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1. TÍTULO 
Programa de Internalização de Avaliação PJ e Apoio à Análise de 
empreendimentos da CIHARSP: A Planilha Polimodelo São Paulo 

 
2. RESUMO 

A Centralizadora Atividade Técnica Habitação São Paulo/SP – CIHARSP - 
possui um programa de desenvolvimento contínuo de projetos ágeis para internalizar 
e otimizar o processo de avaliação de empreendimentos nos produtos Apoio à 
Produção e Alocação de Recursos no Estado de São Paulo, além de apoiar as 
análises das propostas dos empreendimentos. Os projetos desenvolveram várias 
soluções e ferramentas que agilizam a avaliação das unidades dos empreendimentos 
propostos. Algumas das principais dessas soluções são macromodelos para avaliação 
em massa com quadro próprio de unidades habitacionais em centenas de municípios 
e planilhas que integram o modelo de laudo de análise com a geração do laudo de 
avaliação das unidades, com macromodelos embutidos, culminando, dentre outras, 
na planilha Polimodelo São Paulo, que avalia automaticamente apartamentos, vagas 
autônomas, salas comerciais e lojas em toda a capital. O programa gera economia de 
recursos com empresas credenciadas, significativo ganho de tempo na esteira de 
análise de empreendimentos, e confiabilidade, qualidade e padronização nas 
avaliações. 

  
3. OBJETIVO 

A Caixa é a maior entidade contratante ou executora de serviços de avaliação 
de imóveis no país e, portanto, tem um considerável corpo de engenheiros civis e 
arquitetos (Dantas, 2012), muitos com experiência em Engenharia de Avaliação. 

O programa de internalização de avaliação PJ da CIHARSP, que inclui também 
apoio à análise de propostas de empreendimentos, tem o objetivo principal de 
viabilizar a centralização, no Estado de São Paulo, das avaliações de terrenos e 
unidades de empreendimentos propostos no âmbito dos produtos Apoio à Produção 
e Alocação de Recursos. 

Essa centralização, por sua vez, visa a vários outros objetivos muito claros – 
encurtamento de prazos totais das análises dos empreendimentos, padronização e 
nivelamento das avaliações em cada mercado específico, melhor qualidade dos 
laudos de avaliação, maior confiabilidade, rapidez na resposta a contestações e, por 
extensão, significativa economia de gastos com empresas credenciadas. 

No atual estágio do programa, o ponto culminante são as planilhas que 
integram a análise e a avaliação automatizada das unidades dos empreendimentos 
propostos, sendo o expoente a planilha denominada “Polimodelo São Paulo”, tanto 
pela alta frequência de sua utilização quanto pelo volume de recursos envolvidos, 
amplitude demográfica e geográfica de atuação e soluções técnicas embutidas. 
 
4. PARTICIPANTES 

Os participantes deste trabalho foram engenheiros civis e arquitetos da 
CIHARSP envolvidos diretamente no desenvolvimento de macromodelos e nas 
avaliações de empreendimentos, com participação da Célula de Não Linearidades. 

A Célula de Não Linearidades é um grupo de trabalho da CIHARSP no qual são 
concentradas as chamadas avaliações relevantes e, também, são tratados casos 
especiais e desenvolvidas ferramentas e soluções técnicas, como descrito em Ferreira 
(2025). 
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O programa aqui descrito beneficia diretamente todos os engenheiros civis e 
arquitetos do quadro próprio que executam análises e avaliações de 
empreendimentos no Estado de São Paulo, notadamente as equipes de Avaliação PJ 
da CIHARSP e da CEHAN, a Centralizadora Nacional Atividade Técnica de Habitação 
Corporate. A CEHAN utiliza os macromodelos elaborados e mantidos pela CIHARSP, 
conforme o MN OR218v005, item 3.3.1.1. 

Ademais, ainda que indiretamente, toda a cadeia de unidades e funcionários 
ligada aos programas Apoio à Produção e Alocação de Recursos no Estado também 
é beneficiada, dados os ganhos em prazos e qualidade nas análises e avaliações de 
empreendimentos. 
 
5. EXPOSIÇÃO 

A CIHARSP, pouco após sua criação, iniciou um programa de desenvolvimento 
de projetos ágeis para internalizar o processo de avaliação de empreendimentos nos 
produtos Apoio à Produção e Alocação de Recursos no Estado de São Paulo – ou 
seja, executar os laudos de avaliação preferencialmente com o quadro próprio de 
engenheiros civis e arquitetos da unidade, e não através de ordens de serviço para 
empresas credenciadas.  

Um programa é um conjunto de projetos relacionados e gerenciados de 
maneira coordenada para obter benefícios e controle que não estariam disponíveis se 
fossem gerenciados individualmente, como definido no Guia PMBOK (PMI, 2021). 

Essa iniciativa começou como uma continuidade de ações anteriores da GIHAB 
Campinas, com a elaboração de planilhas com modelo de laudo completo de 
avaliação, com os valores e memória de cálculo ainda sendo inseridos caso a caso, 
na época. 

A forma de criação de valor por esse programa para a Caixa pode ser 
enquadrada, conforme o Guia PMBOK (PMI, 2021), como um aprimoramento da 
eficiência e da capacidade de resposta. 

