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RESUMEN

El impuesto predial es la principal fuente de ingresos propios de los municipios. Para
mejorar su recaudacion, es necesario actualizar sus valores catastrales, meta
establecida en el Plan Nacional de Desarrollo 2013 — 2018.

La actualizacion de los valores catastrales en algunas comunidades del Estado de
Colima, es todavia un asunto pendiente, aunado a la problematica que enfrentan los
valuadores por la gran diversidad de factores que inciden en la determinacién del valor

de un inmueble.

Palabras clave: valoracién colectiva, tecnologias web, catastro.

Resumo

O imposto de propriedade é a principal fonte de receitas préprias dos municipios. Para
melhorar a sua cole¢do, vocé precisa atualizar seus valores avaliados, meta definida no
Plano de Desenvolvimento Nacional 2013-2018.

Atualizando valores avaliados em algumas comunidades do Estado de Colima, ainda

esta inacabada negdcios, juntamente com os problemas enfrentados pelos avaliadores
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para a grande diversidade de fatores envolvidos na determinacdo do valor de uma

propriedade.

Palavras-chave: avaliacéo coletiva, tecnologias web, o cadastro.

Fecharecepcion: Junio 2012 Fecha aceptacion: Agosto 2012

INTRODUCAO

Isso extrai e analisa o conhecimento relacionado a valorizacdo avaliado em Villa de
Alvarez, onde as questbes relacionadas com os métodos de avaliagdo e tecnologias
adequadas para aplicacao exposta.

O valor da propriedade é criado, mantido, alterado ou destruido por quatro fatores
principais:

Sociais: demografia, densidade populacional, niveis sociais, atitudes mudanca
arquitetbnica, educacional ou social.

Economia: recursos naturais, tendéncias de negécios, os niveis de emprego, salarios,
créditos, precos, impostos, impostos.

Politicas: Leis e regulamentos de zoneamento e de construgcdo, renda e crédito de
politica, politica monetaria.

Fisicos: estradas, pracas, escolas, igrejas, recreacao, clima, topografia, solos, recursos
minerais, e assim por diante.

A heterogeneidade das propriedades influencia grandemente a estimativa do valor da
propriedade. Esse problema leva a estudos de avaliacdo sdo escassos terra. O objetivo

central deste trabalho é apresentar um modelo de avaliagcdo de massa para estabelecer
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valores unitarios de solo com base nos servicos instalados, usando ferramentas

tecnoldgicas e métodos de avaliacdo de massa.

ESTADO DE CONHECIMENTO

CONTEXTO HISTORICO

Desenvolvimento histérico das teorias do valor

As principais contribui¢cdes histéricas da teoria do valor apresentado.

Como primeiro ponto, vamos comecar com a contribuicdo de Adam Smith, que explica
os fundamentos da teoria moderna de valor e renda (Smith, 1985). Ou seja, a renda
nao é proporcional ao que o proprietario da terra tem sido gasto em melhora-lo, mas

para que o agricultor possa dar em troca para o cultivo.

Estendendo-nos com a premissa desta secao, apresentamos a seguinte contribuicdo da
teoria do valor-trabalho (1817) de David Ricardo. De acordo com este, as coisas valem
a pena, sdo trocados por precos que dependem da quantidade de trabalho que eles
construiram; trabalho €& determinada ndo apenas pelo tempo de producdo de
determinadas mercadorias, mas também pela quantidade de trabalho incorporadas em
materiais e ferramentas de producédo. A partir desta perspectiva, os produtos do tipo de
propriedade urbana ou tém um valor intrinseco ou custo de producdo, que em
condicbes normais de mercado deveria ter os precos das transacc¢des individuais. A
teoria do valor-trabalho € chamado a base conceitual de valor fisico direto; de
metodologias de avaliacdo urbanas.

A teoria dos rendimentos decrescentes eo chumbo valor marginal a Ricardo conceituar

resultado como "a diferenca entre o capital mais produtivo e menos produtivos.” Ou
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seja, 0 mais produtivo que sdo e terras mais bem localizados, maior o seu lucro. O
conceito de formacédo de valor marginal e transformacéo do ganho excedente na renda
seria a base tedrica da metodologia de avaliacdo de terra residual, segundo a qual a
terra € considerado o agente ultimo da producéo, e os proprietarios tém direito a ser

pago apenas apos 0s outros agentes ter sido.

