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1. HISTORICO (pessoal)

Dificuldades e solugdes na

Congresso
nm-lwo de

7 COBREAP feexll implementagao da Planta

ricias

Uso e ocupagdo sustentavel do solo. de Valores genéricos

Y/ seveomans 136 enbracs et 01 multifinalitario: Consensos, tabus & desafios

e =

- E xv||| C@BREAP Avaliagdo para fins tributarios e cadastros

= Quem regula a atividade?

= As normas da ABNT sdo validas ou adequadas?

Leis tributdarias VS Normas técnicas?

= Quem desempenha a atividade

= Quais os parametros para medir a qualidade dos trabalhos?
= Pode haver influéncia politica sobre uma atividade técnica?

Ve

“ACORDOS MINIMOS”

A

Provocagao s/desenvolvimento de norma para regular as avaliagdes em massa para fins tributarios



2. JUSTIFICATIVA

IMPORTANCIA DA REGULACAO TECNICA >>> 111 qualificar

EXCELENCIA TECHICA: INDVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

" Equidade e isonomia tributaria Tratamento de questdoes técnicas em LEI

1 1 A1 5 = Distribuicao justa dos 6nus e beneficios problematico
SETEMBRO | 2023 da -urbanizagﬁo => recuperac¢ao de mais = Negociag¢ao politica pode comprometer a eficacia
SAQPAULO - SP R das diretrizes
: !’rogres'siyidade tributaria por Disfuncionalidades podem ser resultantes do
intermédio  do  IPTU/ITBI/ITCD/ITR  >> desconhecimento dos legisladores sobre a
capacidade contributiva e
" Capacidade dos tributos de gerar receita Criacdo de espagos para articulacbes politicas
» Justa indeniza¢do; referencial para evitar populistas ou predatdrias

arbitrariedades e estabelecer parametros
para contestacoes

= Base para aplicar adequadamente os
instrumentos previstos no Estatuto da

Normas Técnicas (ABNT):

Cidade .". Disciplinar matérias de maior densidade técnica

.'. Ja orientam os trabalhos de avaliagao individual
desenvolvidos na area publica




. -Anodaaltima- Intervalo . . Y 7 .
_ = atualizagio | sem atualizar em 2022 IPTU: vazio regulatoério técnico
1/Jodo Pessoa/PB ‘ 1997 A 25 _

2 Maceié/AL 1997 25 i .
3|Vitéria/ES 1997 | 25 I. Nao ha exigéncia quando a prazos entre as
_EN 4 . ~ s . . . . s .
o STEI T S:Z'fa"l}/R 2 o > avaliagoes genéricas realizadas para fins tributérios
6|Fortaleza/CE | 2003 | 19
7'Porto Velho/RO ‘ 2003 _ 19
8|Rio Branco/AC ‘ 2005 17
-I -I 1 5 9|s30 Luls/MA | 2005 | 17
A 10:Belo Horizonte/MG| 2009 A 13 Sem resposta _ 53% )
SETEMBRO ‘ 20723 11|Cuiabd/MT ‘ 2010 _ 12 ’ %
-y (‘ 12|Brasflia/DF ‘ 2011 | 11 _ mais de 20 anos (G}
SADPAULO - SP 13|Manaus/AM 2011 11 ) -~
14/Boa Vista/RR | 2012 10 10-20 anos 8
15|Florianépolis/SC 2013 9 I 2% M~
16|Salvador/BA 2013 9 5.9 anos o
17| Aracaju/SE | 2014 8 - 13%
18 Campo Grande/MS| 2014 8 4 anos
19| Curitiba/PR | 2015 7 3%
20 Recife/PE | 2015 7 3 anos Q
21/Teresina/Pl | 2016 B 2% N
22 Palmas/TO 2017 5 2
{ 2 anos ~—
237Rio de Janeiro/RJ ‘ 2017 5 9% o
24|Porto Alegre/RS **| 2019 3 T o2
25|Goidnia/ GO 2021 1 14% ™~
26/S30 Paulo/SP 2021 1 ) i
! : t { Atualizado
Média ‘ 12,27 5%,
Coeficiente de variacdo 62,31 %
Desvio padrdo ‘ 7,64