 
5.1. Macromodelos 

O programa ganhou grande impulso com a criação da equipe de Avaliação PJ, 
reunindo de 5 a 7 técnicos do quadro da CIHARSP. Esses engenheiros civis e 
arquitetos passaram a ser responsáveis pela elaboração de todos os macromodelos 
para avaliação em massa de unidades habitacionais de empreendimentos no Estado. 

O mandato da CIHARSP como responsável pelos macromodelos avaliatórios 
vem do MN OR218v005, item 3.4.1.3. 

Os macromodelos são elaborados na CIHARSP geralmente com uso de 
elementos amostrais obtidos no banco de dados do SIMIL, o Sistema de Informações 
do Mercado Imobiliário (https://simil.caixa). São empregadas sobretudo fichas de 
pesquisa inseridas pelas empresas credenciadas por força de seus contratos relativos 
ao Edital de Credenciamento 0244/2024. Esses dados podem ser extraídos na forma 
de planilhas do Excel - vide a Figura 1.  

 

https://simil.caixa/
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Figura 1 – Vista parcial de planilha com dados de fichas de pesquisa do SIMIL 

 
Essas planilhas originárias do SIMIL têm os dados de suas colunas 

selecionados e convertidos para as variáveis desejadas nas modelagens através 
geralmente de planilhas de conversão, como a mostrada na Figura 2.  

A seguir, as modelagens são executados com emprego de aplicativos 
específicos obtidos no mercado – normalmente o SISDEA, o SISREN ou o CastleR. 

Conforme o Glossário de Termos de Negócio da Caixa, macromodelos de 
avaliação ou avaliatórios são “modelos estatísticos de ampla abrangência urbana 
capazes de embasar a atribuição de valor de mercado à maior parte dos imóveis das 
regiões que abrangem”. 

 

 
Figura 2 – Vista parcial de aba de planilha do Excel para conversão de colunas 

de dados do SIMIL para as variáveis usadas na modelagem de avaliação 
 
Cada macromodelo, em suma, é uma equação obtida pelo Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) com uso de inferência estatística 
para tratamento dos dados, conforme a NBR 14653 partes 1 e 2, com respectivamente 
sua amostra, seus critérios, limitações, índices e gráficos estatísticos e memória de 
cálculo, capaz de fornecer Intervalos de Confiança com valores mínimo, central e 
máximo para avaliação de imóveis com a abrangência espacial e as caraterísticas 
abarcadas pela modelagem. 
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A maior parte do Estado foi coberto com os modelos avaliatórios, com 
predominância de equações para apartamentos nas cidades maiores e para casas de 
condomínio nas menores. 

Por volta de 200 municípios estão abrangidos por 277 macromodelos, no 
momento, sendo 96 para apartamentos, 163 para casas de condomínios, 17 para 
terrenos e 1 para tipologias comerciais. 

Assim, a CIHARSP logrou construir um amplo acervo de macromodelos para 
avaliação de unidades habitacionais de empreendimentos em praticamente todo o 
Estado de São Paulo, à exceção das cidades realmente pequenas. Cada 
macromodelo, normalmente, tem um técnico responsável por si e é atualizado 
semestralmente (casas e apartamentos) ou anualmente (terrenos e comerciais). 

 
5.2. Planilhas de Avaliação 

Concomitantemente à organização da equipe de Avaliação PJ e de sua 
assunção da elaboração dos macromodelos, foi desenvolvido um modelo inicial de 
planilha do Excel para inserção de cada macromodelo, na forma de sua equação e 
memória de cálculo, para avaliação com quadro próprio de unidades habitacionais, 
conforme o município ou região abrangida e as tipologias. 

Em suma, após a inserção da equação do modelo, bastava digitar as 
caraterísticas do empreendimento e de suas tipologias, como endereço, nome do 
proponente, áreas privativas, padrão de acabamento, banheiros, vagas de garagem 
etc., e apertar um botão para gerar o arquivo em PDF do laudo de avaliação, 
substituindo totalmente a demanda de laudo via ordem serviço para uma empresa 
credenciada. Nessa época, a planilha já gerava também os outros dois arquivos sobre 
avaliação das unidades de empreendimentos que devem ser anexados ao SIOPI – a 
Manifestação sobre Avaliação e o DATEC Avalia. 

No entanto, as planilhas de avaliação ainda estavam separadas da planilha 
geradora do Laudo de Análise de Engenharia, modelo esse oriundo da GEHPA – 
Gerência Nacional Padrões e Empreendimentos Críticos. 

Portanto, permanecia necessário que o técnico responsável pela análise do 
empreendimento demandasse à equipe de Avaliação PJ o laudo de avaliação das 
unidades do empreendimento, e repassasse os valores dos intervalos de confiança 
para o LAE. 