Finalmente, analisamos a contribuicdo de Karl Marx (1867), que criticou a nocao
ricardiana que terras marginais, o mais tardar, colocados no mercado a ser menos
rentavel, ndo produzem renda. Desde o desenvolvimento do conceito de Adam Smith,
que todas as terras ainda piores, produziu um lucro excedente, ele desenvolveu o
conceito de renda absoluta. De acordo com Marx, em certos casos, ha formacdo de
preco é determinado pelos custos marginais de producdo, mas os termos especificos
da relacdo entre oferta e demanda. A teoria de Marx levou ao chamado método de
comparacao pelo mercado.

Assim, a tedrica a teoria de valor e renda contribuicdes tém, apesar de suas diferencas,
um significado importante, levando a constru¢cdo de métodos e abordagens para a

avaliacao de imoveis (Rodriguez, 1996).

Histéria da avaliacdo no México

Durante a era colonial, apos 13 de Agosto de 1521, Hernan Cortés decidiu construir
uma nova cidade de Tenochtitlan. Ele conformidade com as regras estabelecidas pela
legislagdo espanhola, encomendado primeiro plano Alonso Garcia Bravo, que foi
assistido por Bernardino Vazquez Tapia e dois astecas. O primeiro aviao foi chamado

de rastreamento Cortés (Lagarda, 2009).
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A distribuicdo de terra na Nova Espanha foi feito por doacdo de lotes para os
conquistadores e primeiros colonos de acordo com seus méritos, dentro e fora do layout
da cidade. A primeira avaliacédo feita pelo Conselho da Cidade de Nova Espanha teve
lugar a 14 de Agosto, 1528, em que um mandado é feita de

44 moedas de ouro em Rodrigo de Pontecillos pelas obras que ele fez na cidade.

Don Francisco de Sedano publicado em 1790 um censo ou registar-se com o valor das
propriedades da Nova Espanha. Até entdo, com excecao de avaliacbes conduzidas por
Andres de la Concha, em 1607, os de 1629 e 1748 foram realizados por profissionais
por causa das inundacdes, seguindo o sistema de quantificacdo de jogos. O restante da
propriedade foi avaliada pelo Tribunal de propria e Means, que era responsavel por
definir as rendas proprias, ou seja, das terras inalienaveis cujas rendas foram
destinados para os vizinhos ndo sofreu qualquer avaliacdo das despesas publicas ou,

pelo menos, que a sua contribui¢édo foi apenas para encher o défice.

Em 1917, como presidente Venustiano Carranza, a Lei de Financas do Governo da
Cidade do México que previa, entre outras contribuicées, imposto sobre a propriedade
foi emitida. Apdés relatar as proporcdes das propriedades, o "tipo de lote" que ligava o
valor da terra de cada propriedade, de acordo com procedimentos uniformes e tabelas,
gue determinou 0s aumentos e as puni¢cdes correspondentes com base na localizacéo,
forma e formado dimensoes de terra.

O sistema de Lei de 1933 estabeleceu fazenda usado ainda hoje, com elevadores
individuais divididos sobre os motivos que a forma e detalhe dos edificios que ocupam

blocos; Ele também designado numeros de contas por divisdo da terra e lancou as
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bases de tributacdo que devem ser tributados todos os fundamentos do Distrito Federal.
Para isso, levou em conta a valorizagdo avaliado, demonstracbes de leasing,
transferéncia de dominio avisos, e assim por diante. O imposto sobre a propriedade é
calculado indicando os prazos de pagamento e avisos foram formuladas, tendo um
registro preciso de valores comerciais e avaliados para propriedades urbanas e rurais, a
partir do ano 1891 a data de hoje.

