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AVALIACAO EM MASSA PARA FINS TRIBUTARIOS E DE POLITICAS URBANAS

* Esta norma tem como finalidade propiciar uma base técnica para a
realizacdao de trabalhos de avaliacao em massa para fins tributarios e de

politicas publicas, de forma a estabelecer procedimentos e definicoes

|II

gue auxiliem no alcance de uma maior “equidade fisca

III

consequentemente “justica social”.

* Avaliacado em massa como definido nesta norma é uma atividade que envolve uma grande quantidade de
imdveis em uma regiao, na maioria das vezes, a totalidade dos existentes no municipio. Desta forma, um
pressuposto importante é a disponibilidade de um cadastro técnico atualizado, que contemple as caracteristicas

e informacgdes fundamentais para o desenvolvimento dos trabalhos. (https://ibape-nacional.com.br/site/wp-

content/uploads/2023/06/AVALIACAO-EM-MASSA-PARA-FINS-TRIBUTARIOS-IBAPE-SOBREA. pdf)



https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/uploads/2023/06/AVALIACAO-EM-MASSA-PARA-FINS-TRIBUTARIOS-IBAPE-SOBREA.pdf
https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/uploads/2023/06/AVALIACAO-EM-MASSA-PARA-FINS-TRIBUTARIOS-IBAPE-SOBREA.pdf

Motivagoes para discussao e apresentagao de
uma Norma de Avaliacao em Massa para Fins
Tributarios e Politicas Publicas

 Valores cadastrais defasados e distorcidos;

SETEMBRO | 2023

SAUPAULO -SP  Modelos de avaliacdo em massa defasados;

 (Cadastro desatualizado: nao acompanha a dinamica imobiliaria;
e QObservatorio do Mercado Imobiliario;

* Legislacao x Sistemas Politico (despolitizar as atividades técnicas);

 Baixa demanda por profissionais especializados;
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NBR 14653 - Avaliagao de Bens

 Parte 1: Procedimentos gerais;
e Parte 2: Imoveis urbanos;
SETEMBRO | 2023 e Parte 3: Imdveis rurais;

SAQ PAULO - SP _

 Parte 4: Empreendimentos;

 Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacoes e bens industriais
em geral;

 Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
e Parte 7: Bens de patrimoénios historicos e artisticos.

 Parte 8: Avaliacao em massa para fins tributarios e de politicas
urbanas (final de revisao)

IBAPE NACIUNAL
mm P/ S




AVALIACAO EM MASSA PARA FINS TRIBUTARIOS E POLITICAS URBANAS

Parte 8 - NBR 14653 da ABNT

1. Escopo
SETEMBRO | 2023
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2. Referéncias normativas

3. Termos e definicoes

4. Simbolos e termos derivados

5. Classificacao dos imoveis urbanos
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AVALIACAO EM MASSA PARA FINS TRIBUTARIOS E POLITICAS URBANAS

Parte 8 - NBR 14653 da ABNT

* 6. Procedimentos de exceléncia

SETEMBRO | 2023
SAO PAULO - SP e 7. Atividades basicas e procedimentos

metodologicos

8. Especificacao das avaliacoes

* 9. Apresentacao do resultado dos trabalhos

* 10. Apresentacao do memorial descritivo do

trabalho realizado




METODOS AVALIATORIOS

* Independentemente do método empregado, a bgse de todas as
avaliacoes, seja ela em massa ou ndo, € a COMPARACAO.
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Os métodos de avaliacdo sdo divididos em dois grupos:

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

- Métodos Indiretos: que o fazem através de processos de calculo com

P - emprego de sub-métodos auxiliares como o método evolutivo, do custo,
IBAPE NA | NAL . . .

\/ da renda, involutivo, residual, entre outros.