Fonte: ABRASF, GT 03/06 Fonte: MUNIC 2019 (5.570 municipios)




Il. Indefini¢dao quanto a:
‘ = Métodos aplicaveis
XX | Competéncias profissionais

EXCELENCIA TECHICA: INDVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD Forma de apresentacao dos tra balhos

lll. Nao ha parametros ‘reconhecidos’ para mensurar a qualidade dos trabalhos

1 1 A 1 5 IV. Inconsisténcias quanto a terminologia

SETEMBRO | 2023 CONSEQUENCIAS

INIQUIDADES

Sumula 160/1996, Supremo

Tribunal da Justica, STJ f(art. 97, HORIZONTAIS Diferengas sistematicas no nivel de
o . avaliacao que estdo presentes quando imodveis
§2¢9- CTN) . semelhantes imdveis pagam quantias diferentes de

= Interferéncia do poder Iegisl ativo imposto devido a distor¢oes de carateravaliatorio

(pressﬁes e influéncia poh’tica) VERTICAIS Diferencas sistematicas no nivel de
avaliacao para grupos de iméveis definido por valor

= prejuizos diretos a natureza
= Regressividade: Imdveis de menor valor sao

técnica dos trabalhos superavaliados em relagao aos de maior valor (términos
= Judicializagdo relativos)

IBAPE NACIONAL

ituto Brasileiro de Avaliagbes
icias de Engenharia

= Progressividade: Imdveis de maior valor superavaliados

em relagao aqueles de menor valor (termos relativos)




Iniquidades no IPTU: Exemplo ilustrativo
Aliquota = 1%; VA= valor estimado; NV= Nivel de avaliagao

xxh
NCiA TECKICA: INDVACAD, NURNAS E CAPA

EXCELENE AR, NERNAS E CAPACITACAD

VA S NV (%) IMPOSTO

100

11213
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.". Iniquidade horizontal

Preco S VAS NV (%)

IMPOSTO

1.000

100 mil

100

1.000

.". Iniquidade vertical (natureza regressiva)




xxu~'
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3. PROPOSTA

AVALIACAO EM MASSA PARA FINS TRIBUTARIOS

E DE POLITICAS URBANAS

PRINCIPIOS

HETEROGENEIDADE DOS MUNICIPIOS



Detalhar os procedimentos a serem aplicados na avaliagao de
imoveis para fins tributarios e de politica urbana

— .

= ORIENTAR PRATICAS

= QUALIFICAR TRABALHOS

= PADRONIZAR TERMINOLOGIA E PROCEDIMENTOS

= AUMENTAR A SEGURANGA JURIDICA NA RESOLUCAO DE CONFLITOS

OBJETIVO

SETEMBRO | 2023
SAO PAULO - SP

a) classificagao da sua natureza;

ESCOPO b) instituicao de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;

c) descrigao das atividades basicas e procedimentos;

d) especificacdao das avaliagoes;

e) requisitos basicos para a apresentac¢ao dos resultados dos trabalhos.

ol

de Engenh;




4. TERMOS E DEFINICOES

BASICOS

= avaliacao em massa de imdveis

= valor venal
1 1 M 5 = planta de valores genéricos (PVG)
SETEMBHD | 2023 = base cartografica
= cadastro territorial

= cadastro territorial multifinalitario (CTM)
= sistema de informagao geografica (SIG)

= desempenho do modelo
= equidade das avaliagoes

* nivel individual da avaliagdao de um imdvel
= nivel geral da avaliagao OUTROS

progressividade das avalia¢coes
= regressividade das avaliagoes
= uniformidade horizontal das avaliagoes
= uniformidade vertical das avaliagoes
= validag¢ao cruzada
= validag¢ao dos resultados

fator de ajuste de mercado (FAM)
observatorio do mercado imobiliario
(OMI)

terreno nu

zona homogénea




EXCELENCIA TECHICA: INDVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

11213

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO-SP

B
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BASICOS

processo de avaliar um grupo de imodveis na mesma
data, usando uma amostra de dados representativa,
métodos normalizados e analises estatisticas

corresponde legalmente ao valor de mercado do imaével
para a venda, conforme definido no subitem 3.1.47 da
ABNT NBR 14.653-1: “Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente”

estimativa do valor venal, armazenada no cadastro
imobiliario da jurisdicao

representacao da distribuicao espacial dos valores dos
imdveis para fins tributarios, estimados com base em
modelos de avaliacao, desenvolvidos de acordo com
esta norma



