WORKSHOP

B
& CONGRESSO BRASILEIRO DE
. P\ ENGENHARIA DE AVALIACOES £ PERICIAS
-

AVALIACAO EM MASSA
COM ENFASE EM
PLANTA DE VALORES

Autor: Sérgio Liporoni

Promocgdo: Realizagdo:

@ B\ IBAPE NACIONAL IBAPE BAHIA
LAY (nstituto Brasileiro de Avaliaghes Aualiaches @ Pericias de
\lBAEE W e Pericias de Engenharia Engen e da Bahia




AVALIACOES EM MASSA
COM ENFASE EM
PLANTA DE VALORES




Sérgio Liporoni




1 Borverd - P
2000 R —~ = O »0 v e - et x
2014 = Cascavel - PR
580 Caetano do'sul 5P oo W s 45 GOSN MO0 VSO, Wanao 6.0Heauasts 38 G siter
2007 i
ones ‘,__.) st esdstenie o runiclo & implantagdo de Sstemy T eEament
e 2000
1997 o 080 QI G rivel 38 Quix e O
1993
2006 Cubatdo - SP
servigos de Recodastramento Imotiléno
2008 b P e or
2014 OCICHs para op do Muricipio de 200 X X L >
H ,grama Minha Casa 0 198 Complexn ro 200 {2008
tzabeth Bom Jesus de Ilabapuana - k)
4 2005 % "
Elaborag o de Planta de Vak feverciada e Racadasamento Imobilin
Ipojuca -PE 2008 yox it o~ semenk
2002 adastamento imotiiang, Imolartagsds de Sslema de 'S80 Sebastito - SF o o
Frestog0o o 1o VCOs g MOGBMIENGA0 AMINSTINvG refere desenvolment
2004 .
& implantogdo o xiogréf jital & do Sstema Integrodo de nend, s =
Muricipa: e e e O T e orma 9
2010 .
p—
2004 Santo André - SP
"m rviGos e RacadaEnaments Imetsbino & & 70000 uridades imobikénas (2004) & il hit ok .
°...... Fan1a de Valoms Gerdncos (1991 2007 ‘ " 4
2010 = H il
- urbaro, deservovimento @ Implantogao o
2003 pal (9G), atuokmogho adastro Técrs 2007 R P raogem 9z Gitern
2010 igos de atualzagto, Piania de V GaOITIEacE & demmoimenic de Ble “,Lw i g putacionat copaciiagd e T oo xicacmento & Recadalomento Motiha
Conograhion Dighal poro implor Jo Sisterma de Gec 3ment
Vitéria - 15
2007 N GOE Se execugho 43 FIania O Vokines Geomelasery 002), R amento de
2002 Técnico, dessnvohiments e implantagdo do Sstema de 2002 O S PV ——
| INtomatRagdo, alendmento 0o Gdaddo e difvsd B ARSI PR
rica. Planta de Valores Geomelerenciadcs
2002 2006 Foptaco DIl aNoves de sevorioments femolo © g - o 0
yastioTdcrico; Plania de aetererciods 1" eopox o 30 Secrekolo 0 HotH seoorion:
" o Ctr 208 Recodcsvamenks motikie em 5000 [cr

2000 AOVGOS de Aerololcgramemna, Mapeamenio Urbano & Amtiental, Recodastramento Imatlér
Motikério & de Logradourcs. Sislema de Infamagtes Geograficas (513), Planta de Valones
Hojubd - MG

1999
erviGos de Codantro o Flanta de Valores Gendd




PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADA

SISTEMA TRIBUTARIO MUNICIPAL

BASE CARTOGRAFICA
CADASTRO TECNICO

GEOPROCESSAMENTO
AVALIACAO EM MASSA
ORGANIZACAO
METODOLOGIA DE AVALIACAO

EXEMPLOS DE APLICACAO

APLICACAO ONLINE




ESTRUTURA TRIBUTOS MUNICIPAIS
URBANOS

REGULATORIAS OU DISCIPLINARES

TRIBUTOS (DE POLICIA)
MUNICIPAIS ;
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(DE SERVICO)
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CONTRIBUICAO PARA O CUSTEIO DO SERVICO DE ILUMINACAO
PUBLICA
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TRIBUTOS

SISTEMA TRIBUTARIO MUNICIPAL: FATO GERADOR, BASE DE CALCULO E ATIVIDADE TECNICA

TIPO DE TRIBUTO FATO GERADOR BASE DE CALCULO ATIVIDADE TECNICA
IPTU — Imposto Planta de Valores
sobre a Dominio e Posse e Cadastro
. . . Valor venal e
Propriedade Predial da propriedade Imobiliario do
e Territorial Urbana Municipio
ITBI — Imposto A
P Transferéncia da Planta de Valores e
sobre a . op
propriedade do Valor venal Cadastro Imobiliario

Transmissao de

A bem imével do Municipio
Bens Imoveis

Prestacao de

ISS — Imposto Servigos por , Cadastro destes
) Valor do servigo
sobre Servigos de empresas, restado prestadores de
Qualquer Natureza profissionais P servigos

autbnomos, etc.




TRIBUTOS

SISTEMA TRIBUTARIO MUNICIPAL: FATO GERADOR E BASE DE CALCULO E ATIVIDADE TECNICA

CONTRIBUIGAO DE MELHORIA

TIPO DE TRIBUTO FATO GERADOR BASE DE CALCULO ATIVIDADE TECNICA

Valor da obra
executada dividido

pelos iméveis Cadastro de Infra-

estrutura Urbana,

O Valorizac&o dos - :
Contribuicéo de PR cao a beneficiados direta
) imOveis na regido da -
Melhoria ~ ou indiretamente e Planta de Valores e
execucao das obras . N e
proporcional a Cadastro Imobiliario
valorizacao inserida e _—
aos imoéveis & mBﬁE b‘
n ey

TRIBUTOS
MUNICIPAIS




FUNDAMENTOS DE BASE
CARTOGRAFICA E
GEOPROCESSAMENTO
APLICADOS EM GESTAO
TRIBUTARIA DE CIDADES
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INTRODUCAO
Ak N ¢

A introducdo de uma série de informagbes geogrdficas sdo
indispensdveis a engenharia de avaliagcbes e sua evolugdo.

Desta maneira, buscamos apresentar a inser¢éo de técnicas de
cartografia e geoprocessamento no processo avaliatdrio, técnicas estas que
vém ganhando abrangéncia em diversas dreas do conhecimento
tecnolagico.

Temos como objetivo expor as funcionalidades e toda
problemadtica envolvida na elaboragéo de Bases Cartogrdficas e Sistemas de
Informagbes Geogrdficas para Avaliagoes.
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BASE C*RTOGRAFICA E GEOPROCESSAMENTO
PARA O PLANEJAMENTO URBANO

O desenvolvimento e atualizagdo da base cartogrdfica de um municipio aliada a um
sistema de Geoprocessamento municipal, devido a ampla gama de aplicagées,
permite pelo menos as seguintes utilizagbes:

» Producdo de mapas;
» Andlise espacial de fenébmenos;

® Banco de dados geogrdficos, com fun¢do de armazenamento e
recuperagdo de informagéo espacial.
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DEFINIGAO DE BASE CARTOGRAFICA
'y

Representacdo grdfica dos elementos geogrdficos de uma drea de estudo,
georreferenciados, ou seja, localizados em suas determinadas coordenadas
geogrdficas.

A BASE CARTOGRAFICA DIGITAL, além de fornecer a possibilidade de
que se facam atualizagbes constantes, permite trabalhar com os diversos tipos de
elementos grdficos dispostos em planos ou niveis temdticos diferentes, conhecidos
também como “layers”.

Quando falamos em Base Cartogrdfica, em primeiro plano deve-se
relacionar o trabalho a precisdo exigida, a qual vai depender das atividades que
nela se apdiam.
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ESCA% E ELEMENTOS REPRESENTADQOS

A escala da Base Cartogrdfica vai variar de acordo com a precisdGo exigida, a qual vai
depender das atividades que nela se apoiam, por exemplo:

Saude: determinagdo dos locais onde surgiram epidemias, a base cartogrdfica serd
utilizada apenas para situar o tema, portanto sem grandes precisoes;

Educagdo: estudo do deslocamento de alunos para as escolas, a base cartogrdfica deve
representar, com razodvel preciséo as ruas do bairro e as escolas para que disténcias e rotas possam ser
bem identificadas;

Concessiondria de Iuz, dgua ou telefone: planejamento da distribuicdo de seus
equipamentos (postes, dutos, postes telefénicos) na malha urbana, a base cartogrdfica, para representar
cada item, deve ter uma precisd@o compativel para a locagdo;

Cadastro Imobilidrio: para fins de IPTU e/ou ITBI, a base cartogrdfica deve ter alta
definicdo e, ainda que possibilite medi¢oes diretas com precisdo razodvel, porém nédo dispensam
verificagbes em campo.