< g




Métodos definidos pela NBR 14653 da ABNT

NBR 14653 — Parte 2
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SAOPAULO - SP * Método Comparativo Direto de Dado de Mercado — MCDDM

e Método Evolutivo

e Método Involutivo

NBR 14653 — Parte 4

Meétodo da Capitalizacao da Renda
k ) B IBAPE NACIONAL

deEnen |




7.4. METODOS DE AVALlACAO EM MASSA (NORMA IBAPE SOBREA)

7.4.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

SETEMBRO | 2023 , , . o
SAOPAULO - SP atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

7.4.2 Método Evolutivo: Identifica o valor do bem (VM) pelo somatério
do valor do terreno nu (VT) e o custo de reedicao das benfeitorias

(CB), multiplicado pelo fator de comercializacao (FC), conforme a

aldode om pericias ¢ avollogoes
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equacao a seguir.

VM = (VT + CB) x FC
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7.4. METODOS DE AVALlACAO EM MASSA (NORMA IBAPE SOBREA)

7.4.2.1 Método Evolutivo Derivado: No caso de avaliacio em massa para fins
tributarios, quando for necessaria a explicitacao do valor do terreno nu, ou seja, sem a
consideracao de benfeitorias, pode-se utilizar o Método Evolutivo Derivado. O Método
Evolutivo Derivado identifica o valor do bem (VM) pelo somatério do valor do terreno
nu (VT) e o produto do custo de reedicdao das benfeitorias (CB) pelo fator de ajuste de

mercado (FAM), denominado valor de venda, conforme as equacdes a seguir:
VM = VT + (CB x FAM)
FAM = (VM —VT) /CB

O custo das benfeitorias pode ser estimado pela aplicacado do Método Evolutivo ou do

Método Evolutivo Derivado nas suas formas inversas.



Ferramentas modernas para o processamento e analise da
distribuicao espacial dos cenarios influenciantes nas avaliacdes

FUNDAMENTOS DE BASE CARTOGRAFICA E GEOPROCESSAMENTO
APLICADOS A ENGENHARIA DE AVALIACOES

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

A introducdo de uma série de informacbes geogrdficas sdo
indispensaveis a engenharia de avaliagcbées e sua evolugéo.

Desta maneira, nesta norma procurou-se introduzir a inser¢éo
de técnicas de cartografia e geoprocessamento no processo avaliatorio,
técnicas estas que vém ganhando abrangéncia em diversas areas do
conhecimento tecnologico.
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DEFINICAO DE BASE CARTOGRAFICA

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 precisédo exigida, a qual vai depender das atividades que nela se apoiam.

3.2. Base Cartogrdfica: Conjunto de cartas, plantas e dados geoespaciais integrantes
do Sistema Cartogrdfico em nivel Municipal, Estadual ou Federal que, apoiadas na rede de
referéncia geodésica, apresentam as informacdes territoriais necessdrias ao desenvolvimento
de planos, anteprojetos, projetos, cadastro territorial multifinalitdrio, acompanhamento de
obras e outras atividades que tenham o terreno como referéncia. (NORMA IBAPE_SOBRES)
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DEFINICAO DE GEOPROCESSAMENTO

Processamento informatizado de dados georreferenciados por
meio de programas especificos, permitindo o uso de informacgoées

gerais associadas as coordenadas dos mapas.

3.15. Sistema de Informacao Geogréafica (SIG): Recurso
de informatica que integra bases de dados de origens

distintas, sobre uma mesma base cartografica. wormaare_sosrea)
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SISTEMA DE INFORMACOES GEOGRAFICAS - SIG

No momento que deixamos de ter informag¢des puramente grdficas e passamos a ter estas
informacgdes geocodificadas temos o que chamamos de SIG ou GIS (Geographic Information

System).
GEOPROCESSAMENTO PESQUISAS IMOBILIARIAS OU

T e e ~ CADASTRO TECNICO MUNICIPAL (OMI)

BASE CARTOGRAFICA SIG — SISTEMAS DE

DIGITALIZADA OU INFORMAQC)ES
VETORIZADA GEOGRAFICAS



AVANCO TECNOLOGICO

) 4
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Planta de Valores Genéricos — PVG