5. ATIVIDADES BASICAS E PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

v Deve ser universal (imdveis urbanos)

v’ Seja TECNICO E TRANSPARENTE
11A15 v’ Utilize métodos de avaliagdo consagrados (NBR 14.653-1) e outros
SETEMBRO | 2023 desde que justificados

SAOPAULO - SP v' Retrate o valor de mercado dos iméveis, garantindo o TRATAMENTO
ISONOMICO, EVITANDO INIQUIDADES E DISTORCf)ES, como
subavaliagoes ou sobreavaliagoes sistematicas

v’ Seja embasado, sempre que possivel, F(ANALISE DE PRECOS
PRATICADOS) e em informagoes atualizadas

N

Considere as condi¢coes de mercado vigentes na data da avaliacao

AN

Inclua a a analise da legislagao tributaria e urbanistica aplicavel
ANALISE DO CADASTRO (POTENCIALIDADES E LIMITACOES)

AVALIACAO EM MASSA AVALIACOES INDIVIDUAIS

N

ol

de Engenh;




6. OBSERVATORIO DO MERCADO IMOBILIARIO (OMI)

sistema de informagdo (CONTINUO)
EAn v PRECOS DE TRANSACAO
EICLHA TR MOTIRL, Maats Tl v" PRECOS DE OFERTAS =
+ avaliagOes prévias —
+ custos de construgao LOB/ -

11213
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Coordenacao:

PODER PUBLICO

PRINCIPAIS FONTES

Base territorial
74\ IBAPE NACIONAL

[
( k ‘ Instituto Brasileiro de Avaliagbes
"".‘\_\I‘B”‘E /',l € Pericias de Engenharia
o

verificacdo, uniformizacao e
complementacao

Extragao estruturada de dados da web



7. AMOSTRA DE DADOS

= Amostra de dados F(estoque dos imoveis_ segmentos) .. F([OMI; Mercado Imobiliario)

11213

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO-SP = 80% e 20%

= 85%e 15%
" 90% e 10%

Observacao:
I. Quando houver poucos dados amostrais, recomenda-se a utilizagao
dos métodos de validagao cruzada k-fold ou leave-one-out

Il. Verificagdo dos limites amostrais >> populagao

J/ Instituto Brasileiro de Avaliagbes
| e Pericias de Engenharia




8. MODELOS DE AVALIACAO

= Sempre que possivel, empregar o método COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, MCDM (7.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2019)

» |dealmente, sejam desenvolvidos modelos de avaliagcao especificos para cada
segmento

1 1 A1 5 = Andlise exploratoria dos dados, incluindo andlise espacial
SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

. Correlagoes
. Dependéncia espacial

. Variaveis de segmentacao
= Universo de imdveis

= Tamanho da amostra de dados
= Especificagdo das variaveis.. F(Cadastro)
= Especificacao das variaveis de localizacao

(georreferenciamento) Métodos paramétricos
= Testar diferentes modelos e técnicas A 3 Atri
( \ BAPE NAGONAL Métodos nio paramétricos
QY <ot g Geoestatistica

Inteligéncia artificial




EXEMPLOS ILUSTRATIVOS:

Atributos >> varidveis quantitativas, qualitativas e proxy

a. Caracteristicas dos imdveis ... f(atributos cadastrais)
** TERRENO: ex. areas; forma; numero de testadas; topografia; pedologia etc.
1 1 A1 5 % CONSTRUCAO: ex. areas; tipologias e padrio; idade; amenidades etc. see oS

Vias Arteriais

URBANA

Vias Coletoras

SEIEMBHD | 2023 s USO: territorial; residencial; ndo residencial 5 100
SAD PAULU ¥ SP , | Vias Locais

b. Servigos publicos basicos (Sim/Nao) Rodovics de Pisto Dupla

RURAL

Rodovias de Pista Simples

c. Hierarquia viaria

Estradas

d. Parametros urbanisticos do plano diretor

a. Indice de aproveitamento; taxa de ocupacdo; ZPA etc. por zona

i

AREA DO TERRENO Ep.