O 26 de agosto de 1944, a Lei Geral de Bens Nacionais foi publicado, o que deu origem
a Comissao de AvaliacGes de Propriedade Nacional, criado em 13 de julho, de 1950, e
cujas funcbes estavam praticando avaliacbes de imdveis no intervindo 6rgaos do
governo federal, com o propoésito de compra, venda, doagéo, na medi¢do dos contratos
de arrendamento, pagamento de indeniza¢do por desapropriacdo, danos por razdes de
interesse publico, pagamento de direitos de ocupacao, etc..

Companhias hipotecarias e de confianca no pais foram forcados desde a programar
uma selecdo de profissionais treinados para a pratica de avaliaces, a criacdo de uma
especialidade em profissdes de engenheiro e arquiteto, que formaram a base para a
fundacdo em 1958 , o Instituto Mexicano de Avaliacdo, promovida pelo arquiteto Ramon
C. Aguayo.

Desde 1977, o Cadastro iniciou um projeto para modernizar e actualizar a terra, fato
gue marcou o0 nascimento de uma nova geracao de terras no México.

Actualmente a actividade de avaliacao € regulamentado no ambito da sua competéncia,
pela Autoridade Bancaria e de Valores Mobiliarios Comissdo Nacional (CNBV), a
Sociedade Federal Mortgage (SHF), o Instituto de Gestdo e Avaliagdo de Bens
Nacionais (INDAABIN) e as autoridades cadastrais estadual e municipal, que

estabelecem padrdes, critérios e diretrizes para a emisséo de avaliacdes.
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Quadro contextual

Obras relacionadas

O processo de avaliacdo geral coletiva € o processo pelo qual sdo atualizadas valores
avaliados em simultaneo de todas as propriedades da mesma classe de um municipio,
a fim de padronizar os e referencia-los uniformemente com valores de mercado (DGCE,
2006) .

Dr. (Veyna, 2006) afirma: "No passado, o conhecimento do mercado era como
estabelecer vantagens competitivas entre avaliadores. Hoje, disponibilidade e
gerenciamento de dados fazem a diferenca. Isto associado ao fato de ndo ter marcas
comparaveis suficientes complicado o processo de avaliacdo em massa quando se
trata de valor propriedades comerciais, em vez de propriedades residenciais. Tais
avaliacbes de massa ainda sdo controversos, porgue nem deixar de mostrar que a
intuicdo eo conhecimento do avaliador € necesséario:.. Que evidéncia foi tomada,
consideram que suposicfes e como interpretar os dados "

Em alguns paises europeus, os modelos de avaliacdo coletiva ja sdo um fato, como a
Lituania (Bagdonavicius de 2006) e Espanha (DGCE, 2006).

No México, alguns estados como Nuevo Ledn e Puebla (IRCEP, 2013) tem servicos de
avaliacdo on-line para o publico em geral, mostrando seus valores unitarios de piso

plano. Figura 1.
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Figura 1. Registro Cadastral Institute Web site e do Estado de Puebla.

QUADRO LEGAL

No México, os regulamentos que regem o exercicio da avaliagdo dos governos federal,
estadual e municipal, com a sua aplicacdo através de organizacbes ou organismos

publicos eo exercicio da avaliacdo corresponde a varias instituicées e individuos.

Nos instrumentos juridicos nivel federal que se destacam na regulamentacéo do
exercicio da avaliacéo sdao:

» O Codigo da Federagao imposto no artigo 4 das suas regras.

* Lei sobre Imposto de Renda artigo 155 (Imposto de Renda ISR).

* Instituigcdes de Crédito Act.

 Lei Geral de Bens Nacionais, publicada no Diario Oficial em 20 de maio de

2004, Titulo VI, Capitulo Unica.
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* Transparéncia Housing Act de Garantia de Crédito, publicado no Jornal
Oficial da Federacédo em 30 de junho de 2003.
* Mexicana Padrdo NMX-C-459-SCFI-ONNCCE 2007 - Rating Services,
Declaracéo de implementacéo publicada no Jornal Oficial da Federacdo em
13 de setembro, 2007.