CARTA CADASTRAL — ESCALA 1:2000

& . on.

Mais adequada para representacdo de areas urbanas, é elaborada em escala grande, m&wn
entre 1:500 e 1:5.000 por meio de levantamento aerofotogramétrico, mostrando o0s ; _*EE?«}D
limites fisicos das propriedades e suas construcoes. L o Pt © g




OR;OFOTOCARTA — ESCALA 1:2000

Executadas em escalas grandes, sGo composicées de imagens corrigidas sobrepostas por
plantas de sistemas vidrios, hidrografia, toponimia, constituindo-se em uma carta que possui
] 2rea como plano de fundo.



SENSORIAMENTO REMOTO

Formas de obtencéo de banco de dados,
sobre um objeto, terreno, etc., sem que
haja contato fisico com o0 mesmo, como
exemplos, podemos citar as fotografias
aereas e imagens de satélite para grandes
areas, e drones para areas menores e
faixas de grandes empreendimentos.

Gt




- SATELITES ORBITAIS

h

Satélite QuickBird Il Satélite Ikonos resolucdo Satélite wordview resolugéo Satélite Landsat 7
resolugéo 0,60 cm Iim 0,50ma0,30m resolugdo 25 m

Os Satélites Orbitais sdo instrumentos para captacdo de imagens, que
ficam em Orbita a centenas de quildbmetros da superficie da Terra. Os
mesmos podem ser de alta resolucdo, quando obtém imagens em grande
escala, podendo ser visualizadas até escala minima de 1:2.000, e de baixa
resolucdo, com imagens em pequena escala, abrangendo grandes areas
gue podem ser visualizadas na escala maxima de 1:25.000.




IMAGENS

Imagem de alta resolugéo Imagem de baixa resolugdo

Imagem obtida por .
g p QuickBird Landsat 7

Aerofotogrametria

Imagem de alta resolugcdo
1 cm e 30 cm



ORTORRETIFICACAO

IMAGEM ORTORRETIFICADA

IMAGEM BRUTA

retificacdo altimétrica. Podem ser realizada também em imagens de satélites (imagens : =
Orbitais), cuja qualidade de resolucdo vem aumentando, na razao inversa a seu cus _ﬂﬂ

cada vez menor. e P =

Processo de transformacéo da projecdo coOnica da aerofoto para projecao ortogonal e i" -




RESTITUICAO
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A Restituicdo consiste na obtencdo de banco de dados vetoriais por meio
da interpretacdo de imagens, sdo selecionadas informacdes geograficas de
interesse, como logradouros, edificacdes, lotes, quadras, agrade, rios, etc.
e as mesmas sdo expostas pelo operador e separadas em niveis de
informag&o, ou ‘layers”. Que seguem uma padronizagdo cartografica -
lecida pela empresa executora.
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DIAGNC')STICO DA BASE CARTOGRAFICA
A

De suma importdncia para realizagGo dos servicos é diagnosticar a qualidade e a
validade das informagdes cartogrdficas existentes, isto quando existentes.

O inicio dos servicos de geoprocessamento dependem fundamentalmente do
diagndstico da base cartogrdfica municipal e, quanto a este aspecto, encontram-se as
seguintes situagoes:

"A Municipalidade néo possui base cartogrdfica

"A municipalidade possui apenas algumas cartas em formato
analdgico

»"A municipalidade possui material cartogrdfico digital
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ATUALIZACAO / ADAPTACAO

A WA BASE CARTOGRAFICA
i —— |
\ \ _MEEN M‘:" -———i' g 034 e _-—Ii l\
el -5;;;,'" w1 GEOCODIFICACAO

005 034 008 {1 \

==Ll Estafase, é que vai
- \ a},m.,ﬁi""’ g integrar a base
= \wswdomwsosaio || cartografica ao banco

de dados tabulares da
area ou municipio em
guestao, processo este
fundamental para
transformar a base

005 040 015 cartografica em um

\ , SIG.
. 005040




ATUALIZACAO / ADAPTACAO
A 'DA BASE CARTOGRAFICA

No caso de faces de quadras, todas as faces devem ser geocodificadas para que
se possa ter uma relagdo com o sistema tributdrio e langar os valores calculados
para a Planta de Valores Georreferenciados.

Geralmente esta codifica¢do é constituida de:

N.2 ZONA + N.2 SETOR + N.2 QUADRA + N.2 FACE
Ex.: 06.02.125.01




DADQOS CADASTRAIS

Séo bens geograficos que possuem atributos e podem estar associados a

or exemplo, lotes. b



GEOPROCESSAMENTO




DEFINICAO DE GEOPROCESSAMENTO

Processamento informatizado de dados
georreferenciados por meio de programas especificos,
permitindo o uso de informagdes gerais associadas as

coordenadas dos mapas.

GE DCESSAMENTO




SISTEMA DE INFORMACOES GEOGRAFICAS - SIG

No momento que deixamos de ter informagbes puramente grdficas e passamos a ter estas
informagdées geocodificadas temos o que chamamos de SIG ou GIS (Geographic Information

System).
GEOPROCESSAMENTO PESQUISAS IMOBILIARIAS OU
CADASTRO TECNICO MUNICIPAL
N
BASE CARTOGRAFICA SIG - SISTEMAS DE
DIGITALIZADA OU INFORMACOES
VETORIZADA GEOGRAFICAS




QUANDO A MUNICIPALIDADE JA POSSUI UM
SISTEMA DE GEOPROCESSAMENTO

1. Analisar as feicbes espaciais nele contidas.
2. Reconhecimento do tipo de geocodificagdo.

3. Verificagdo de todas as feicbes contidas na base
cartogrdfica para a elaboragéo da planta de valores.

4. Andlise dos formatos do arquivos para evitar a
incompatibilidade
(ex.: .dwg; .dxf, .dgn, .shp, .txt)




ATUALIZACAO DE UM SIG

Além da verificacdo dos elementos grdficos (bases
cartogrdficas), é necessdrio verificar os dados tabulares da
Prefeitura:

Os dados geocodificados devem apresentar um cddigo-chave
idéntico ao presente nos dados tabulares

Caso a prefeitura ndo possua dados tabulares ou néo os tenha
atualizados, recorremos ao trabalho de campo, executado por
meio do preenchimento de fichas pré-elaboradas, através do
que chamamos de CADASTRO TECNICO.

GE DCESSAMENTO



CADASTRO TECNICO
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TIPOS DE CADASTRO TECNICO
v

IMOBILIARIO

Trata-se do levantamento “in loco” da situacéo de desmembramento das quadras fiscais, em sub-
unidades territoriais (lotes), retratando-se a configuragdo do conjunto, e também, das
caracteristicas fisicas, atributos e outros dados de cada lote, de suas eventuais construcoes e de
seu uso e ocupagdo.

MOBILIARIO
Levantamento das atividades econémicas e de seus principais indicadores, de
estabelecimentos comerciais, industrias e empresas ou auténomos.

DE LOGRADOUROS OU FACE DE QUADRA
Consiste no levantamento dos equipamentos publicos de infra-estrutura urbana,
locados em cada face de quadra, por logradouro.

MULTIFINALITARIO

Este cadastro compreende a identificagdo dos equipamentos e servigos urbanos e sociais,
melhoramentos publicos e todos os elementos de infra-estrutura implantada que definem as feicoes
fisicas do Municipio.




SIG
E
AVALIACAO TRIBUTARIA

AVALIACAO




PLANTA DE VALORES
GEORREFENCIADQOS — PVG’s

A Planta de Valores Georreferenciados é uma avaliagdo em massa que une a
classica Planta de Valores Genéricos e a moderna tecnologia de
geoprocessamento.

Isto garante a antiga Planta de Valores, o dinamismo e a praticidade de um
sistema de geoprocessamento, permitindo a constante atualizagdo e correcbes
no comportamento do mercado durante o tempo.

Assim, a tributagdo dos impostos e taxas relacionados ao patriménio imobilidrio
podem ser feitas com mais exatiddo, corrigindo distor¢ées e caminhando no
rumo da JUSTICA FISCAL.