[ ] ARe DA consTRUCAO

4

>

) IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagbes
) e Pericias de Engenharia

\\\/\?

T TR




o d.2. Renda média/ domicilio (setor censitario)
d. Localizacao (modelagem)

=m
Exemplos:
EXCELENCIA TECKICA: INDVACAD, NORNAS E CAPACITACRD d.1. Pontos de ‘::
. . b -.I,.::V. e ) - ‘-\‘—-‘ .
valorizacao ou A Wy -
desvalorizacao @ A e
'I" Biped - Shape * Inscricao Codigo  Renda_Krig  Coord_x Coord_y
' ] Point 0 502 2,185206 388847 6436495
1 1 A 1 5 y Point 233023 1151 4,802951 380903 6437254
*: // / ' ‘ 4% Point 18047 40 5119519 390014 6437301
e alele i Point 18071 1285 4802951 389878 6437326
SETEMBRO ‘ 2023 ‘ o N\ £ 3 Point 0 1164 3428580 389126 6437330
S AD P Ai |LD i OP u , /q, g s Point 17082 605 4802051 389826 6437357
U O Point 43281 997  3,973641 3892527 6437375
#Point 223887 1328 5262515 380797 6437410
poit T HE
L " Poit 4 Ky ¢ _
poir | [Prediction 186725
Poil
Poil

d.3. Densidade por quadra ou face (c/s
krigagem) .. padroes/tipologias/usos

e. Atributos temporais e sobre o tipo de evento
- data da negociag¢ao, venda/oferta etc.

f. Outros ...

] \j IBAPE NACIONAL

Instn:utn B:a ileiro de Avaliagbes
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‘ Instituto Brasileiro de Avaliagbes
[

VM = (V_Terreno + CB_Reedicdo) x FC

=> FC: Fator de comercializagao

VM = V_Terreno + (CB_Reedi¢ao x FAM)
= Valor de mercado

VTerreno + CReedi¢ao => FAM: Fator de ajuste de mercado

= Valor de mercado - VTerreno
Custo de reedigao

= Valor das benfeitorias: Abordagem de custo, ajustada pelo FC ou FAM
= Valor do terreno

- MCDM
- ZONAS HOMOGENEAS c/fatores de ajuste, idealmente inferidos do mercado

l
= Valor das benfeitorias: Método residual? .. VALIDACAO



PREFEITURA

AL EG RE Valor unitério por tipo construtivo - 12 Divisdo Fiscal - Exercicio de 2019
Observagdo: os valores devem ser multiplicados

respectivamente para 22 e 32 Divisdes Fiscais por 0,8 e 0,6.