No nivel estadual e municipal sé&o:
» Constituicdo de Estados Unidos Mexicanos, o artigo 115 (Imposto sobre a
Propriedade).
* Lei Cadastral do Estado de Colima.
* Lei de Avaliagao para o Estado de Colima.
* Regulamentos para o desenvolvimento de tabelas de valores unitarios dos
terrenos e edificios para a cidade de Colima.
* Regulamentos para o desenvolvimento de tabelas de valores unitarios dos

terrenos e edificios para o municipio de Villa de Alvarez.

TEORICO

DEFINICAO DO BOM

Bem, em termos de avaliagcéo

A norma mexicana de servicos de avaliagdo afirma que qualquer obrigacdo ou servico
que esta dentro dos ativos de um individuo, moral ou qualquer outra entidade sem

personalidade juridica € uma boa em termos de avaliagdo (ONNCCE, 2007).
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Real natureza urbana
Séo distinguidos como terrenos para construcao urbana e um centro de populacao.
Construcao basica
S&o obras que permitem o uso imediato do solo urbano pertencente a reserva urbana, e
fazer (Governo do Estado de Colima, 1997):

* Servico de agua potavel;

» Capacidade de descarga recolha de aguas residuais;

» Capacidade de se conectar a rede; e

* A integracao na estrutura viaria existente.

DEFINICAO DE VALOR

Qualidade fisica que € apreciado em um poco. Propriedade caracteriza bens
econdmicos e constitui a base da sua troca (Nufiez Scarpellini, 2009).

Conceito econbmico que exige que 0 montante em termos monetarios que ele
considera a propriedade sujeitos a uma avaliacdo, de acordo com a sua utilidade, a

oferta ea demanda em uma determinada data (ONNCCE, 2007).

Abordagens de avaliacéao

Abordagem ou custos fisicos

Para determinar o valor para este indicador abordagem € necessario quantificar o bem-
matéria fisica e econdmica das caracteristicas de avaliacdo, bem como o seu valor de
substituicdo ou reproducdo posteriormente por fatores relevantes que afetam isso

desmerecer por idade, conservacdo e manutengcéo, como a obsolescéncia econdmica,
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funcional e técnica. O avaliador deve descrever no relatério a natureza da valorizacao
deméritos (ONNCCE, 2007) aplicado.

Abordagem de capitalizacdo ou de renda

Para determinar o valor para este indicador abordagem € necessario quantificar a
rentabilidade das questbes de avaliacao patrimonial, bem como a taxa de capitalizacéo
de juros ou descontos aplicaveis ao caso. Esta abordagem é determinado com base no
principio de antecipacao e principio melhor utilizacéo.

Para fins de determinacdo da rentabilidade de um ativo que deve ser determinado se 0
aluguel é constante ou variavel que define as caracteristicas dessa variabilidade no seu
caso, bem como a vida economicamente produtiva do campo bem da avaliacdo eo
valor de recuperacao provavel.

Esta abordagem € aplicavel a ligada a exploracdo econdmica e unidades de producéo
economicamente elementos indivisiveis, mas ndo seus componentes separadamente.

O valor do indicador obtém-se aplicando esta abordagem deve ser encaixado no laudo

de avaliacdo como de Renda Valor de Mercado ou (ONNCCE, 2007).

Abordagem comparativa do mercado

7

Para determinar o valor para este indicador abordagem é necessaria inquérito ou
precos dos titulos oferecidos, semelhante ou idéntico a valorizacdo coisas boas,
quantificados, se for o caso, as diferencas entre comparavel mencionado ou itens
comparaveis vendidos e Enquanto matéria de avaliacdo de fatores especificos.

Esta abordagem reflecte a quantidade de troca de coisas boas em uma avaliacao

especifica do mercado, e € a base para a valorizacdo da maioria dos bens e direitos

para economias de mercado.

Vol. 2, Nim. 3 Enero — Junio 2013 RECI



Revista Iberoamericana de las Ciencias Computacionales e Informdtica ISSN: 2007-9915

O valor do indicador obtém-se aplicando esta abordagem baseia-se no relatério de

avaliacdo de valor de mercado (ONNCCE, 2007).