AVALIACAO




METODOS AVALIATORIOS

ASSOCIACAD
BRASILEIRA
DE NORMAS

TECNICAS

Independentemente do método empregado, a base de todas as avaliagbes, seja ela em massa ou ndo, é a
COMPARACAO.

Os métodos de avaliagdo sdo divididos em dois grupos:

- Métodos Diretos: métodos bdsicos, definem o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados
de elementos assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas desse bem.

- Métodos Indiretos: que o fazem através de processos de cdlculo com emprego de sub-métodos auxiliares como o
método do custo, da renda, involutivo, residual, entre outros.

Conforme a NBR 14.653-1 Avaliagéo de Bens — Procedimentos Gerais; em seu item 8.2.1.:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos comparativos, constituintes da amostra.

AVALIACAO


http://www.abnt.org.br/index.html

DIAGNOSTISCO DA PVG ANTERIOR

Para o inicio dos servicos e desenvolvimento de toda a metodologia e logistica do projeto de uma
Planta de Valores Georreferenciados, faz-se necessdrio o conhecimento das formas de tributag¢do
e de toda a estrutura da Planta de Valores Genéricos do municipio estudado.

Aspectos que devem ser analisados:

e Estruturacdo da Planta de Valores anterior, isto é, verificar onde estdio aplicados os valores
unitdrios de terreno, se nos logradouros, em trechos de logradouros, faces de quadra, bairros,
setores fiscais, etc.

eVariaveis utilizadas para formagdo dos valores unitdrios do exercicio anterior.

e Verificar na legislagdo a existéncia de possiveis fatores aplicados ao Valor Unitdrio de Terreno,
como fatores de testada, profundidade, glebas, topogradfia, etc.

AVALIACAO
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‘ WALACCN)ES E MONTAGEM DA EQUIPE

GERENTE GERAL DO

Primeiramente devem ser PROJETO
dimensionados os recursos
humanos e materiais necessdrios
a elaboragdo dos trabalhos.

SUPERVISOR DE
CAMPO

SUPERVISOR DE
GABINETE

yd N\

PESQUISADORES AUXILIARES PESQUISADORES

Em seguida, a
realizacdo de I | I

treinamento para EQUIPEDE CONTROLE DE QUALIDADE

capacitagdo da
equipe.

PROCESSAMENTO DOS DADOS

GEOPROCESSAMENTO

ORGANIZACAO




Atividades

de uma PVG

Recursos e
Flancjamanio

Alividades

dos Trabalhos

PrelEminares

—

l

Diagnéstico
i Base
Carografica

Pesquisa

FrOialliferi

Adualizacio
a Base
Carografica

Matodokogia

Calolos &
Aundliss Sos Dados

l

l

Dea=finag:Ho dka
Miinutla da Propelo
De Les

Valoras unitdnes
Por Faces de
Chusmdira,

“Walor wunitdrics

das Edifcagies

|

Andlise e
Simulacho dos

Sialores

Aliwidades
Complameniaras

Inicialmente, devem ser tomadas providéncias
relativas ao dimensionamento dos recursos
humanos e materiais necessarios a elaboracao
do projeto.

A equipe basica deve ser composta de
coordenadores, supervisores e alguns
pesquisadores experientes, aos quais sao
mesclados outros cadastradores, auxiliares e,
ainda, parte da equipe de escritorio, profissionais
estes residentes no municipio onde sera
realizado o servi¢o, completando, assim, o
guadro de recursos humanos necessarios g
execucio do projeto. P =




Material obtido junto a Municipalidade

Planta Geral da Cidade — escala
1:10.000.

Planta de Setor ou Planta de
Referéncia Cadastral — escala
1:5.000.

Planta de Equipamentos Urbanos
— escala 1:5.000 ou 1:10.000.
Planta de Servigos Publicos —
escala 1:5.000 ou 1:10.000.
Planta de Zoneamento — escala
1:10.000.

Plano Diretor.

Planta de Loteamentos — escala
1:500; 1:1.000 ou 1:2.000.

Pesquisa de transacg0bes (ITBI) e
ofertas de arquivo.

Cadigo Tributario Municipal.

Lei de fixagdo do perimetro
urbano, bem como planta
delimitativa na escala 1:10.000.
Lei regulamentadora da ultima
PVG.

Lei Organica do Municipio.

Lei Federal de Parcelamento do
Solo (n° 6.766/79).

Cadastro Geral de Logradouros.
Outras informagdes importantes
para o projeto.




Coleta de Dados

Ofertas junto a imobiliarias, jornais, placas no local.

® Transacdes junto ao arquivo da municipalidade (ITBI) e ao Cartorio de
Registro de Imoveis.
Comissao de peritos para desapropriagcdes em massa.
Laudos judiciais ou de assistentes técnicos.

® Banco de dados de entidades como: IBAPE/SP, Caixa EconGmica
Federal e outras instituicdes financeiras.

® OQutras fontes fidedignas:

Geoportal, Geoavaliar Pesquisas.



Dados sobre o imovel

® |ocalizagéo. o
® Data.
® Fonte de informac&o com

nome, endereco, telefone, etc. o
® Dimensoes.
® Preco e condicdes de

pagamento.

®

T L ,
T i H

Complemento dos atributos de
cada pesquisa (topografia,
superficie, etc.).

Conferéncia e complemento
das plantas de equipamentos
urbanos e publicos fornecida
pela municipalidade.

Definicdo dos polos de
valorizacéo e variaveis
influenciantes.

Definicao das situagdes
paradigmas a serem adotadas.
Defini¢cdo das zonas
homogéneas.

Definicdo dos valores basicos
das edificacbes das ofertas
pesquisadoras.




Zona Homogénea

As zonas homogéneas podem ser definidas como regibes que
possuem, genericamente, a mesma Vvalorizacdo imobiliaria,
determinadas quer seja por polos que provocam valorizacbes ou
desvalorizacGes sistémicas, quer seja pelo padrédo construtivo
das edificagcbes que nela se encontram e/ou zoneamento
determinado em lei municipal. Normalmente, zonas homogéneas
caracterizam-se por apresentar, sobre toda sua extensao,
atividades semelhantes de uso do solo, intensidade, tipologia,
padrdo construtivo e ocupacao. Podem ser identificadas como
distritos, bairros ou conjuntos de bairros, loteamentos,
condominios horizontais, centros administrativos e comerciais,
corredores comerciais e seu entorno, areas industriais, areas sob
restricbes ambientais, ou até mesmo areas sem limites fisicos ou
oliticos pré-existentes, por determinacdo do proprio zoneamento




Metodologia Deterministica

Homogeneizagéo, obtendo-se o valor

basico unitario de cada pesquisa.
Lancamento dos valores obtidos em
Planta.

Determinacado das zonas
homogéneas.

Determinacao dos valores unitarios
por face de quadra, aplicando-se os
fatores de ponderacéo para cada
variavel (valorizante e/ou
desvalorizante).

Andlise dos casos atipicos.
Conferéncia final da planta onde

serdo aplicados os valores unitarios.

Langamento dos valores no
cadastro de faces de quadra.
Finalizag&o da listagem dos valores
unitarios de terreno por faces de
quadra.

Elaboracdo de minuta de projeto de
lei.

Elaboracdo da simulacdo dos
lancamentos para verificacédo do
aumento real da carga tributaria
sobre os contribuintes.
Elaboracdo de mapas tematicos
relacionados a valorizacao e
desvalorizacdo no municipio ou
regido estudada.




Metodologia Probabilistica

Langamento das pesquisas e variaveis influenciantes no
software escolhido.

Pesquisa estatistica para o estabelecimento da lei de
formacéo de precos do mercado imobiliério.

Testes de verificagdo para saber se 0 modelo representa
o fendmeno no nivel de significancia estabelecido pelas
normas.

Determinacgédo dos valores de cada variavel resultante do
modelo.

Célculo dos valores unitarios finais de cada face de
guadra.

Andlise dos casos atipicos.

Conferéncia final da planta onde seréo aplicados os
valores unitarios.

Lancamento dos valores no cadastro de faces de quadra.

Finalizag&o da listagem dos valores unitérios de
terreno por faces de quadra.

Elaboracao de minuta do projeto de lei.
Elaboracado da simulacdo dos lancamentos para
verificacdo do aumento real da carga tributaria
sobre os contribuintes.

Elaboracao de mapas tematicos relacionados a
valorizacéo e desvalorizagdo no municipio ou
regido estudada.




Atividades Complementares

® Agrupamento dos dados obtidos em
planta

o Indicacao das pesquisas.

o Indicacao das variaveis influentes e
polos de valorizacéo

® Exposicao do trabalho junto aos
setores da municipalidade envolvidos.

