim
evitara duvidas de interpretacao das partes envolvidas.

rotos




Gampo de observaces

COMPLEMENTO AQ TERMO DE VISTORIA DE ENTRADA DO DMOVEL (0CUPACAD)

IMPORTANTE: QUALQUER MVERGENCIA COM RELACAD AD TERMO DE VISTORIA, DEVERA SER
FORMALIZADD POR ESCRITO E O PRASD PARA ENTREGA NA LOCATIVA £ DE 48 HORAS ARIS O
RECERIMENTO DAS CHAVES DO IMOVEL.

PARA O CLIENTE:

1-A& wizinnz foi elaborada por cheervachc astétcs das condipfiss gerass dno imdvel, por faver werifigoe s foins
eravadas no CDY para meThor enlindimenio;

2 DOFTMICRO DOS COMCEITOS MAIS USADOS: misiro, quebrado, trincads oz em bam astado - fize, frouxo
o salte - famchonanda,

nin funcionande ou ndo testado;

LToads a pane emed GERALMENTE & cotadn o visioriL eimmd nfia nesmmds ou & ondem ({8 eneffia geramene
oo usld ligada, impossibilitando o8 fesies em sparcibos, lmpodes, somadas). O loceticio G responsivel por tostar,
¢ gmn csos O deleilos ecomunicar o sebor du msetong B ¢ mRiE breve;

4-Pinturz interma de imével consideradn comn nova ne vistorin de entrada (& & pinfure wilzeda peln primeira vez),
aerh cobrida coend oV na visiorias de saids ¢ comlorme o padrio ¢ oof relalados e o

5. Problemas estruturads como: rachadaras em paredes cu cerdmice, infiliraches, capins, ndo serdo cobrados =a
desocipaekn pols oo de responsahilidade do prossletirsn, mas deveslo ser infamibdos pelo Locatirin an setor de
mEriencin assim que constatsdo o prublema para a8 analise. As folus s8o 03 regisieos © comprovam & condiqies
do imével no 2% da vismoria de enirada;

f-llens come belbkas, smapies de tebado (salvo quando nde win o), criss &g, @iz de pordur nio o
vigtoriadon, e cisns de penhlemes eonsaisdos pelo Locssirn, comunicar o seor de masoienglo;

Obs.; 0 Termo Complesnentar de Vistoria serve para o clieme poder relatar algum item que per desoado, ndio foi
descriin peln Visinriador ou nia fol descrvin eonformne  realidsds do imdael.

Veja o texto no campo de observacoes da imagem acima, retirada de
um laudo de vistoria. O texto de observactes que foi colocado ao final
da vistoria tem © objetivo de informar sobre o gque geralmente sera
questionados por eles. Essa boa pratica vem eliminando alguns
questionamentos e dificuldades de interpretacao na vistoria final.

Um item que gostaria de destacar aqui € o item 6. Geralmente quando
vocé aluga uma casa € sua obrigagao fazer a manutengao da mesma e
muitos inguilinos ndo entendem. Como no caso do item 6 que & a
manutengao do telhado, onde este pode gerar problemas de infiltragdes
no imovel e que consequentemente podem gerar custos excessivos.



Assinaturas

CRIT
Taz7r4o

atw & estade do lmdvol o mesanty da visteria reallzods peles pate cootmlans.
fda Pamln, 15 de Merge da 2008

Lacadan(s): Fulana da Silve Lecatisinfa): Renclds Rihcire

Tewsnunhal CPF Teatemunkald CPF
e TR

Explore o campo de assinaturas colocando todos os envolvidos no
contrato, inclusive o vistoriador e as testermunhas, se possivel. O laudo
de vistoria e uma parte integrante do contrato e assim deve ser tratado.



NAO DEIXE NADA PASSAR DESPERCEBIDO

Meste capitulo irei descrever algumas boas praticas que o vistoriador podera
utilizar durante a elaboracao da vistoria.

IMPORTANTE: Uma vistoria nao pode nunca ser iniciada com o moveis do
atual ou do antigo morador se estes nao fizerem parte do imovel. A remocao e
manuseio destes moveis podera acarretar danos ao imovel, nao percebidos na
vistoria.

