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1  Atualizacao de PVG

Atualizacio de PVG Legislacdo

Artigo 20 da Constituigio Federal de 1988;
Lei n° 9.636/1998;

Lei 13.240/2015;

0 Decreto-Lei n° 9.760/1946;

Atuslizagio de PVG Lei 13465/2017:

Lei 14.011/2020

CEPRO/CGGES/DEGOV/SPU/MGI

Documentos correlatos

IN SPU n® 67/2022, de 20 de setembro de 2022

Manual de Avaliagdo de Iméwveis do Patriménio da Uniso - Brasiia/DF, margo de 2024
ABNT NBR 14653 - Avaliagio de bens

Manual do usudrio - SIAPA,

Valores, logradouros,
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Descricdao

Atualizacdo de PVG

Versao:
1.0
Autor:

CEPRO/CGGES/DEGOV/SPU/MGI

1.1 Atualizacao de PVG (Planta de Valores Genéricos)

1.1.1 Elementos do processo

1111 UOlniciar Nota Técnica

Descricdao

1. Iniciar Nota Técnica

1.1 As atividades relacionadas devem ser materializadas em nota técnica, acostadas
preferencialmente em processo préprio, e seguir em conformidade com o planejamento anual de
atualizacdo da Planta de Valores da Regional.

1112 UPlanejar atividades

Descricdo

2. Planejamento das atividades

2.1. Para a demanda devem ser prevista pelo menos as seguintes atividades, sem o prejuizo da
inclusdo de novas atividades:

2.1.1.Escolha da regido a ser atualizada;

2.1.2.Andlise e depuragdo da situacdo cadastral dos imoveis presentes nos trechos/logradouros da
regiao;

2.1.3.Verificacdo da legislacdo pertinente para a regido — Ex: Lei de uso e ocupacao do solo, cédigo
de obras;
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2.1.4.Escolha do método de avaliacao a ser adotado;
2.1.5.Levantamento de dados mercado;

2.1.6.Elaboracdo de modelo de regressao com equacgéo para determinagdo do valor unitario dos
terrenos;

2.1.7.Atualizagdo dos valores em sistema.
2.2. Diante das atividades previstas deve ser estabelecido um cronograma de execug¢ao das mesmas,

em conformidade com os prazos previstos no planejamento anual de atualizacdo da Planta de
Valores da Regional. (segue exemplo de cronograma):

ATIVIDADES

MAID JUNHD JULHO | AGOSTO |SETEMBRO| OUTUBRD

ETAPAZ
ETAPAS
ETAPAL
ETAPAS
ETAPAS
ETAPAT

1113 UEscolher a regido

Descricdao

3. Da execucao das atividades
3.1. Escolha da regido a ser atualizada

3.1.1.A presente atividade reflete uma agdo estratégica da regional, e como tal, deve ser discutida
levando em consideragdo os seus reflexos nas demais areas da superintendéncia assim como seu
impacto em planejamentos futuros;

3.1.2.Tal escolha deve considerar, além dos aspectos relacionados a receita, a situagdo cadastral dos
imoveis naquela regido, uma vez que esses dados sdo de fundamental importancia para a
continuidade da acéo;

3.1.3.Nesse momento deve-se refletir também a respeito dos logradouros que compdem a referida

regido, analisando a possibilidade, necessidade e condi¢do de que todos eles sejam objeto do
presente processo, ou apenas uma parcela;
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3.1.4.Nessa ocasido devem ser observados aspectos relacionados a homogeneidade da regido, as
tipologias dos imoveis e sua predominancia;

3.1.5.As informacgdes levantadas durante essa etapa devem ser materializadas em um relatério de
vistoria contendo minimamente, sem prejuizo de mais informacdes:

a) Nome e cédigo dos logradouros presentes no SIAPA que compdem a regido, acompanhados de
seus trechos e valores unitarios;

b) Discriminagdo dos logradouros (nome e cédigo) e trechos que serdo objeto do estudo de
atualizacao;

¢) Caracterizagdo da regido escolhida, com destaque aos logradouros e trechos a serem atualizados,
observando a tipologia dos iméveis e sua predominancia

d) Croqui de localizagdo e situagdo da regido escolhida, com destaque aos logradouros e trechos a

serem atualizados, acompanhados de fotos que demonstrem as caracteristicas apontadas no item
anterior.