® Exposicao do trabalho, quando
solicitado, a Camara Municipal.

® Treinamento ao pessoal do
departamento de finangas com
exposicao da metodologia



Benfeitorias

O valor das benfeitorias deve ser determinado mediante critérios técnicos estabelecidos
pelas normas de avaliacdo vigentes associadas a pesquisa de edificacdes existentes no
municipio, podendo ser obtido através do método comparativo de dados de mercado ou
por meio de orgcamento qualitativos ou quantitativos da benfeitoria avalianda, podendo
ainda, em nivel de rigor inferior, serem utilizados custos, tabelas, registros e indices de
entidades e publicacdes técnicas especializadas.

Porém, no caso de Planta de Valores de Benfeitorias, jl

continua-se a utilizar o método comparativo, fazendo-

se uma pesquisa de mercado no municipio, avaliando
e determinando o valor unitario para as classificacoes

das benfeitorias utilizadas no cadastro imobiliario.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO FINO - “RV-4”

Fazem parte de edificios exibindo linhas arquitetonicas diferenciadas. Elevadores com circulacdo independente para a parte
social e de servico, hall social amplo e de decoracao sofisticada, dotados de guarita e sistema de seguranca. Esquadrias de
madeira ou aluminio com detalhes de projeto especifico. Areas externas com jardins, geralmente com area de lazer. Areas
comuns podendo ter saldo de festas, ginastica ou jogos quadra de esporte, piscina ou sauna. Fachadas pintadas a latex
acrilico sobre massa corrida, textura , revestimento ceramico ou com aplicacao de pedras especiais.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de qualidade, tais como:

Pisos: ceramicas finas, pedras naturais, tdbua corrida, carpete de madeira.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, papel decorado ou equivalente.

Instalagdes hidraulicas: banheiros completos, dotados de pecas sanitarias e metais de estilo. AqQuecedores de passagem,
elétricos ou a gas.

Instalagdes elétricas: circuitos independentes e componentes de qualidade, para pontos de usos diversos e ar
condicionado, inclusive tomadas para computador, telefone e cabeamento de TV.




Prazos

Os prazos para execucao dos servicos dependerdo basicamente da metodologia escolhida,
bem como namero de unidades imobiliarias e de componentes da equipe de trabalho, variando
normalmente de dois a quatro meses para cidades entre 20 mil a 120 mil unidades imobiliarias.
Pode-se, de forma geral, decompor esse prazo global da seguinte maneira:
® Material obtido junto a municipalidade: 15 dias — primeiro ao décimo quinto dia.
® Coleta de dados e caracteristicas a coletar do imovel: 2 meses (60 dias) — primeiro ao
sexagésimo dia.
® Vistoria das pesquisas e da regido: 1 més (30 dias) — trigésimo ao sexagésimo dia.
® Agrupamento dos dados obtidos em planta: 15 dias — sexagésimo primeiro ao
septuagésimo quinta dia.
® Metodologia: 15 dias — septuagésimo sexto ao nhonagésimo dia.
® Atividades Complementares: 15 dias a 1 més (30 dias) — nonagésimo primeiro ao

centésimo vigésimo dia



LEVANTAMENTO DE VARIAVEIS

CARACTERISTICAS QUANTITATIVAS (MENSURAVEIS)

= Distdncia ao centro.

- Distdncia a pdlos valorizantes ou desvalorizantes (shopping, praia, via principal, etc.).
> Area.

- Frente.

- Profundidade.

- Data.

CARACTERISTICAS QUALITATIVAS (CLASSIFICAVEIS)

2 Utilizagdo do imével.
- Topografia.

-2 Tipo de via.

- Zonas Homogéneas.
- Zoneamento.

> Acessibilidade.

CARACTERISTICAS QUALITATIVAS (DICOTOMICAS)

- Elasticidade (oferta; transacdo).

= Melhoramentos publicos (pavimentagéo; dgua; esgoto; luz elétrica; etc.).
=2 Transporte.

= Equipamentos urbanos: Satde; Educacdo; Abastecimento; etc.

= Enchentes.

ETODOLOGIA




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMAGCAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

Variavel quantitativa que corresponde a area

AT (AREA) superficial do terreno. Infere-se que quanto maior a
area do imoével menor o seu valor unitario.
Variavel quantitativa correspondente a metragem
frontal do imdvel para a via publica, geralmente, a

FP (FRENTE testada influencia positivamente no valor dos imoveis.

PROJETADA) Em contrapartida, podem ocorrer casos em que no

mercado imobiliario local constata-se a influéncia da
testada no valor unitario € quase nula.

PE (PROFUNDIDADE
EQUIVALENTE)

Variavel quantitativa que representa a profundidade
dos terrenos da amostra, isto é, a relacéo area do
terreno / testada. Contudo dentre as trés variaveis,
AT, FP e PE apenas duas podem ser utilizadas em
conjunto devido a correlacao entre elas.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

DC (DISTANCIA AO
CENTRO)

Variavel quantitativa correspondente a distancia em
metros ou quildmetros da face de quadra ao centro
da cidade.

X COORD
Y COORD

Variaveis quantitativas que representam eixos
imaginarios para ordenar a valorizacdo a partir do
centro. Substitui a variavel DC, devendo-se tomar o
cuidado para que a regido avaliada esteja no mesmo
guadrante para que o0s resultados sejam sempre
positivos.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

VP (VIA PRINCIPAL)

Variavel dicotdmica. Proveniente de dados
coletados em campo, traduz a importancia do
logradouro ao Municipio, economicamente,
assume-se que vias principais devam ser mais
valorizadas do que os demais tipos de vias.

VS (VIA
SECUNDARIA)

Variavel dicotdmica. Traduz a importancia da via
para a regiao / bairro, isto é, séo vias principais
dentro dos bairros, geralmente onda ha
itinerarios de 6nibus e comércio setorial.
Contudo, a associacéo das variaveis VP e OV,
normalmente descarta-se o0 uso desta variavel.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

OV (OUTRAS Variavel dicotdmica. Representa as vias locais
VIAS) residenciais ou ndo do Municipio.

Variavel dicotbmica. Representa a importancia
da pavimentacdo de vias na composicao do
valor unitario de terreno.

PAV
(PAVIMENTACAO)




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

ZH (ZONAS
HOMOGENEAS)

Variaveis Dicotdbmicas. ApOs a realizacdo da
pesquisa de mercado, faz-se necessario o0
agrupamento das pesquisas em grupos homogéneos,
isto €, em mesma regido geoecondmica, visto que o
Setor Fiscal em questdao pode nao apresentar uma
valorizacdo sistémica. Assim, podemos dividir
homogeneamente a regido em A, B, C etc.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

Variavel dicotdmica. Tem por objetivo retirar do
OT (OFERTA / valor unltaero de terreno a ,especulagao |moplll§1rla
. que compde o valor do imével. Assim, um imoével
TRANSACAO) : : .
transacionado habitualmente tem o valor inferior
agueles dispostos em oferta.

Também, dependendo-se da regiao analisada, podem-se utilizar outras variaveis,
como por exemplo:



PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

ABA Variavel Dicotdmica. Esta variavel corresponde a
(ABASTECIMENTO | existéncia ou ndo de abastecimento de &gua
DE AGUA) potavel.

Variavel Dicotdomica. Representa os logradouros
ITO Pﬂb|iCOS onde existe linhas de Onibus operantes,
(ITINERARIO DE infere-se que as quadras com face para estes
ONIBUS) logradouros possuem valor mais alto do que as

demais.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

TOCUP (TAXA DE Variavel quantitativa. Indica a parcela do
OCUPACAO) terreno ocupada pela projecao horizontal da
benfeitoria.

Variavel qualitativa. Indica o resultado da
CAPRON divisdo da &rea construida pela area de
(COEFICIENTE DE terreno, que caracteriza casos de sub ou
APROVEITAMENTO) | super aproveitamento de terreno.




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

CM - CLASSE DE Variaveis Dicotdbmicas que representam classes de
MANANCIAL mananciais, utilizadas em Municipios dentro da
Area de Protec&o aos Mananciais.

Variavel qualitativa ou séries de dicotdmicas que
representam o Zoneamento Municipal, sugere-se a
utiizacdo desta variavel quando o Municipio
estudado possuir um zoneamento atualizado.