SECRETARIA DA FAZENDA o
= 19.704 faces de quadra
Tipo Valor RS m?
n H 1-CLIMATEX OU FIBERGLASS OU TELHEIRO NAO RESIDENCIAL 289,76|
Y —— Fatores de aJUSte 11-MADEIRA SIMPLES (A) 96,58
EXCELENEIA TECICA: INOVACAD, NORNAS E CAPACITACAD 12-MADEIRA MEDIA (B) 144,88
Valor unitario m2 de terreno - exercicio de 2019 13-MADEIRA SUPERIOR (C) 676,14,
2-TELHEIRO SIMPLES 28,97]
< - — —_—. - 21-MISTA SIMPLES (A) 144,88
etor uarteirao |Cod. Logradouro  |Nome do Logradouro alor
7 1 7777170|Avenida MAUA 1272,67 22-MISTA MEDIA (B) 289,76
7 [ 7778005 Travessa MARIO GINCO PAUS 127267 7 ;a:’i‘:gg ;Ul\: EE‘I‘D'I%R (€) Sglgi
1 1 7778103|Rua URUGUAI 127267 it i
7 T 7778145|Avenida BORGES DE MEDEIROS 127267 3 31-ALVENARIA (A) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 193,17
A 1 1 7878507 |PCA REVOLUCAO FARROUPILHA 1272,67 17, 32-ALVENARIA (B) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 676,14
L 2 7zz7i62iRia SKUEIRAICAMROS 127267 © 33-ALVENARIA (D) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 1.400,58
q 2 7778103|Rua URUGUAI 127267 —
o E-|— M B P D ‘ QDW-] y - e T RY HTC S 5] 34-GARAGEM COMERCIAL - EDIFICIOS GARAGEM 676,14
O \ UL - = ——151Rum SETE DE SETENBRG e 35-ALVENARIA (C) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 965,92
7 3 7777162|Rua STQUETRA CAMPOS 1272.67 o 36-ALVENARIA (E) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 2.028,43
OPAULD-SP 7 3 7775067 |F CA MONTEVIDED 7267 LN 4-ALUMINIO 289,76)
= = 1 3 7778103|Rua URUGUAI 127267 A 41-ALVENARIA (A) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 323,40
1 Z ;;;31‘5‘3 Q"e”‘s"Eané%F‘EGgEST[S';SgE'HOS Eigj; .. 42-ALVENARIA (B) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 603,70)
ua i
. . e o o 43-ALVENARIA (D) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 1.563,15
- = (P URGOAT iy S 44-GARAGEM COMERCIAL - EDIF.GAR.C/3 OU MAIS PV S/ELEV. 754,62
1 4 7778137|Rua JOSE MONTAURY 1715,47 o 45-ALVENARIA (C) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 862,42
7 a 7778145|Avenida BORGES DE MEDEIROS 715,47 ‘5' 46-ALVENARIA (E) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 2.263,87
1 5 7677065|Rua DOS ANDRADAS 171547 5-GALERIA DE MADEIRA OU SOBRE-LOJAS 289,76
= = o )
L 2 7778103{Rua URUGUA) 11547 fray 51-ALVENARIA (A) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 528,23
: d 7776157 ]ua JOSE MONTAURY Te1e 7] 52-ALVENARIA (B) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 754,62
1 5 7778145|Avenida BORGES DE MEDEIROS 1715,47 c & (B) - : > 4
* d 7677055]Rua DOS ANDRADAS 71547 IDADE FAIXA MADEIRA ALVENARIA E MISTA
1 6 7777188|Rua GEN ANDRADE NEVES 1715,47 o 0/ d d 2 0/ d d i
7 B 7778145| Avenida BORGES DE MEDEIROS 715,47 (&) (anos) (% de reducao) (% de reducao)
[ 5 7677036| Travessa ENG ACILINO CARVALHO 171547 o 0a16 1 0
1 7 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 171547 S 17 a 26 2 10 5
1 i 7777170|Avenida MAUA 171547
1 7 7778053 Travessa FRANCISCO DE LEONARDO TRUDA 171547 S 2 7a 3 6 3 2 0 1 5
1 7 7776103|Rua URUGUAI 171547 © 37 a 46 4 30 25
1 8 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 171547 m 4 7 a 5 6 5 4 0 3 5
1 8 7777170|Avenida MAUA 1715,47 Q 5 7 - 6 50 4 5
7 5 7776053| Travessa FRANCISCO DE LEONARDO TRUDA 715,47 ~~ ou mais
1 8 7778079|Rua GEN CAMARA 1715,47 m T I
: = e —— e 66-ALVENARIA (E) - EDIFICIOS DE 6 A 10 PAVIMENTOS 2.354,43
: e 1es R STOUETRA CAVPOS e 0 7-GALERIA DE CONCRETO OU SOBRE-LOJAS 482,95
: 5 +776075|Fua GEN CAMARA T oo 71-ALVENARIA (A) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 528,23
7 9 7778103|Rua URUGUA 715,47 (o) 72-ALVENARIA (B) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 754,62
1 10 7677065|Rua DOS ANDRADAS 715,47 —_— 73-ALVENARIA (D) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 1.625,67
! i LTI KT A I A 2 TAEE 8- 74-GARAGEM COMERCIAL - EDIF.GARAGEM DE 11 A 15 PAVIM. 916,32
1 1 ua 1 5
: — — T 2 75-ALVENARIA (C) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 1.078,03
: = e e T T T - 76-ALVENARIA (E) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 2.354,43
7 T 7777166|Rua GEN ANDRADE NEVES 71547 e 81-ALVENARIA (A) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 528,23
1 11 7778079|Rua GEN CAMARA 1715,47 82-ALVENARIA (B) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 754,62
1 T 7877038 Travessa ENG ACILINO CARVALHO 171547 83-ALVENARIA (D) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 1.625,67
1 E ;(;;;?Z; g“a Z’é‘ﬁi:;‘z% — g::g 84-GARAGEM COMERCIAL - ED.GARAGEM COM MAIS DE 15 PAV. 916,32
ua i
1 12 7778079|Rua GEN CAMARA 171547 85-ALVENARIA (C) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 1078'03
86-ALVENARIA (E) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 2.354,43