111.4 UAnalisar e depurar o cadastro

Descricdao

3. Da execucao das atividades

3.2. Andlise e depuragdo da situacdo cadastral dos imoveis presentes nos trechos/logradouros da
regiao

3.2.1.Determinados os logradouros e trechos a serem trabalhados, os iméveis neles cadastrados
devem ser levantados;

3.2.2.Nesse levantamento devem ser observadas, especialmente, informacdes relevantes aos
trabalhos de avaliacdo, como por exemplo, dados referentes a:

a) Rip
b) Rip primitivo

c) Area do imével
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d) Area pertencente a Unido
e) Fracao ideal

f) Endereco

g) Cédigo do Logradouro

h) Codigo do trecho

i) Situacdo de testadas

j) Valor da testada de célculo
k) Dimensdes do terreno (frequentemente presentes no campo “memorial descritivo” do siapa)
[) Matricula do imovel

m) Inscricdo municipal

n) Fct (Fator de calculo total)

3.2.3.0s imoveis levantados, apos prévia verificacdo de seus dados cadastrais pela area de avaliagao,
devem ser encaminhados a area responséavel pelo cadastro, que devera proceder com uma
atividade paralela de analise e saneamento de possiveis inconsisténcias presentes nos cadastros
daqueles imdveis, buscando corrigir inconformidades relacionadas, por exemplo, ao real ocupante
do imdvel, a sua area, seu registro cartorial, regime de utilizacdo, enderecamento.

1115 UAndlisar e sanear cadastro

Descricdao

3.2.3.0s imoveis levantados, apos prévia verificacdo de seus dados cadastrais pela area de avaliacao,
devem ser encaminhados a area responsavel pelo cadastro, que devera proceder com uma
atividade paralela de anélise e saneamento de possiveis inconsisténcias presentes nos cadastros
daqueles imdveis, buscando corrigir inconformidades relacionadas, por exemplo, ao real ocupante
do imdvel, a sua area, seu registro cartorial, regime de utilizacdo, enderecamento.

111.6 OVerificar a legislagédo
Descricdao
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3. Da execucao das atividades

3.3. Verificagdo da legislagdo pertinente para a regido — Ex: Lei de uso e ocupacdo do solo, cédigo

de obras:

3.3.1.A fim de subsidiar os trabalhos de avaliacdo devem ser levantadas a legislacdo e cddigos que

balizem o uso e ocupacao do solo na regido escolhida, recomenda-se que sejam observadas pelo

menos as seguintes informagdes:

a) Caracteristicas do lote padrédo para a regido;
b) Caracteristicas do lote minimo para a regiao;
¢) Recuos minimos exigidos;

d) Area livre minima exigida;

e) Regras para uso dos subsolos;

f) indice de aproveitamento maximo permitido;

g) Gabarito maximo permitido.

1117 UEscolher método de avaliacdo

Descricdao

3. Da execucao das atividades

3.4. Escolha do método de avaliacdo a ser adotado

3.4.1.De posse das informacGes levantadas anteriormente deve-se passar a escolha do método de

avaliacdo a ser adotado, tendo em vista a busca por uma equagao capaz de identificar o valor
unitario dos terrenos, variadvel dependente, para a regido escolhida como objeto do processo de

atualizagdo da Planta de Valores;

www.bizagi.com
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3.4.2.Sempre que possivel, devera ser adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), definido como aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio do
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra;

3.4.3.Quando da utilizacdo do MCDDM, recomendamos a adocdo do tratamento cientifico dos
dados de mercado, mediante a Regressao Linear Mdltipla;

3.4.4.Quando da impossibilidade de utilizacdo do MCDDM de forma direta, recomendamos a
utilizacdo do método involutivo para identificacdo do valor de mercado de uma amostra
representativa de terrenos da regido elencada, em seguida esses resultados devem ser utilizados
como universo amostral para aplicacdo do MCDDM de forma indireta.

3.4.5.0 Método Involutivo é aquele que identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnicoecondmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para execucdo e comercializacdo do produto.