ZON - ZONEAMENTO
MUNICIPAL




PRINCIPAIS VARIAVEIS INFLUENTES NA FORMACAO DE
VALOR'UNITARIO DE TERRENO EM AVALIACOES EM MASSA

ENCHENTES

Variavel dicotdbmica que representa, em
municipios com problemas de inundacdes, se o
imovel analisado esta ou néo situado em éarea
sujeita a inundacgdes, depreciando os imoveis em
caso afirmativo.

Assim, escolhidas as varidveis, passa-se a andlise estatistica da equac¢do, determinando-se
uma funcdo matemadtica entre os dados observados, definindo se o modelo estatistico
elaborado realmente representa o mercado imobilidrio analisado como um todo, idealizando,

por fim, a esséncia da planta de valores.




|| ll &SQUISA NO MERCADO IMOBILIARIO

eDefinicdo das caracteristicas a serem observadas.
eFlaboracgdo das fichas de pesquisa.

e[ ogistica: coleta dos dados em campo.

'Y |
_- . M
m :
== .

_ METODOLOGIA




FICHAS DE PESQUISAS

A CT CTAGEO ENGENHARIA E GEOPROCESSAMENTO LTDA

ELABORACAO DA PLANTA GENERICA DE VALORES - GUARULHOS - SF
FICHA CADASTRAL DE OFERTAS IMOBILIARIAS

01 - LOCALIZAGAO DA OFERTA
Nome do logradouro Niamero Nome do bairro

Complemento

02 - CARACTERISTICAS

MODALIDADE D ITRI TIPOLOGIA [ |Terreno [[]Casa [] Sobrade []Salaze [ |Galpéo

[ ]Vvenda [ ] Locagao []Outros

TIPO DE VIA SlTUAQﬁO NA QUADRA

| ] Principal [ | Secundaria | |OQutras vias [ ]Meiodequadra [ |Esquina [ | Varias frentes [ ] Encravado
ACESSIBILIDADE FORMATO MELHORAMENTOS PUBLICOS
|| Direta []ndireta [ | Nula D Regular D Irregular [C] Rede de lluminag&o Piblica
TOPOGRAFIA []TVaCabo

[] plano [[] caido para os fundos até 5% [[] Rede de Distribuigio de Agua

[ ] caido para os fundos de 5% até 10% [ caido para os fundos de 10% até 20% l:l Pavimentagiio

[] caido para os fundos mais de 20% [ em aclive até 5% [] Rede de Coleta de Esgoto

[ em aclive de 5% até 10% [ em aclive de 10% até 20% [ ] Rede de Gas

[ ] em aclive acima de 20% []abaixo do nivel da rua até 1,0m POLOS VALORIZANTES/DESVALORIZANTES
D abaixo do nivel da rua de 1,0 até 2,5m D abaixo do nivel da rua de 2,5 até 4,0m

D acima do nivel da rua até 1,0m D acima do nivel da rua de 1,00m até 2,00m

D acima do nivel da rua de 2,0 até 4,0m

REGIAO PADRAO

IETODOLOGIA




o

STORIA E LEVANTAMENTO DE DADQOS
‘ PLEMENTARES EM CAMPO

e Complemento dos atributos de cada pesquisa (topografia, superficie, etc.).

e Conferéncia e complemento das plantas e equipamentos urbanos e publicos
fornecida pela Municipalidade.

e Defini¢do dos pdlos de valorizagdo e varidveis influenciantes.
e Definicdo das situag¢bes paradigmas a serem adotadas.
e DefinicGo das zonas homogéneas.

e Definicdo dos valores bdsico das edificagbes das ofertas pesquisadas.

N = :

i
METODOLOGIA




o DIGITALIZACAO
I

Sdo digitalizados todos os elementos de pesquisa, além de todos as varidveis coletadas em campo.
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MAPA DE VALORES

RODUTOS FINAIS




PRODUTOS FINAIS




PRODUTO FINAL DE UMA PVG

*Planta do Municipio em escala compativel (1:5.000 — 1:10.000) com
langamento de todos os valores unitdrios médios de terreno, por face de
quadra, nas condigdes paradigma estabelecidas.

e Listagem de Valores por Logradouro (LVL) ou Listagem de Valores por
Face de Quadra(LVFQ) definidos por Setores e Quadras Fiscais, langando os
valores de face de quadra de forma tabular, codificados.

e/mplantacdo no sistema de Informadtica.

e/mplantag¢do de um Simulador.

PRODUTOS FINAIS JIE




LOCALIZACAO DE PESQUISAS

GOIABEIRAS |

T

JARD!
|| BVU=366

IM DA PENHA

Iwezs  Rweaz
REPUBLICA

Tvu=188

MATA DA PRAIA 7%

AEROPORTO
V=220

RODUTOS FINAIS

LEGENDA
¥ Pesquisas

Bairros
AEROPORTO
I soa visTa
[ coneeras
[ J4rom DA PENHA
[ w4 oA PRAIA

[T moraoA DE camauRi

[ Repusuica




VIAS PRINCIPAIS E VIAS SECUNDARIAS

REPUBLICA

M?‘Mw x

LEGENDA
—— Vias Principais
—— Vias Secundérias
Bairros
[ 4eroporto
[ 5o visTa
[ cowmserras
[ J4R0M DA PENHA
[ waTA A PRAIA

[ moraA DE cAMBURI

[ rerusLica




l' ZONEAMENTO URBANO

- W

LEGENDA

] Pesquias
7/ | Zonemanento Urbano
/| mmo
B 2
B 2
B =i
[ im0
B zrs 08
W =500
B =
B 2ot /01
I zvos o7




LISTAGEM DE VALORES

Prefeitura M\ nicipal de Ribeirao Preto ANEXO |

Vir

Ea Param. I Quadral Faoel CodlLog Logradouro l Mercado | ViIr Venal ‘
443 23 21 { 2526 |RUA MST VILA LOBOS o | 143,00 107,25
443 23 25 4 2135/AV  PORTUGAL | 29500/ 22125
443 23| 25 3 663 RUA CLEMENTE FERREIRA | 143,00 107,25
443| 23| 25 1 914 RUA  FELIPE ACHE | 143,00, 107,25
443 23 25 2 1406 RUA JOAO PENTEADO | 143,00 107,25
443| 23 26 4 2135/AV PORTUGAL | 2z 00/ 170,25
443 23 26 1 663 RUA CLEMENTE FERREIRA | 143, 00 107,25
443‘ 23 26 2 1406 RUA _ JOAO PENTEADO N | 143, 00 107,25
443 23 26 3 1023 RUA ALM GAGO ( COUTINHO 143, 070\ 107,25
443 23 27 3 280/AV __ ANTONIO DIEDERICHSEN | 240,00, 180,00
443 23] 27 4 2135 AV PORTUGAL 227,000 170,25
443 23| 27 2 1406/RUA _ JOAO PENTEADO - | 143, 00/ 107,25
443 23| 27 1 1023 RUA ALM GAGO COUTINHO | 143,00, 107,25
443, 23 31 4 2135 AV PORTUGAL . | 18500/ 138,75
443 23| 3 2 1406 RUA  JOAO PENTEADO B | 143,00 107,25
443 23| 31 1 1554 RUA JOSE SAPIENZA 143,00, 107,25
443 23| 31 3 2526 RUA MST VILA LOBOS o | 143,00' 107,25
443 23 32 4 2135/AV  PORTUGAL | 18500 138,75
443 23| 32 2 1406 RUA  JOAO PENTEADO | 143,00 107,25
443 23 32 3 1600 RUA DR LAUDO DE CAMARGO | 143,00 107,25
443 23 32 1 2526 RUA MST VILA | LOBOS . B | 143,000 107,25
443 23] 34 4 2135/AV PORTUGAL ) | 18500 138,75
443| 23| 34 3 914/RUA  FELIPE ACHE | 143,00/ 107,25
443 23 34 2 1408 il RUA _ JOAO PENTEADO | 143,00 107,25
443 23| 34 1 1600 RUA DR LAUDO DE CAMARGO | 143,00 107,25
443| 23 38 1 280 AV ANTONIO DIEDERICHSEN N | 290,00 217,50
443 23 38 2 2135 AV PORTUGAL | 22700 170,25
443 23 38 3| 30015/PCA S/D (JD NOVE DE JULHO) | 200,00 150,00
443 23 39 1 280 AV ANTONIO DIEDERICHSEN | 453,00 33975
443 23 39 3 1937/AV__ NOVE DE JULHO n | 453,00 339,75
443 23 39 2 2135 AV PORTUGAL [ 453 00‘ 339,75

'RODUTOS FINAIS




w

VALORES UNITARIOS POR FACES DE QUADRA

.