PGV ou PVG?: n3o sao as 'Plantas’ ou os 'Mapas' que sao genéricos, mas sim os

valores de metro quadrado

PVG — PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADOS (Liroroni)

SETEMBRO | 2023
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Documento que apresenta a distribuicao espacial dos valores médios
dos imodveis em cada regidao da cidade, normalmente apresentados
por face de quadra, logradouro, trecho de logradouro, regiao
homogénea entre outros, acompanhado de modelos para a

n determinacao do valor individual de cada imodvel, para efeito de
) e
o — tributacdo imobilidria.
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PLANTA DE VALORES GEORREFENCIADA - PVG

A Planta de Valores Georreferenciados é uma avaliacdo 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 atualizagcdo e corregcdbes no comportamento do mercado
durante o tempo.

Assim, a tributacdo dos impostos e taxas relacionados ao
patrimonio imobiliario podem ser feitas com mais exatiddo,
corrigindo distorcoes e caminhando no rumo da JUSTICA FISCAL.



OBJETIVOS DO CTM

Geracao de um inventario fisico que pode ser
SETENBRO | 2023 definido como um sistema de informacoes territoriais
SAO PAULO - SP - . :

em todas as esferas municipais, o qual associado
atraves de uma ferramenta denominada SIG -
Sistema de Informacbes Geograficas, podemos
gerar informacdes fisico-espaciais, atraves de banco
de dados graficos e alfa-numeéricos.

aldode om pericias ¢ avollogoes
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CADASTRO PARA FINS TRIBUTARIOS

Assim, o objetivo do cadastro, alem de subsidiar a avaliacdo dos

xxM
o TN NEmiAT imdveis passiveis de tributacao, por propriedade ou transferéncia,

apresentar parametros para a taxacao de servi¢os publicos,
disponibiliza elementos de analise quanto as seguintes questdes:

11A15 e b * Avaliacdo da distribuicho dos melhoramentos  publicos,
- [| ] apanarnafhtu
SETEMBROMOZS . s " equipamentos de infra-estrutura urbana e servigcos para que sejam
SAO PAULO - SP { AR

estabelecidas diretrizes e prioridades nos projetos de expansao destas

. 2,00% benfeitorias e servigos, inclusive quanto as suas datas de execucéao.

« Acompanhamento da configuracéo fundiaria da area urbana.

\ residen cial
%-E, 1,50%
AN

W /Acompanhamento e planejamento do uso e ocupagéo do solo.
[0 J - Controle patrimonial dos bens publicos.

*Controle sobre a prevencao de areas verdes, parques, mananciais e

reservas ecologicas.

/\ IBAPE NACIONAL *Enfim, fornecer os atributos necessarios a formacao de um banco de
1B

K Instituto Brasileiro de Avaliagbes
A

APE 7 Pericias de Engenharia
o

G dados.
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Observatorio do Mercado Imobilidario

e “E um sistema de informacdo, idealmente aberto, destinado a coleta e armazenamento continuo

de dados de mercado, cujo propodsito € monitorar o mercado imobiliario e fornecer os dados

necessarios para a aplicacao de diferentes métodos de avaliacao de iméveis” (SILVA, E., 2021).

* 3.11. Observatoério do Mercado Imobiliario (OMI): Sistema de informacao, idealmente

aberto, destinado a coleta e armazenamento continuo de dados de mercado

(precos de oferta e transacao de imodveis, e seus respectivos atributos),
cujo proposito € monitorar o mercado imobiliario, fornecer os dados

necessarios para a aplicacao de diferentes métodos de avaliacao de

imoéveis e implantacao de instrumentos de politica urbana. (NORMA IBAPE_SOBREA)



A importancia da interligacao entre o Cadastiro
w - Multifinalitario e o Observatério do Mercado Imobilidrio
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Pesquisa no Observatdrio do Mercado Imobiliario