3.4.6.Sendo a incorporacdo imobilidria uma caracteristica presente e uniforme nos terrenos da
regido em estudo e verificada a inviabilidade de demolicdo dos prédios para a obtencao de
eventual aproveitamento arquitetonico diverso do existente, podera ser adotada como premissa a
caracterizagdo e reproduc¢do dos empreendimentos existentes.

111.8 ULevantar dados de mercado

Descricdao

3. Da execucao das atividades

3.5. Levantamento de dados de mercado

3.5.1.Quando da utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM):
3.5.1.1. As informacdes obtidas e levantadas nas etapas anteriores, em especial as que se referem ao
lote padrao para a regiao, fornecerdo o perfil para a coleta de dados imobiliarios a serem utilizados

como comparativo para a avaliagao;

3.5.1.2. A caracterizacdo e a valoracdo dos dados devem ser previamente definidas e mantidas para
todos os dados, utilizando-se como referencial as caracteristicas do lote padrao da regido,
vislumbrando a transformacgado desses aspectos em variaveis independentes;
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3.5.1.3. O levantamento de dados de mercado deve ser materializado em planilha contendo todas
as informagdes coletadas na pesquisa, inclusive fonte da informacao, canal de acesso ou contato e
se possivel imagem.

3.5.2.Quando da impossibilidade de utilizagdo do MCDDM de forma direta

3.5.2.1. No caso de os iméveis integrantes da regido em estudo tratarem-se de terrenos ocupados
por empreendimentos imobilidrios, bem como, no caso de escassez de dados de mercado livres de
ocupacao nesta regido, podera ser utilizado universo amostral, predominantemente, composto de
modo indireto (“amostra indireta”).

3.5.2.2. A amostra indireta, com base no item 8.1.4 da NBR 14653-2:2011 e 7.1.2 da NBR 14653-
1:2019, devera ser composta por dados oriundos da aplicacdo de Método Involutivo com base em
amostra de empreendimentos erguidos em terrenos integrantes da regido em estudo, sendo a
qualidade desta amostra assegurada, especialmente, pelo que consta na alinea e) do subitem
8.2.1.4.1 da NBR 14653-2:2011.

1119 UlElaborar modelo de regresséo

Descricdao

3. Da execucao das atividades

3.6. Elaboracdo de modelo de regressdao com equacgao para determinagdo do valor unitario dos
terrenos

3.6.1.Diante dos dados de mercado obtidos, seja diretamente como em 3.5.1 ou indiretamente
como em 3.5.2, é possivel identificar elementos que possam ser transformados em variaveis
independentes, ou seja, variaveis que influenciam a formacao de valor do imdvel.

3.6.2.Podem ser utilizadas informagdes dos dados sem tratamento (ex: area do lote) ou com
tratamento (ex: Geometria do lote — regular = 1/ irregular = 0)

3.6.3.Como exemplo de variaveis independentes que poderiam ser adotadas para esse tipo de
avaliacdo tem-se: a) Area do lote b) Situacdo de testada c) Frente — dimensao da frente do lote; d)
Profundidade — dimensdo da profundidade do lote e) Geometria do lote — regular / irregular
3.6.4.Recomendamos que a viravel dependente adotada seja o valor unitario do imovel.
3.6.5.Determinadas as variaveis dependentes e independente e dispondo dos dados pesquisados,

essas informacgdes devem ser alimentadas no software SisDea a fim de serem tratados em modelo
de regressao linear.
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3.6.6.Na parte reservada a projecdo, ou seja, local de entrada dos dados do avaliando, deve-se
informar os dados referentes ao lote padrao, com nimero de projec¢des suficientes para expressar
as diferentes caracteristicas dos terrenos da regiao;

3.6.7.0 nimero de projecdes com caracteristicas diferentes tendem a apresentar resultados de valor
unitario diferentes, mas que se relacionam via a equacdo do modelo, assim a razéo entre esses
valores podera ser utilizada como um balizador padrédo ou FCT.

3.6.8.A quantidade de amostras a serem efetivamente utilizadas no modelo deve seguir o
estabelecido na norma ABNT NBR 14.653 e suas partes e IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de
2022, ou normativo que vier a substitui-la.

3.6.9.Destacamos, mais uma vez, que a aplicacdao do modelo deve girar em torno de um lote
padrao.