Padronizacao

E muito importante a propria imobiliaria definir um padrdo para a execucao da
vistoria. Esse padrao devera ser seguido por novos vistoriadores para que nao
se tenha um numero muito grande de vistorias com padroes diferentes,
principalrmente na definicao de estado de conservacao de cada item.

Comece definindo a ordem dos comodos que iniciara e finalizara a vistoria.
Uma vez dentro do comodo, defina um padrao de seguéncia dos itens a serem
vigtoriados, comao. teto, parede, piso, etc.

Ao final da vistoria faga uma revisao rapida, veja se nao esqueceu de tirar fotos
de todos os comodos e principalmente se nao esgueceu de vistoriar um
comodo. Esse simples esquecimento pode levar a um grande retrabalho pois, o
vistoriador tera que retornar ao imovel e complementar as informacoes.

Lembre-se de fazer a contagem das chaves de todas as portas. Dependendo
do tipo de chave, um esquecimento podera gerar um custo exXxcessivo.



Fante: https:blag bullhouse. cam. beffota grafar-imaveis-aprenda-como-val onzar-sev-apartamient o)

DICAS PARA FOTOGRAFAR 0 IMOVEL NA
VISTORIA

A fotografia dos itens e ambientes do imavel & de grande importancia para a
vistoria, pois @ quando voceé tem a condigcao de justificar as informacoes do
texto com a confirmacao visual.

Porém, se a foto nd3o for bem tirada, poderd trazer problemas de dupla
interpretacac durante a analise dos envolvidos. Veja algumas dicas abaixo:

1- A organizacao do imavel durante a vistoria

Antes de iniciar a vistoria, certifiqgue-se de que o imavel se encontra limpo e
sem moaveis aparentes. Uma vistoria nao pode nunca ser feita com os moveis
do morador no local, porque o processo de remocao deste pode acarretar
danos ao imovel nao constados pos vistoria.



2 - Estolha bem o angulo

A escolha do angulo & um dos passos mais importantes neste tipo de
fotografia, pois serao exibidos os detalhes dos itens. Antes de iniciar, pense
bem em um angulo que encaixe o maximo de informagdes em uma Uunica
imagem. Uma dica valida é sempre se posicionar nas quinas (onde as paredes
se encontram) dos comodos do imdvel e posicionar a cdmera na altura da
visao, tentando mostrar exatamente como € o imovel.

Ao fotografar um banheiro, por exemplo, € importante escolher um angulo que
exiba suas caracteristicas em detalhes, como o material de acabamento, uma
banheira ou a pia, ao invés de simplesmente tentar fotografar o ambiente
inteiro e, & clarg, certifigue-se de que ndo apareceu no espelho sem querer, pois
iIss0 demonstra amadorismo.

3 - Considere a iluminagdo

Quando o assunto & fotografar imdveis, a iluminacao é um dos pontos cruciais.
Afinal, uma foto iluminada faz toda a diferenca.

Uma dica interessante para ter uma boa iluminacao & sempre que possivel,
utilizar toda a luz natural disponivel a seu favor, abrindo as janelas, por
exemplo, e sempre tirando as fotos em oposigao a fonte de luz, para aproveitar
o maximo de incidéncia de luz solar.

Lembrando que quando houver iluminagao natural & importante desligar o flash
para evitar granulacao e obter fotos com alta resolugao de imagem

4- Nimero de fotos da vistoria

Lembre-se: o numero de fotos nac deve ser muito grande e nem muito
pequena.

Tire o numero ideal para pegar todos os pontos e angulos. As fotos devem ser
utilizadas para confirmar o que esta no texto descritivo do ambiente.



5 - Fotos do Armdrio
Quando o imavel possui armarios, uma foto mal tirada do mesmo pode gerar

problemas ao esconder possiveis danos pré-existentes e nao vistos pelo
vistoriador. Veja como deve ser tirada a foto de um armaério:

Obs: Tire fotos das gavetas abertas e fechadas.

6- Fotos da Porta

Mo caso das portas, lembre-se de tirar as fotos de varios angulos, pegande-a
por completo e com ela fechada e aberta. Se a porta conter chaves, tire fotos
das fechaduras, comprovando a existéncias das mesmas.
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