LEGENDA

Faces de Quadra
| Valores Unitarios
— 12,00 - 60.00
= £0,01- 130,00
130,01 - 230,00

[ cowseiras
[ s#rom DA PENHA
A1 [ mata on pram
7" | [ MoRADA DE CAMBLRI

[ rerusuica

Valores unnarios
—— 12006000
\| —— 600113000
130,01 - 230,00
—— 23001 - 330,00
Y | —— 3001-57200

PRODUTOS FINAIS



SIT - SISTEMA DE
INFORMACOES TRIBUTARIAS

2 SISTEMA DE IMOVEIS CONSULT - SICv2.1 - [Informag@es sobre os terenos - LIPORONI] -[Ofx]|
Arquivo  Editar  Exbir  Inserir  Formatar Registros  Ferramentas  Janela  Ajuda Digite uma pergunta ~d
b [=R= R ﬁ H g ‘ A:a | @ ‘ z[E ES | Definir contrales padrén ¥ .
B = =
SUR s, # o
o
y ST =| & g
REF. [U 2030 Usuiri NG 2| ot fraLTeR B - 3
End.  |R. ANTONIO M. PASS0S CALDAS (16) 214.3916 =
. . =
Assim, como dito N, Compl | #
. Cidade |SAC CARLOS UF |SP | CEP FRANCICSO  MAROTTI
anteriormente, ao
Baima [PQ DELTA Setor |
Clicar em um dOS Quadra Ne Cunmbuimel
Caracterfsticas | Hegoriagdo | Afributos da Local | Observacties Relevantes | Anexas | Téonico .
elementos de oo [ S |
. A Frente (M) Area (5] ProffFrente Formato Interferéncias Existentes
pesquisa, voce [ 12000 1200000 087[Bom =] | cuses déous [ Adis I Oleathta g
4 Superficie Carac. Fisica s o |
tera acesso a - p =1z - [ Linhas de Transmissdo [~ ColetordeEsgotos [7 Gasoduto \
I eca JI 03 J ™ Outras I
todas as Narme da Zona Cogf. Aprov. Kasd
inf - d |3AEU I 100 | Ha edificagtes com valor comercial ? Cigim  ® No 8
sl Ormagoes (o] Nival Aproy. lUso Predaminante i
Area constr 0,00 we |dade 0 Anos =
L, IEa\xu : IReswdenciaI N E
imovel. f— Est Cunserv.l M| i
ITerrenu Plano j Padrio fTipuI j e
Identificagén do wsugrio no sistema HUM SCRL o

'RODUTOS FINAIS




b
PRODUTOS FINAIS

b
A

MAPA TEMATICO DE VALORES UNITARIOS -2002

XEMPLOS DE APLICACAO




w
PRODUTOS FINAIS
A Y

VALORES

R$ 720,00
R$ 12,00

MAPA TEMATICO DE VALORES VIGENTES -2003

:XEMPLOS DE APLICACAO




?RODUTOS FINAIS

[ & |

VVVVVVV

-R$ 572,00
[

MAPA TEMATICO DE VALORES INFERIDOS -2003

XEMPLOS DE APLICACAO



?RODUTOS FINAIS

VALORES (%)

e

- -80.00

MAPA TEMATICO DE DIFERENGA - 2002/2003

o 3 A l
o ¥ . NS "
XEMPLOS DE APLICACAO k.. |




MODUTOS FINAIS

|VALORES (%)

B 000

MAPA TEMATICO DE DIFERENGA VALORES VIGENTES / INFERIDOS 2003

. >
- Ll
J 3 o S
XEMPLOS DE APLICACAO 1 g



‘LANTA DE VALORES

AG EORVERENCIADA

Analisou-se
também, os
pontos mais
valorizados do
Municipio, em
escala de
cores ou em
modo de
superficie.

EXEMPLOS DE APLICACAO




‘LANTA DE VALORES

v

AGEOR%ﬁERENCIADA




MAPA DE ISOLINHAS DE VALORES

PRODUTOS FINAIS




MAPAS TEMATICOS DE VALORES

PRODUTOS FINAIS




MODELO DE REGRESSAO — SANTO ANDRE

e [VU]=Exp(5,3835 + 0,07867 x [OT] - 2,8632x104 x [AR] - 1,1143 /[FP] -
0,2978 x Ln([DC]) + 0,08178 x [PV] - 0,17726 x [VS] - 0,2730 x [OV] +
0,6602 x [ZHA] + 0,3511 x [ZHB])

oT O [oferta e transagio oT O [oferta e transacio oT O|oferta e transacio

AR 300 [area AR 300/area AR  300/area

FP 10|frente FP 10|frente FP 10|frente

DC 0,8 |distancia ao centro km DC 1 |distancia ao centro km DC  1,5|distanciaao centro km

PV 1 [pavimentacso PV 1 [pavimentacso PV 1 |pavimentacso

VS Olvia secundaria VS O|via secundaria VS O|via secundaria

ov 1|outras vias ov 1 outras vias oV Oloutras vias

ZHA 1|z0na homogenea A ZHA  O|zonahomogenea A ZHA  Ofzonahomogenea A

ZHB 0|zona homogenea B ZHB 1|z0na homogenea B ZHB 0O|zona homogenea B
RS$/M2 305,40 RS/M? 209,78 RS/M2 171,95




MODELO DE REGRESSAO - SAO CAETANO DO SUL

e Para imoveis verticais

Modelo - Sao Caetano do Sul

Area 100 Tipo
Tipo 1 1-Apartamento / 2-Escritério
Padrdo 2,406 Padrdo
Idade 20 Classificag¢do Ibape/SP
Conservagao 3 Conservagao
Vaga 1 3-novo / 2-Regular / 1-Ruim
Elevador 1 Vaga

1-Com / 0-Sem

Elevador

1-Com /0-Sem

UnitérioR$/m?> 5782 88




Classificacao das Benfeitorias

® PADRAO POPULAR - “RH-1”

® Construidas sem preocupacao com projeto ou conceitos de arquitetura, ndo empregando mao de obra qualificada.
Associadas a auto construcéo, apresentam deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos, desniveis e
falta de arremates. Na maioria das vezes séo térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem estrutura
portante. Esquadrias de madeira rustica e/ou ferro simples, muitas vezes sem pintura e geralmente reaproveitadas.
Cobertura em laje pré-moldada sem impermeabilizacéo ou telhas em fibrocimento ondulado sobre madeiramento
n&o estruturado e sem forro. Areas externas com pisos em terra batida ou cimentado ristico. Fachadas
chapiscadas, ou desprovidas de revestimentos pintadas a cal.

® Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais edificantes, de instalacdes e de acabamentos indispensaveis, tais
como:

® Pisos: cimentado ou caco de ceramica.
Paredes: geralmente sem revestimentos internos ou externos e pintura a cal.

® Instalacdes hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.

® Instalacdes elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO ECONOMICO - “RH-2”
Construidas sem preocupacéo com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicédo interna basica. Na maioria das vezes
sao térreas ou com subsolos, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,
totalmente revestida. Esquadrias de madeira, aluminio com perfil econémico e/ou ferro comum. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo simples ou telhas de fibrocimento ou barro sobre estrutura de madeira com forros
simples de madeira ou estuque. Areas externas em cimentado rdstico ou revestidas com caco de ceramica ou similar.
Fachadas pintadas a latex sobre embogo ou reboco.

Caracterizam-se pelo uso de materiais construtivos, de instalagdes e de acabamentos simples, tais como:

Pisos: ceramica, tacos, assoalho ou forracdo de carpete.

Paredes: pintura a latex; barra impermedavel ou azulejo comum nas areas molhadas, eventualmente até o teto. Instalacdes
hidraulicas: sumarias e geralmente embutidas, com numero minimo de pontos de agua; aparelhos sanitarios de louca
comum e metais de modelos simples.

Instalagdes elétricas: sumarias, embutidas e com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando
componentes comuns.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO MEDIO - “RH-3”
Geralmente sao edificacfes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas, apresentando alguma
preocupagao com o projeto arquitetdénico, no tocante a disposi¢do dos ambientes principalmente quanto aos revestimentos
internos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente. Esquadrias de madeira ou aluminio com
ferragens de padrdo comercial. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro geralmente de laje. Areas externas revestidas com ceramica comum podendo apresentar jardins.
Fachadas pintadas sobre massa corrida, ou aplicacdo de pastilhas, ceramicas, pedras decorativas ou equivalentes.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicagdo de acabamentos
completos, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: ardosia, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.

Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas areas molhadas.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica, com pecas sanitarias e seus respectivos
componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

InstalacGes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz,
tomadas e telefonia, podendo estar incluidos cabeamento de TV e ar condicionado e




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO FINO — “RH-4"
Geralmente isoladas ou geminadas de um Unico lado, obedecendo a projeto arquitetdnico peculiar, demonstrando preocupacdo com
funcionalidade e a harmonia entre os materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para dois ou trés ambientes, dependéncias para empregados e garagem fazendo parte integrante da
construcao. Areas livres planejadas possuindo duas ou mais das seguintes dependéncias acessorias: jardim, piscina, sauna,
churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado, madeira ou metalica. Esquadrias de madeira ou aluminio com detalhes de
projetos especificos utilizando ferragens de qualidade superior. Cobertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados,
obedecendo a projeto especifico, ou telhas sobre estrutura de madeira ou metalica. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa
corrida, massa raspada, textura ou com aplicagdo de pedras ou outros revestimentos especiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de qualidade superior, tais como:

Pisos: ceramicas finas, pedras naturais, tabua corrida, carpete de alta espessura.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, papel decorado ou equivalente.

Instalac@es hidraulicas: banheiros completos, dotados de pecas sanitarias e metais de estilo. Aquecedores de passagem, elétricos
ou a gas.

Instalagdes elétricas: circuitos independentes e componentes de qualidade, para pontos de usos diversos e ar condicionado,
inclusive para computador, telefone e cabeamento de TV.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO LUXO — “RH-5”

Geralmente edificadas em terrenos de grandes proporcdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto arquiteténico diferenciado, tanto na
disposicéo e integragéo dos ambientes, amplos e bem planejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos
utilizados. Compostas normalmente de salas para diversos ambientes, dependéncias completas para empregados e garagem fazendo parte
integrante da construcéo. Areas livres planejadas possuindo trés ou mais das seguintes dependéncias acessorias: biblioteca ou escritério, sala
de jogos ou ginastica, paisagismo especial, piscina, sauna, quadra esportiva, vestiario ou churrasqueira. Esquadrias de madeira ou aluminio
com detalhes de projeto especifico e utilizando ferragens especiais. Cobertura

em lajes macicas com protecao térmica ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre
massa corrida, massa raspada, textura ou com aplicacéo de pedras especiais, tratamentos especiais em concreto aparente, granito ou
materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquitetdnico personalizado.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de qualidade superior e especiais, geralmente produzidos sob
encomenda, tais como:

Pisos: ceramicas finas, porcelanato, marmore ou granito, tabua corrida, carpete de alta espessura.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epdxi, tecidos, papel decorado, lambris. Instala¢gdes hidraulicas:
obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sanitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

Instalac@es elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, para pontos.d

diversos e ar condicionado, inclusive pontos para som, computador, telefone, cabeamento de TV e equipamentos de seguranga.




Classificacao das Benfeitorias

O  TIPO 2 RESIDENCIAL VERTICAL — RV

PADRAO POPULAR - “RV-1” Sem Elevador

Executados obedecendo a projetos padronizados e estrutura convencional. Implantacéo geralmente em multiplos
blocos. Esquadrias de madeira, aluminio com perfil econémico ou ferro comum. Sem portaria e ocasionalmente sem
espaco para estacionamento, podendo o térreo apresentar destinacdes diversas, tais como pequenas lojas.
Fachadas sem tratamento arquitetdnico, pintadas normalmente a latex sobre emboco e reboco.

Caracterizam-se pelo uso de materiais construtivos, de instalacdes e de acabamentos simples, tais como:

Pisos: cimentado, ceramica, tacos ou forracao de carpete.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum nas areas molhadas,
eventualmente até o teto.

Instalacdes hidraulicas: sumarias e geralmente embutidas, com nimero minimo de pontos de agua; aparelhos
sanitérios de louga comum e metais de modelos simples.

Instalagdes elétricas: sumarias, embutidas e com nidmero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.
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® PADRAO ECONOMICO - “RV-2” Sem Elevador - “RV-2E” Com Elevador

® Executados obedecendo a projetos padronizados e estruturas convencionais, implantados em terrenos com
poucos blocos. Esquadrias de madeira, aluminio com perfil econédmico ou ferro comum. Eventualmente
possuindo portaria e area para estacionamento, podendo o térreo apresentar destinacdes diversas, tais
como pequenas lojas. Fachadas em massa raspada, pintadas a latex, revestimento ceramico ou pastilhas.

® Caracterizam-se pelo uso de materiais construtivos, de instalacdes e de acabamentos simples, tais como:
Pisos: ceramica, tacos ou forracdo de carpete.

® Paredes: pintura a latex; barra impermeéavel ou azulejo comum nas areas molhadas, eventualmente até o
teto. Instalacdes hidraulicas: sumarias e geralmente embutidas, com nimero minimo de pontos de agua;
aparelhos sanitarios de louca comum e metais de modelos simples.

® |nstalacOes elétricas: sumarias, embutidas e com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO MEDIO - “RV-3” Sem Elevador - “RV-3E” Com Elevador
Projetos geralmente apresentando funcionalidade arquitetonica, principalmente na distribuicao interna das unidades.
Acesso social e de servico pelo mesmo corredor. Esquadrias de madeira ou aluminio com ferragens completas de padrao
comercial. As areas comuns podem apresentar saldo de festas, saldo de jogos ou ginastica, além de guarita ou garagem
fechada. Eventualmente area de lazer com piscina. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida ou com aplicacdo de
pastilhas, ceramicas, pedras decorativas ou equivalentes.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicacdo de acabamentos completos,
porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: ardosia, tacos, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas areas molhadas.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicéo basica, com pecas sanitarias e seus respectivos componentes
de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz,
tomadas, telefonia e antena de TV, podendo estar incluidos cabeamento de TV e ar condicionado.
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PADRAO LUXO — “RV-5”

Fazem parte de edificios exibindo linhas arquitetdnicas e estilo diferenciados, atendendo a projeto arquitetdnico imponente com areas privativas e
sociais amplas e bem planejadas, caracterizadas pela utilizacdo de materiais nobres nos acabamentos. Possuindo elevadores e com circulagéo
independente para a parte social e de servigo. Sagudo social amplo e pé-direito elevado e controlado por sistemas de seguranga. Esquadrias de
madeira ou aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferragens especiais. Areas externas com paisagismo e area de lazer. Unidades
amplas, normalmente até dois por andar, podendo ser duplex ou triplex. Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, massa raspada,
textura ou com aplicagao de revestimentos ceramicos ou pedras especiais, tratamentos especiais em concreto aparente, granito ou materiais
equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquitetdnico.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de qualidade especiais, geralmente produzidos sob encomenda, tais
como:

Pisos: ceramicas finas, porcelanato, marmore ou granito, tabua corrida ou carpete de alta espessura.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epoxi, tecidos, papel decorado ou equivalente. Instalag8es hidraulicas:
obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sanitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

InstalacGes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, para pontos de usos diversos,
inclusive tomadas para equipamentos domésticos, telefone, ar condicionado e equipamentos de seguranca




Classificacao das Benfeitorias

TIPO 3

COMERCIAL E SERVICOS SEM ELEVADOR - CH E
TIPO 4

COMERCIAL E SERVICOS COM ELEVADOR - CV

Shoppings, escolas, creches, universidades, hotéis, pensodes, asilos, hospitais, centros
comerciais, conjuntos comerciais e servicos, escritérios e similares, bancos, centros de
convencgoes, supermercados, hipermercados e similares. Bares, restaurantes, lanchonetes,
buffet, mercearias e similares. Outros imdveis comerciais, de servicos ou mistos.




Classificacao das Benfeitorias

® PADRAO ECONOMICO - “CV-2”

® Edificacdes executadas obedecendo a estrutura convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares,
guando subdivididos em conjuntos, possuem banheiros, contendo apenas instalacdes basicas e metais de modelo
simples. Esquadrias de madeira, aluminio com perfil econémico e/ou ferro comum. Geralmente sem portaria,
podendo o térreo apresentar destinacdes diversas, tais como saldes ou lojas. Normalmente sem vagas de
estacionamento. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos basicos e acabamentos simples e econémicos, de qualidade
inferior, tanto na area das unidades como nas de uso comuns, tais como:

® Pisos: ceramica comum, tacos, vinilico ou forracao.

® Paredes: pintura latex comum sobre emboc¢o ou reboco, com barra impermeavel (ceramica ou pintura) nas areas
molhadas, nas areas comuns e nas escadarias.

® Instalacdes elétricas: sumarias com numero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando
componentes comuns.