PROCEDIMENTO DE AVALIACAO COLECTIVA
O processo de avaliacdo geral coletiva € o processo pelo qual sdo atualizadas valores
avaliados em simultaneo de todas as propriedades da mesma classe de um municipio,
a fim de padronizar os e referencia-los uniformemente com valores de mercado (DGCE,
2006) .
Em um processo de avaliacdo coletiva, planejamento de negdcios € particularmente
importante devido a complexidade que isso implica. Esta complexidade esta nos
seguintes factores:
« E um processo que dura por um periodo relativamente longo em que deve
desenvolver diferentes fases consecutivas.
« E um procedimento que exige ter informacdes e documentacdo basica
(planeamento urbano, cartografia, etc.) que devem ser fornecidas com
antecedéncia.
* € um procedimento que envolve uma importante, tanto interna (com a
participacdo de diversas areas da Céamara Municipal) e (imobiliarias,
empresas de desenvolvimento, etc.) externos nimero de agentes.
* Um procedimento que tem muito rigorosos prazos legais a serem

cumpridas.
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Ferramentas tecnologia utilizada para este projeto
PHP: E uma linguagem de script originalmente concebido para a criacdo de péaginas

web dindmicas.

HTML5: Considera-se o produto da combinacdo de HTML, CSS (Cascading Style
Sheets) e JavaScript. Estas tecnologias sao altamente dependentes e agir como uma

Gnica unidade constituida de acordo com a especificagdo HTML5 (Cobo, Gomez, 2005).

MYSQL: (Banco de Dados do Sistema de Gestdo, DBMS) de banco de dados € o
mundo de cddigo aberto mais popular, fornecida pela MySQL AB. Esta linguagem
permite criar bancos de dados e adicionar, manipular e recuperar dados com base em

critérios especificos (Cobo, Gomez, 2005).
CONTEUDO
VALORIZACAO AVALIADA

O valor de avaliagcdo € o valor que € determinado pela aplicacdo atuais tabelas de

valores e procedimentos técnicos estabelecidos pelo Cadastro (DGCEJ).

A tabela de valores é o conjunto de elementos e os valores unitarios aprovado pela lei
de terras contidas nos planos de popula¢des, areas e divisdes relativas ao valor unitario
de terreno e de construcao valores unitarios de acordo com as classificacbes e outras
Elementos a ter em consideragédo para a avaliagdo de ambos os terrenos urbanos e

rusticos, de acordo com as normas técnicas adoptadas para o efeito.
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Para determinar a tabela de valores unitarios como (DCMVA, 2001), prevé que 0s
valores unitarios sdo apresentados por metro quadrado de superficie aplicado para a
rua onde esta localizado, considerando 0s servicos que esta contagem, tais como: tipo
de pavimento , calcada, rede de agua, rede de energia elétrica, drenagem, iluminacao
publica, telefonia, servicos de limpeza, seguranca, trafego, qualidade das construcoes,
edificios publicos nas proximidades, densidade e, industrial, residencial de qualidade
comercial nas suas diversas tipos, centros religiosos, escolas e outros indicadores do

nivel de desenvolvimento.

Para definir esse procedimento € necessario ter as seguintes informacfes antes de

registrar ou atualizar o valor unitério do solo:

Informacgdao requerida:

* Plano de Desenvolvimento Urbano

* Planos de Zoneamento

* Plat

» Estudo do mercado imobiliario na area de valor.

» As caracteristicas técnicas dos precos unitarios de construgao aplicaveis a
area de valor.

* Regulamentos de zoneamento
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Procedimento aplicado para determinar o valor de rua com base nas diretrizes
estabelecidas pelo Regulamento (DCMVA, 2001) do municipio de Villa de Alvarez

Esta secdo é projetado para determinar a sequéncia logica e matematica a ser seguido
para determinar o valor dos servicos de infra-estrutura de rua baseada instalados. O
meétodo analitico fornece uma opc¢ao para calcular o valor dos lotes de terra onde as

ruas tém a totalidade ou parcialidade dos Servicos Municipais (Cantu, 2007). Figura 2.
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Procedimiento para calcular valor unitario del suelo
Servidor Web Base de datos

Administrador/Valuador

Accesa al Sitio Web

Valida usuarioy
contrasefia, notifica

Envia usuarioy
contrasefia para > .
B 7 la aceptaciénala
entrar al sistema P
aplicacién