Tipologia Distrito Quadra Lote Condominio Telefone Caodigo da Oferta Inscrigéo IPTU
Selecione... v o . . . .
A Rl  Nem todos estes atributos existem no cadastro imobiliario
I igao IPTU Distrit: Quad
SETEMBRO ’ 2023 Imagem Agbes Localizacéo necrigto st e dO lPTU I +
61 122 9
SAU PA U LO B SP — R JOAQUIM EMIDIO DE CASTRO 240 Localizag&o Caracteristicas do lote Caracteristicas da Unidade Informagéo Caracteristicas do Entorno
| 2o PARQUE MANIBURA
276038-0/61-122-419 ; . ], ; ati ;
Data de Construgéo (*) Estado de Conservagéo (*) Padréo de Acabamento (*) Area Privativa (*) Area Comum
16/03/1995 Regular v j Médio v 265,12 0,00
Praia Mansa
if L:;J o | AV DA ABOLICAO 2480 MEIRELES Area Edif. (*) Quantidade de Dormitorios (*) Quantidade de Suites (*) Quantidade de Suites Reversiveis  Quantidade de Banheiros (¥)
9-107 - 302 265,12 4 3 4
Quantidade de Lavabos  Quantidade de DCE (*) Quantidade de Vaga de Garagem (*)  Quantidade de Pavimentos (*) Aquecimento Solar
R ALEXANDRE ANTONIO FURTADO S/N . B i M
1 B2eF Q013 LO19 PAPICU —
52-179-43 Armarios Embutidos Central de Ar Condicionado Churrasqueira Closets Despensa
UJ ]
) AV SANTOS DUMONT 7750 MANUEL - o . .
‘:’ & l-s DIAS BRANCO Eihr Intimo EI_evadoranallvo ante Mar Tmmassagem Jidlm de Inverno
356610-2 /53 - 178 - 645 U U U U U
Gabinete Paisagismo Pisicna Pogo Artesiano Portéao Eletrénico
Gualdode om percias o avallosoes R PRO SOLON FARIAS 2607 JOSE DE M M M M M
{RaF ALENCAR - - * - *
Terreno 269631-2 / 60 - 113 - 206 Quadra Quintal Sauna Sistema de Seguranca Varanda
N M ) )
- O O O
y Q \ IBAPE NACIONAL
K Instituto Brasileiro de Avaliagbes 2
\ IBAPE // e Pericias de Engenharia
=3 /——/ © 2016 | Desenvolvido por PMF-SEFIN | SID: 123113 | GRPFOR 3.0
= Suporte Técnico Sistema: Telefones 3254.6889 / 3254.6298 | (O Fale com a SEFIN

© 2016 | Desenvolvido por PMF-SEFIN | SID: 123113 | GRPFOR 3.0
Suporte Técnico Sistema: Telefones 3254.6889 / 3254.6298 | O Fale com a SEFIN
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PRODUTOS FINAIS DE UMA PVG

ePlanta do Municipio em escala compativel (1:5.000 — 1:10.000) com
lancamento de todos os valores unitarios médios de terreno, por face
de quadra, nas condicoes paradigma estabelecidas.

e [istagem de Valores Unitarios por Zona Homogénea, Trecho de
Logradouro, ou Face de Quadra, e eventuais Fatores de Ajuste
empregados.

e Mapas Tematicos explicativos da variacdo das variaveis.
eAtualizacdo da base cartogrdfica e Implantag¢do de um Sistema de
Geoprocessamento.

e/mplantag¢do de um Simulador comparativo dos valores vigentes.
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PLANTA DE VALORES
GEORREFERENCIADA

A
k '
r 8
. j!

Analise dos
pontos mais
valorizados do
Municipio, em
escala de
cores ou em
modo de
superficie.



PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADA
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MAPAS TEMATICOS DE VALORES
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MAPA DE ISOLINHAS DE VALORES
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