11110 UAtualizar valores de PVG

Descricdao

3. Da execucao das atividades
3.7. Atualizacdo dos valores de pvg em sistema

3.7.1.Dispondo dos resultados projetados em 3.6, deve-se verificar a compatibilidade dos
logradouros e trechos cadastrados em sistema com as areas homogéneas nas quais se
desenvolveram as projecdes em 3.6.6; 3.7.2.Em caso de compatibilidade, os valores projetados
devem ser langados no sistema SIAPA, ou aquele que vier a lhe substituir, em seus trechos
correspondentes. Para o SIAPA seguir os seguintes passos:

. Acessar o mddulo “Logradouro/P.G.V.", funcionalidade “P.G.V.", opc&o “Inclusdo de Valor de m*” e
clicar em Avancar

www.bizagi.com Confidential | 11



— Escolhe uma Opcfo — |

Incluefio de valor da m*
—Esrolhn uma Dpcin — -
— Eacolho wma Opgio —

[I. Informar o nome do Responsavel Técnico, o codigo do Municipio, Logradouro e o Nimero do
Trecho.

Il Informar a data de inicio do periodo de avaliacdo, o valor do m? e escolher a opcao “TECNICA”
como motivo da inclusdo e clique em Avangar
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IV. Sera aberta a tela para confirmacdo da inclusdo o valor de m?, se desejar incluir outra avaliacdo
clicar em Incluir mais. Senao, clicar em Avancar para prosseguir ou em Desistir para abandonar a

inclusao.

|

PCA - Confirmmmnds 2 Taciusae & Lalor de Avaliacan

n Lukle ™ Valer Lkt
00 0L N nNoNm eiv L4 T
Dosiste ) | Insluir mais | Avancer )

V. Se tiver ocorrido tudo certo vocé vera a tela a seguir, confirmando a inclusdo do valor de
avaliacdo efetuada com sucesso.

Inchnsia do Valer de Avaliacso Flemada com Sucesso

(o ) (asannd)
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3.7.3.Em caso de incompatibilidade, os logradouros e trechos deverao ser ajustados a fim de
recepcionar os valores projetados;

3.7.4.No sistema SIAPA esses ajustes podem ser realizados por meio do médulo de Avaliacdo, no
submodelo “Logradouro/PVG”, por meio das op¢des: Inclusdo de Logradouro, Alteracdo de
Logradouro, Exclusdo de Logradouro, Inclusdo de Trecho, Alteracao de Trecho e Exclusdo de Trecho
— para maior detalhamento consulta o item 3.5 “Mddulo Logradouro/PVG”, pagina 88 do “Manual
do usuario — SIAPA" anexo ao presente documento;

3.7.5.Realizada a compatibilizagdo os valores projetados devem ser lancados conforme orientado
em 3.7.2;

3.7.6.Imdveis com caracteristicas que excedam os limites dos dados do espaco amostral devem
respeitar as regras de extrapolacdo conforme a tabela 1 do item 9.2.1 da ABNT NBR 14.653-2;

3.7.7.Imoveis que ndo se enquadrem na regra citada anteriormente deveram ter seu valor aferido
por meio de uma avaliagdo prépria.

Manual do usuario - SIAPA

Manual do usuario - SIAPA

1111 Concluir Nota Técnica

Descricdao

4. Conclusao dos trabalhos

4.1. Finalizado o procedimento de atualizagdo em sistema, a relagdo de valores lancados,
logradouros e trechos criados, alterados e/ou excluidos, devem ser materializados na nota técnica
iniciada em 1.1;

11112 LJTomar conhecimento
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Descricdao

4. Conclusao dos trabalhos
4.2. Concluida a nota técnica, a mesma deve ser encaminha ao superintendente para seu

conhecimento e relacionada no relatério final de atividades do processo de atualizacdo da Planta de
Valores daquela regional para aquele ano.

11113 UElaborar Relatério Final

Descricao

4. Conclusao dos trabalhos
4.2. Concluida a nota técnica, a mesma deve ser encaminha ao superintendente para seu

conhecimento e relacionada no relatorio final de atividades do processo de atualizagdo da Planta de
Valores daquela regional para aquele ano.

11114 [IManual do usudrio - SIAPA

Manual do usuario - SIAPA

Manual do Usuario - SIAPA
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