Abre la interfaz de

|
‘ servicio Web

Elige modificar
precios unitarios de

Construccién
Llena formulario
para gestionar el Almacena los
servicio y actualiza > datos
los datos Guarda informacion . actualizados
si
Continua con el
roceso y elige el . q
- pmunici yio gara » Notifica al usuario el |
g LI [~ cambio I
actualizar los
valores de calle
Filtra y despliega
. los nimeros de Se extrae la
Elige la Calle a - wl | Py
valuar » manzanas que P |informacién de
pertenecen a la las manzanas
calle
si
Elige todas o parcialmente w| Despliega los lotes - Extrae la
los numero de manzana = por manzana = informacion
Existen si Calcula valor basado
presupuestos en el algoritmoy
— aplicables a la ' despliega los
zona nuevos valores,
solicita autorizacion

Elige Calcular valor

Solicita nuevo
presupuesto para
aplicable a la zona

Elige autorizar
nuevos valores

v

Guarda los datos
calculados y limpia
pantalla para

generar nuevo

calculos

Sale de la interfaz y
Logout

Phase

Figura 2 Valores unitarios procedimento de avaliagao do solo (seqiiéncia l6gica).

Vol. 2, Nim. 3 Enero — Junio 2013 RECI



Revista Iberoamericana de las Ciencias Computacionales e Informdtica ISSN: 2007-9915

Com base no esquema acima, podemos recomendar a interface automatizada seguinte

na linguagem de programacéo PHP. Figura 3:

VALOR UNITARIO DE SUELO POR CALLE

Municipio Calle
| Villa de Alvarez v |AlfDnSD Cabrera Fuentes |v Filtrar
MNo. Manzana Cve. Catastral Zona  Ubicacién Calle Valor Actual
01 18051 100118052001000 H4 Esguins |4nd. &ntonio Cardens §  1.000.00 |°
0z 18052 Agregar l00l11a052002000 H4 Ezgquina |Alfonso Cabrers Fusn §  1.000.00
03 18053 100118052003000 H4 Intermedioldlfonso Cabrera Fuen $  1.000.00
04 18054 Quitar 10011a052004000 H4 Intermedioldlfonso Cabrera Fuen & 1.000.00
0s 18055 lo00118052005000 H4 Intermedioldlfonso Cabrera Fusn $ 0 1,000.00
100118052006000 H4 Intermedioldlfonso Cabrera Fuen $  1.000.00
- 100118052007000 H4 Intermedioldlfonso Cabrera Fuen $  1.000.00 |+
Valor terreno en brefia| s 100.00 Generar Cdlculo Valor Presente| $ 1.100.00
salir | Modificar |

Figura 3 Interface do nome da rua valorizagdo massa.

Ou seja, o administrador do site ou usuario com acesso ao programa pode escolher o
nome da cidade e da rua vocé desejar valor, bem como escolher macéas naquela rua, a
fim de aplicar a valor presente, conforme mostrado na Figura 2 .

Para gerar o célculo do valor unitario de terreno para a rua selecionada, o usuario deve

pressionar o botdo rotulado Gerar calculo no algoritmo mostrado na Figura 4 € aplicada.
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ﬂicia Calculo del
| Valor actual por
\ registro

\ 4
Leer tipo de: pavimento,
banqueta, machuelo, conexion
eléctrica y alumbrado publico.

Leer ancho de: Calle, banqueta,
frentes, arroyo vehicular

!

Existen presupuestos
con estas caracteristicas
en la base de datos

Calcula aplicando la
formula e Imprime en
pantalla el valor presente

Leer valor
urbano

\ 4

Se crea un [ Fin del Calculo
nuevo .

presupuesto y
se almacena
enla BD

Figura 4. Algoritmo para calcular o valor unitario de terreno.

Procedimento matematico usado para determinar o valor unitario de terreno

Esta secdo apresenta as férmulas utilizadas para calcular o preco por unidade de terra.