ZONAS HOMOGENEAS

= Estudo técnico sujeito a revisoes (ANTES da reavaliagao)
Segmentag¢ao = F(Valor unitario da terra)

= Podem entrar nos modelos como um proxy da localizacao

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULD - SP

v Erro do valor unitério

-:—IIIII'

i

Geoestatistica: Processos de krigagem
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9. VALIDACAO DOS RESULTADOS, IAAO

= Nivel de avaliagao ..

estimativa de valor

Mediana

Coeficiente de dispersao da
mediana (COD), %

1.

calcular o desvio do nivel individual de
avaliacido em relagcao a mediana dos
niveis individuais, em mdédulo (valores
absolutos);

. somar estes desvios em modulo;
.dividr a soma pelo No de

observag¢oes(desvio absoluto médio);

. dividir o resultado pela mediana;

multiplicar por 100

valor de mercado »

v" Global
v’ Diferentes agrupamentos

v' Segmentos imobilidrios

v' Uso

v’ Tipologias e padrdes construtivos
v Idade

Etc

Andlises graficas
(x ey, histogramas, representacao espacial)



EXEMPLOS ILUSTRATIVOS

precodevenda  estimativa nivel individual

EXCELENGIA TECKICA: INOVAGAD, NORNAS E CAPACITAGAD 1 138.000.00 48,000.00 0.348
2 114,900.00 68,160.00 0.593
3 159,000.00 94,400.00 0.594
4 93,000.00 56,960.00 0.612
5 138,720.00 87,200.00 0.629
6 59,700.00 38,240.00 0.641
1 1A1 5 7 146,400.00 96,320.00 0.658
8 99,000.00 67,680.00 0.684
SETEMBRO | 2023 9 47,400.00 32,960.00 0.695
OEIEMBH[ | 2023 10 70,500.00 50,560.00 » 0.717
SAO PAULO - SP 11]__78,000.00 61,360.00 78T
12 60,000.00 47,360.00 0.789 - .
13| 69,000.00 58,080.00 0.842 Classes de uso Observagoes Mediana COD (%)
14 55,500.00 47,040.00 0.848
15|  154,500.00 136,000.00 » 0.880 RESIDENCIAL 9.394 0.99 15
16|  109,500.00 103,200.00 0942 ’
17 60,000.00 59,040.00 0984 3
17| T 0ss:|  N&o RESIDENCIAL 910 0,98 20
19 124,500.00 128,000.00 1.028
20 127,500.00 132,000.00 » 1.035 TERRITORIAL 840 1 35
21 150,000.00 160,000.00 1.067
21]__150,000.00 160.000.00 os7|  GLOBAL 11.144 0,99 16
23 171,900.00 200,000.00 » 1.163
24 157,500.00 184,000.00 1168 . . s ~ . Py
R 180,005.00 1.168 Tipo de imovel Observacdes Mediana COD (%)
26 126,000.00 157,200.00 1.248
28 153,000.00 200,000.00
28] 4875000 e = 37|  COBERTURA 332 0,88 40
30 144,000.00 192,000.00 1333
31| 141,000.00 190,400.00 1360 -—7
!BtﬂtPaE,@AE[PmNA&L 32 48,000.00 65,440.00 1.363 e
APE & Pericias de Engenharia
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o <all other value