Classificacao das Benfeitorias

® PADRAO MEDIO - “CV-3”

® Edificios atendendo a projeto arquiteténico simples. Esquadrias de madeira ou aluminio com ferragens de padrao
comercial. Geralmente com numero reduzido de vagas de estacionamento. Fachadas com aplicacao de pastilhas,
texturas ou equivalentes.

® No caso de shoppings, dotados de espacos médios de circulacao. No caso de hotéis, pensdes, hospitais, escritorios,
consultorios e similares, dotados de hall de entrada com portaria, cmodos dotados de banheiro privativo e/ou copa.

® Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padronizados e fabricados
em escala comercial, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum, tais como:

® Pisos: ceramica esmaltada, arddsia, carpete ou vinilico.

® Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha ceramica ou similar nas areas molhadas.
Instalacdes elétricas: de boa qualidade e com quantidade de pontos de luz e tomadas que permitam alguma
flexibilizacdo no uso dos espacos. Em geral ndo possuem sistema de ar condicionado central, sendo previsto local
para colocacgao de aparelho individual.




Classificacao das Benfeitorias

® PADRAO FINO - “CV-4”

® Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial, prevendo versatilidade na distribuicdo dos espacos internos das
unidades. Esquadrias de madeira ou aluminio com detalhes de projeto especifico. Hall de entrada amplo com pé direito
elevado. Normalmente com vagas de estacionamento e, eventualmente para visitantes. Fachadas tratadas com material de
gualidade, como aluminio, pedra natural revestimento ceramico, massa texturizada ou equivalente. Caixilhos amplos e
executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se constituirem nas denominadas “cortinas de vidro”.

® No caso de shoppings, dotados de amplos espacos de circulacéo, escada rolante e pracas de alimentacédo. No caso de
hotéis, hospitais, escritorios, consultérios e similares, dotados de banheiros privativos e/ou copas.

® Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tanto nas areas privativas como nas
de uso comum, tais como:

® Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, pisos elevados, ceramica especial, placas de marmore,
granito ou similar, eventualmente podendo ser elevados.

® Paredes: pintura a latex acrilico sobre massa corrida ou gesso, lambris, formica ou equivalente.

® InstalagOes elétricas: sistema de distribuicdo dimensionada para o uso diversificado de pontos de luz e tomadas, com




Classificacao das Benfeitorias

TIPO 5 - IMOVEIS INDUSTRIAIS, ARMAZENS E GALPOES - G

PADRAO POPULAR - “G-1”

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas propor¢des, podendo chegar no maximo até dez metros, fechamentos
com alvenaria de tijolos, blocos de concreto ou mesmo telhas de fibrocimento ou metélicas, podendo ou néo ser
totalmente vedados. Esquadrias de madeira rustica e/ou ferro simples e de baixa qualidade. Cobertura em telhas de
barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metélica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:

Pisos: em geral concreto rustico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre emboco ou reboco, eventualmente barra impermeavel nos
banheiros.

Instalacdes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples.

InstalagGes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar fiagdes aparentes.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO ECONOMICO - “G-2”

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisdes internas para escritérios, mezaninos ou outras dependéncias. Projetados
para vaos de propor¢cées médias, em geral até dez metros em estrutura metalica ou de concreto e fechamentos com
alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Esquadrias de madeira, aluminio com perfil econédmico e/ou ferro comum.
Coberturas de telhas de barro ou de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou

metalicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, ou sem revestimentos.
Caracterizam-se pela utilizagdo de poucos acabamentos, tais como:

Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de ceramica comum ou caco de ceramica.
Paredes: pintura a latex, podendo apresentar barras impermeaveis e azulejos comuns nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: sumarias dotadas de aparelhos sanitarios simples.

Instalagdes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas podendo apresentar fiagdes aparentes.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO MEDIO - “G3”

Com um pavimento ou mais, projetados para vaos, em geral, superiores a dez metros, utilizando estruturas
metalicas ou de concreto pré-moldado ou armado no local. Esquadrias de madeira, aluminio com ferragem de
padrédo comercial. Coberturas metéalicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Areas externas com piso
cimentado ou concreto simples, podendo ter partes ajardinadas. Fachadas com tratamento arquiteténico simples,
pintadas a latex, com revestimento de ceramica ou outros materiais.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos econémicos, tais como:

Pisos: concreto estruturado nas areas dos galpdes; ceramica, vinilico, ou outros nas demais dependéncias.
Paredes: pintura a latex sobre emboco ou reboco, barra impermeéavel ou azulejo nos banheiros.

Instalacdes hidraulicas: completas, com louca sanitaria e metais comuns.

Instalacdes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos independentes.




Classificacao das Benfeitorias

e GARAGEM EM PREDIO DE APARTAMENTO - GR- 0
e Refere-se a estacionamento de veiculos em prédio de apartamentos,
podendo ser box demarcado ou garagens fechadas.

e GARAGEM PARTICULAR COM ELEVADOR -GE -0
e Refere-se a garagem particular com elevador, sem fins comerciais




Classificacao das Benfeitorias

® TIPO 6 - DEMAIS DESTINACOES COMERCIAIS E PRESTACAO DE SERVICOS — O

Academia de Ginastica; Clubes e Agremia¢cdes, Templos; Cinemas e Teatros; Cemitérios; Reparticdes
Publicas e similares.

PADRAO ECONOMICO - “0-2”

Arquitetura: sem preocupacao arquitetonica.

Estrutura: de madeira, alvenaria ou metalica; pequenos vaos.

Esquadrias: de baixa qualidade.

Cobertura: constituida por telhas de fibrocimento ou barro, sustentada por estrutura de madeira.
Revestimento: paredes rebocadas, pisos cimentados, pintura a cal ou tinta plastica.
Instalacdes Administrativas: pequenas e simples.




Classificacao das Benfeitorias

PADRAO MEDIO - “O-3”

Arquitetura: preocupacao com funcionalidade da edificacao.
Estrutura: de concreto armado ou metélica; vaos médios.
Esquadrias: de padrao comercial produzidas em escala.
Cobertura: constituida por telhas de fibrocimento ou aluminio sustentada por
trelicas metéalicas ou de madeira ou por vigas de concreto armado ou aco.
Revestimento: paredes rebocadas, pisos com materiais de boa qualidade, pintura a
latex ou similar.

Instalacdes Administrativas: tamanho medio e com acabamento de qualidade
média
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e PADRAO FINO - “0-4”

® Arquitetura: normalmente projeto especifico, preocupacéo com o estilo, forma e
funcionalidade da edificacgao.

® Estrutura: de concreto armado ou metalica; grandes vaos.

® Esquadrias: com detalhes de projetos especificos e utilizando ferragens especiais.

® Cobertura: constituida por telhas de fibrocimento ou aluminio, sustentada por trelicas
planas, trelicas tubulares, arcos, arcos trelicados metalicos, ou por vigas de aco ou de
concreto protendido.

® Revestimento: paredes rebocadas, pisos com materiais de qualidade superior, pintura a
latex, resina ou similar.

® |nstalacbes Administrativas: de porte e com acabamento de boa qualidade.




Classificacao das Benfeitorias

® TIPO7COBERTURAS -C

°
Estacionamento de veiculos, coberturas especiais para postos de gasolina e prestacao de
Servigos.

°

e PADRAO ECONOMICO - “C-2”

® Cobertura de telhas de barro, metalicas simples ou fibrocimento apoiadas sobre pecas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado, geralmente em pequenos vaos; sem forro;
sem fechamentos laterais; piso cimentado ou em concreto, em geral com revestimentos
simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacoes.
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e PADRAO MEDIO - “C-3”

e Cobertura estruturada independente, metalica ou de madeira, cobertas de
fibrocimento ou material equivalente de médios a grandes vaos, podendo ter
pé direito elevado, apoiada sobre estrutura metalica ou de concreto pré-
moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto,
podendo ter revestimentos diversos. Normalmente n&o utilizam como apoio,
muros ou paredes de outras edificacdes.
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e PADRAO ESPECIAL- “C-4”

e Cobertura metalica estruturada, coberta por telhas metalicas ou material
equivalente, possuindo grandes vaos entre os pilares de sustentacao e
balancos, possuindo pé-direito elevado, apoiada sobre estrutura
independente metalica ou de concreto pré-moldado; com forro — em geral de
acabamento superior; sem fechamentos laterais; piso em concreto de alta
resisténcia a abrasivos quimicos. Normalmente n&o utilizam como apoio,
muros ou paredes de outras edificacdes.
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