VUT=VUTB+VUS (1)

Donde:
VUT = Valor total unidade de terra
VUTB = Valor unitario de terreno em brefia

VUS = Valor total dos servicos instalados
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Valor da terra em brefa

E a terra em seu estado natural que ndo tenham sido utilizados para as culturas ou

edificios melhorados.

Valor total dos servicos instalados

O objetivo deste projeto ndo esta definido precos que deve ter cada uma das linhas
aéreas e subterraneas de servicos municipais instaladas em diferentes centros urbanos
e cidades do pais. Pelo contrario, é para estabelecer o procedimento para se estimar o
valor fisico e o valor de mercado das ruas, tendo em conta as diferentes opcoes

apresentadas para ter os mesmos ou diferentes servicos municipais instalados.

Sendo um método matematico deve ser estabelecido como base de comparacao de
precos lista de diferentes conceitos de trabalho necessarios para a instalacdo das
varias linhas de metrd e servicos aéreos. Isto a fim de transformar uma area em brefia

urbana e ganhar muito com todos os servi¢os instalados. Figura 5.
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PRESUPUESTO URBANIZACION

CONCEPTO COSTO/M2

40.00
15.00
20.00
45.00
35.00
65.00
Drenaje Sanitario 57.00

Costo por Estudio de Impacto Ambiental b
B
b
B
P
b
P

Energia Eléctrica ! 80.00
P
b
B
)
$
B
:

Levantamiento topografico y Proyecto

Costo por Estudio de Impacto Ambiental
Trazo, Mivelacidn y Lotificacion
Despalme terraceria

Agua Potable

Alumbrado Publico 7500
Pavimento Asfaltico 140.00

Guarniciones de Concreto 95.00
Banguetas de concreto simple 22500
Momenclatura, Sefialamiento y Pargues 50.00

Teléfono 65.00
Imprevisto 12.00
COSTO TOTAL DE LA URBANIZACION = $979.00
WVALOR DE TERRENO EN BRENA b 100.00
WVALOR DE TERRENO CON SERVICIOS $979.00
VALOR CALLE X M2 3 1,079.00

Figura 5. Exemplo Constru¢éo Or¢camento

O valor unitario dos servicos instalados é obtida pela adicdo de todos os servicos
incluidos no orcamento por metro quadrado de area de valor, a Figura 5. A partir da
citacdo acima € possivel determinar o valor do terreno. Um exemplo poderia determinar
o valor do solo meio de uma superficie de 126 m2. Depois de calcular o valor obtido $

137,410.56.
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RESULTADOS ESTUDO DE CASO
Nesta secdo, vamos discutir um caso de avaliacdo de massa na cidade de Villa de

Alvarez, Colima. O primeiro passo consiste em definir a area de estudo. Figura 6.

o

ST A
o Wt

S B

%)
Gl N,
R, ¢@\$1 4

A

Figura 6. Mapa catastral de la colonia Alfredo V. Bonfil en Villa de Alvarez, Colima.

Neste caso, ele escolheu a colénia Alfredo V. Bonfil no municipio de Villa de Alvarez,
Colima. Esta coldnia € considerada uma area popular com uma densidade populacional
destacado alta de 295 habitantes por hectare, construida com caixa consolidado, infra-
estrutura e equipamento necessarios, representando 59 fogos por hectare, fabricacao
casa, tipo de pavimento de asfalto em ruas, calcadas de concreto com plantadores

(Colima Governo do Estado, 1997). Figura 7.
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Figura 7. Fotografia de calle en la colonia V. Bonfil en Villa de Alvarez, Colima.

Valorizacédo daterra

Para avaliar o solo urbano nesta area para alguma empresa de construcéo
especializada nesse ramo para o orcamento de desenvolvimento por metro quadrado é
solicitada. Para fazer isso, vocé é fornecido com o terreno mapa topografico magéas de
dados, a divisdo de lotes para o custo das ligacdes de esgoto residenciais e a largura
das ruas e calcadas, diametros e caracteristicas das tubulagdes de agua subterraneas
potavel, esgoto, gas natural, drenagem pluvial, se necessario, a energia elétrica que
pode ser subterraneo ou aéreo, telefone que pode ser subterraneo ou aéreo, iluminagéo

de rua, placas de concreto e asfalto ou qualquer outro material revestimento.
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Deve igualmente fornecer as especificacbes de material para cada uma das linhas de
servicos e para conexdes e downloads, tipo de material subsuperficial e suas
caracteristicas, obtidas através de mecéanica dos solos laboratorio.