Classe_NA
o Menor do que
o 0,26-0,50
= 0,50-0,75

0,75-1
Maior do que 1

IBAPE NACIONAL

Instits rasileiro de Avaliagdes
de Engenharia

Representacgao dos resultados por bairro

< Layers
= <all other values>
Classe_COD
NI
Menor do que 20%
20%-40%
40%-60%
60%-80%
Maior ou igual a 80%
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10. ASPECTOS COMPLEMENTARES

Coeficiente de seguranca.. 70 e 90%
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Ciclos maximos entre avaliacdes.. 4 anos

» [ndices do mercado imobiliario

= Corre¢ao monetaria

Monitoramento peridédico

Forma de apresentacao dos resultados

Memorial descritivo

Equipe de trabalho
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11. ESPECIFICACAO GERAL DO TRABALHO

Tabela 1 — Graus de fundamentacdo do trabalho como um todo

ltem Descricdo I Grl<|au I
1 Atualizacdo do cadastro Processo sistematico | Cadastro atualizado a D .
R e S S emais casos
territorial e de edificacées (*) de atualizacdo menos de 5 anos
O cadastro cobre O cadastro cobre
5 Cobertura do cadastro mais de 90% dos entre 70% e 90% dos o ;
. o L J - . emais casos
imobiliario iméveis formais e imoveis formais e
informais (**) informais (**)
Pelo menos a metade | Pelo menos um terco
dos dados foi dos dados foi
. verificada junto as verificado junto as
3 Origem dos dados de mercado f Aot .. ” de inf 5 D ;
sobre precos praticados ontes de informacéo ontes de informacéo emais casos
¥ ou confrontada com ou confrontado com
os dados cadastrais os dados cadastrais
dos imoveis dos imoveis
A coleta de dados é A::olleta de,- dados
: : : néo & continua ou
sontinua s inclii ode excluir alguns Inexistente e a
s todos os segmentos P g i :
Observatorio do mercado L segmentos de pesquisa é realizada
4 5 se de imdveis expostos g T o
imobiliario, OMI imoveis expostos no por ocasido do
no mercado : o
imobili4rio, objetos de mercad_o imobiliario, trabalho
’ objetos de
modelagem
modelagem
No minimo 20% dos No minimo 10% dos
eventos relativos aos | eventos relativos aos
Contemporaneidade dos dados dados de mercado dados de mercado .
5 Demais casos
de mercado foram observados foram observados
nos ultimos 12 nos ultimos 12
meses. meses.
Nivel geral da avaliacdo do
g | Mmodelo (antes da aplicacgo do ~0,90e<1,10e >0,70 e <0,90 20,50 e <0,70
coeficiente de seguranca do ' ’ ' ' ' '
item 7.10.2)
- Uniformidade horizontal das <15% ~15% e <30% ~30% e <50%

avaliacBes

(*) O cadastro devera conter, no minimo,
os atributos fundamentais para a
determinagdo do valor de mercado dos
imdveis.

(**) O nimero de imdveis pode ser
estimado, por exemplo, a partir de
dados do Censo Demografico ou de
concessionadrias de servicos publicos,
como energia elétrica.

Para fins de enquadramento global do
laudo em graus de fundamentacao,
devem ser considerados os seguintes
critérios:

a) na tabela 1, identificam-se trés
campos (graus lll, Il e 1) e sete itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do
grau | terda um ponto; do grau ll, dois
pontos; e do grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo
deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a tabela 2.



Tabela 2 — Enquadramento dos trabalhos segundo seu grau de fundamentacao

Graus [l [ I
Pontos Minimos 18 11 7
ltens obrigatérios no grau Lo, e ¢ oy grau ke e sy Todos, no minimo
g g lll e os demais no grau |l e os demais no ’
correspondente o3 e no grau |
minimo no grau |l minimo no grau |
-l -I A1 5 Nos casos em que o grau minimo | nao for atingido, devem ser indicados e
SETEMBRO | 2023 justificados os itens da tabela 1 que nao puderam ser atendidos e os
J / 1 J
SA0PAULO - SP procedimentos e calculos utilizados na identificacao do valor.

12. PERCEPCOES E CONSIDERACOES FINAIS

QUALIFICAR OS TRABALHOS

REFERENCIA NA RESOLUGAO DE CONFLITOS

LIMITES ENTRE TECNICO E POLITICO

il S

de Engenharia
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