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Razoes para discutir a Avaliacao em Massa no Pais

Cenario Critico

Valores cadastrais defasados e distorcidos

Modelos de avaliacao em massa defasados

Cadastro desatualizado: nao acompanha a dinamica
Legislacao x sistema politico: baixa demanda x profissionais




Razoes para discutir a Avaliacao em
Massa no Pais

f (dados, pessoas, métodos)
Dados: cadastro, observatdrio, dados abertos
Pessoas: academia; SOBREA, IBAPE, Empresas;publicacoes

métodos: cientificos; normativos e a Norma Especifica
para avaliagao em massa




Razoes para discutir a Avaliacao em
Massa no Pais

Diretrizes Nacionais para CTM

Capitulo — Avaliacao de Imoveis

Ciclo avaliatério — 4 anos

Analise de Desempenho dos valores cadastrais
Observatdrio do Mercado Imobiliario

Métodos capazes de estimar o valor de mercado




Texto Base

Introducao

1 Escopo

2 Referéncias normativas

3 Termos e definicoes

4 Simbolos e termos abreviados

5 Classificacao dos imoéveis urbanos
6 Procedimentos de exceléncia

7 Atividades basicas

8 Procedimentos metodologicos

9 Especificacao da Planta de Valores Genéricos
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Atividades Basicas e Procedimentos
Metodologicos

Diretrizes Gerais

Observatdrio do Mercado Imobiliario (OMI)

Modelos de Avaliagao em Massa

Métodos de Avaliagdo em massa

Zonas Homogéneas

Tratamento de Dados

Variaveis

Validacao do modelo e dos resultados
Aplicacdao do Modelo

Equipe de Trabalho

Apresentacao dos Trabalhos

Ciclos Avaliatdrios

Monitoramento periddico dos valores cadastrais
Especificacao das avaliagdes

Apresentacao da Planta de Valores

Anexos . .
Criciuma, SC

..........................




Texto Base

Introducao:

Esta parte da ABNT NBR 14653 é de uso obrigatério em qualquer
manifestacao escrita sobre avaliacado em massa de imoveis para
fins tributarios e de politica urbana e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais especificados na

ABNT NBR 14.653-1.
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Texto Base

avaliacdo em massa de imoveis

desenvolvimento de um ou mais modelos genéricos originados de

uma amostra de dados de mercado, com o uso de métodos

normalizados e analises estatisticas
Heterogeneldade
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Texto Base

planta de valores genéricos

documento que apresenta a distribuicao espacial dos valores médios
dos imoveis em cada regiao da cidade, normalmente apresentados
por face de quadra ou trecho de logradouro, acompanhado de
modelos para a determinacao do valor individual de cada imovel, para
efeito de tributacao imobiliaria.
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Texto Base

Bases Fundamentais

cadastro territorial multifinalitario

inventario territorial oficial e sistematico do Municipio, embasado no levantamento dos
limites de cada parcela cadastral, que atende as necessidades sociais, ambientais,
econdmicas, da Administracao Publica e de seguranca juridica da sociedade, com a inclusao
de informacdOes atualizadas sobre o territorio e os principais atributos que determinam a

formacao dos precos dos imoveis

Quando o cadastro técnico serve como
um sistema basico de registros para uso
de diversas pessoas e organizagoes
responsaveis pela realizagao de diversos
servigos, ele é dito multifinalitario. Um

cadastro deste tipo tem mudiltiplos usos e
diversos usuarios (HOCHHEIM, é19594).
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Texto Base

Bases Fundamentais
Observatorio do Mercado Imobiliario (OMl)

Sistema de informac3o, 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 imodveis

Observatério do Mercado Imobiliario

Exemplo de Fortaleza
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Texto Base

AVALIACOES INDIVIDUAIS E EM MASSA

(a) Recomenda-se o uso de avaliacdes individuais para avaliar imoveis atipicos,
cujo valor nao possa ser estimado com um grau aceitavel de acuracia por
intermédio de modelos genéricos, tais como: complexos industriais, shopping
centers, hospitais, aeroportos, imoveis historicos, prédios de instituicoes
educacionais ou areas de preservacao ambiental.

(b) Nos demais casos, recomenda-se a aplicacdo de modelos de avaliacao em
massa.

(c) As avaliacOes individuais de imoveis estao reguladas pelas partes especificas
da NBR 14.653, de acordo com a caracteristica do imovel
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METODOS PREVISTOS NA NBR 14.653-1

® Para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

comparativo direto de dados de mercado
Involutivo

Evolutivo=>VI=(VT+CB) * FC
capitalizacao da renda

® Para identificar o custo de um bem

« comparativo direto de custo
« quantificacao de custo
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METODOS PARA AVALIACOES EM MASSA

Comparativo direto de dados de mercado: VT ou VI
Quantificacao de custo: CB

Evolutivo=>VI=(VT+CB) * FC

Involutivo => Terrenos em zonas de alta densidade de ocupacao

Capitalizacao da renda => Taxa de rentabilidade de Aluguéis

Evolutivo Alternativo=> VI=VT + CB * FAM
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OBRIGADO(A)

ANTONIO PELLI NETO pelli@pellisistemas.com.br

EVELISE CHEMALE ZANCAN ecz@unesc.net

FREDERICO CORREIA LIMA COELHO frederico@correiaengenharia.com.br

RUBENS ALVES DANTAS rubens@dantas.eng.br

ANTONIO SERGIO LIPORONI sergio@ctageo.com.br
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