O fabricante fornece a reparticAo do orcamento global da lista de materiais e suas
caracteristicas, valor fisico de $ 979,00 por metro quadrado, a Figura 5, para as ruas
Alfonso Cabrera Fuentes, Ignacio Torres Gutierrez, Leon Polanco, Nicasio Carbajal
Flores, Francisco Palacios. E de $ 860,56 por metro quadrado, Figura 9, para os
caminhantes Antonio Cardenas Sandoval, Carlos Gutierrez, Antonio Salazar Salazar,

adequados para a area.

PRESUPUESTO URBANIZACION

CONCEPTO COSTOM2
Costo por Estudio de Impacto Ambiental 5 40.00
Levantamiento topografico v Proyecto b 15.00
Costo por Estudio de Impacto Ambiental b 20.00
Trazo, Mivelacidn y Lotificacidn 5 45.00
Despalme terraceria b 35.00
Agua Potable B 65.00
Orenaje Sanitario b 57.00
Energia Eléctrica B 80.00
Alumbrado Piblico b 75.00
Bangueta 5 22500
Guarniciones de Concreto b 85.00
Momenclatura, Sefialamiento y Pargues b 50.00
Teléfono i 55.00
Imprevisto b 12.00
COSTO TOTAL DE LA URBANIZACION = $839.00
WALOR DE TERREMNO S/SERVICIOS 5 100.00
WALOR DE TERREMNO C/SERVICIOS 5  860.56
WVALOR CALLE X M2 5 96056

Figura 8. Orcamento para amostra urbanizacao rua tipo walker.
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Como proximo passo investigar os valores do mercado para os lotes que nao tém
instalacdes para este tipo de area urbana. Conforme os dados, ele extraiu US $ 100,00
por metro quadrado para brefa terra.; Portanto, calcula-se que o valor da rua para a

unidade é o seguinte:
VUT=VUTB+VUS (1)

Valor de rua = $979.00+$100.00.
Valor de rua = $1079.00 metro quadrado para as ruas.

Valor de rua = $ 960.56 metro quadrado para os caminhantes.

No entanto, para calcular o valor individual de cada campo tera de contar com 0 himero
de frentes de que este é, de acordo com a formula utilizada no (Conselho Técnico

Cadastral Municipal, 2006).

Cadastral Valor Unitario

Longitud del frente Longitud del frente
especifico 1 VaIOT' de Calle especifico 2 VCIIOT' de Calle

Suma de frentes del frente 1 Suma de frentes | del frente 2 +o (2)

Aplicando a férmula acima, o seguinte resultado € obtido. Figura 9.

Cve_ Catastral Zona  Ubicacion Calle Walor Actual

100113052001000 H4 E=zguina |And. Antonio Cardena % 1,045, 80
100118052002000 H4 Ezquina |Alfon=o Cabrera Fuen 3§ 1.079.00
100118052003000 H4 Intermedio(idlfon=o Cabrera Fuen % 1.079.00
100113052004000 H4 Intermedicldlfon=o Cabrera Fuen % 1.079.00
100113052005000 H4 IntermediclAlfon=o Cabrera Fuen % 1.079.00
100118052008000 H4 Intermedio(idlfon=o Cabrera Fuen % 1.079.00
100113052007000 H4 Intermediocldlfon=o Cabrera Fuen % 1.079.00

Figura 9. Exemplo de resultados
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CONCLUSAO

Uma das vantagens deste projeto € o melhor uso do tempo o valor da unidade de
alocacdao de ruas eo trabalho colaborativo na rede por diferentes agentes, especialistas
na area.

Este trabalho demonstrou que é possivel reduzir o tempo que leva o desenvolvimento
de valorizacdo avaliado se ferramentas tecnologicas e modelo de avaliacdo de massa
utilizados.

Este projecto representa um foco de processos automatizados pela avaliacdo pratica.
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