 
5.3. Nota Técnica sobre terrenos de empreendimentos 
 Com base numa ideia da então CIHARBH, atual CIHARSE, a CIHARSP 
elaborou estudos estatísticos sobre a correlação entre valores aceitos de terrenos de 
empreendimentos e os respectivos VGVs (Valor Geral de Vendas) aceitos, com 
aplicabilidade restrita às operações no âmbito do HH178 - programa Apoio à 
Produção. 
 A ideia era buscar uma solução para prescindir da avaliação dos terrenos dos 
empreendimentos, já que na época seria inviável desenvolver macromodelos para 
avaliação com o quadro técnico próprio, e demandar avaliação para empresas 
credenciadas significaria perder todo o tempo economizado com a internalização da 
avaliação das unidades habitacionais. 

A Nota Técnica tinha por objetivo a elaboração de metodologia de “Verificação 
da Inserção no Mercado Imobiliário” para aceite do valor do componente terreno 
proposto, por meio do enquadramento em intervalo de valores admissíveis que 
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considerassem a relação percentual “Valor de Terreno / Valor Global de Vendas 
(VGV)”. 

Esse estudo resultou no estabelecimento de uma tabela de intervalos 
aceitáveis para valores propostos de terrenos, conforme a região do Estado de São 
Paulo e na origem dos recursos, com base no VGV. 

O item 2 da NT traz seu embasamento normativo: 
 
2 Embasamento e Contexto: 
2.1 O manual normativo AE093 032 prevê que a CIHAR delibere dentro de sua 
região de abrangência sob aspectos técnicos no âmbito dos processos de 
análise de Pessoa Jurídica. 
2.2 O MN AE098 076, que trata da Análise de Engenharia no Crédito Imobiliário, 
permite em seu item 3.5.5.4 o aceite do valor do terreno proposto dentro de um 
intervalo percentual do VGV definidos pela CIHAR para cada região e de 
acordo com o produto específico (FGTS/SBPE), devendo a formalização e a 
divulgação dos intervalos admissíveis ser realizado por meio de Nota Técnica 
emitida pela respectiva Centralizadora. 
 
Foi utilizada nos cálculos para a versão mais recente da NT uma amostra de 

laudos de análise de 4.517 empreendimentos construídos no Estado, diferenciando-
os por origem dos recursos. A Tabela 1 a seguir é uma reprodução de tabela da Nota 
Técnica NT CIHAR/SP 002/24, que é a versão em vigor – a atualização é feita 
aproximadamente de forma anual – com as porcentagens mínima e máxima relativas 
ao VGV que determinam um intervalo aceitável para valores propostos de terrenos no 
Apoio à Produção. 

O resultado prático do uso da Nota Técnica é uma grande economia de 
recursos e de tempo: em mais de 95% das análises de empreendimentos propostos 
para Apoio à Produção, a CIHARSP dispensa a avaliação do terreno, substituindo o 
Intervalo de Valores Admissíveis do laudo de avaliação pelo intervalo calculado pela 
aplicação das respectivas porcentagens mínima e máxima da Tabela 1 sobre o VGV 
aceito para o empreendimento, o qual resulta geralmente de avaliação com o quadro 
próprio.  

Sem essa Nota Técnica, o ganho de tempo obtido com a internalização da 
avaliação das unidades habitacionais poderia ser perdido, pois o técnico responsável 
pela análise teria que aguardar, de qualquer forma, o laudo de avaliação do terreno 
executado por empresa credenciada de Engenharia ou Arquitetura, demorando 
aproximadamente o mesmo que laudos de avaliação das unidades também 
executados por empresas credenciadas. 
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Tabela 1: intervalos aceitáveis para valores propostos de terrenos como 

porcentagens do VGV aceito – Apoio à Produção 
 
5.4. Macromodelos para Estudo de Velocidade de Vendas 

O programa de internalização de avaliações PJ da CIHARSP também 
desenvolveu um conjunto de macromodelos para execução de EVVs – Estudos de 
Velocidade de Vendas. 
 Todo o Estado de São Paulo foi abrangido de forma regionalizada por um 
conjunto de 16 macromodelos dessa natureza, proporcionando, de forma análoga às 
avaliações das unidades habitacionais pelo programa, padronização, confiabilidade, 
qualidade e prazos muito mais curtos do que os de laudos demandados por Ordens 
de Serviço para empresas credenciadas. 
 Com isso, 100% dos laudos de EVV no Estado passaram a ser executados pela 
equipe de Avaliação PJ. Isto permitiu, por exemplo, que no ano de 2024, fossem 
emitidos 113 Laudos de EVV pela Equipe de Avaliações da CIHAR/SP, empregando 
apenas 3 profissionais da unidade. O prazo médio para finalização destes trabalhos, 
desde a apuração do valor estimado para o índice de velocidade de vendas até a 
finalização do Laudo de EVV foi de 2 dias úteis. 
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5.5. Ferramentas de apoio na Intranet 

O programa de internalização da avaliação de empreendimentos da CIHARSP 
também teve vários outros projetos ágeis que desenvolveram soluções e ferramentas 
disponibilizadas no site da unidade na Intranet da Caixa 
(https://caixa.sharepoint.com/sites/7461/SitePages/Avalia%C3%A7%C3%A3o-
PJ.aspx) e que agilizam a cadeia de produção de avaliação das unidades 
habitacionais propostas. A Figura 3 a seguir traz uma reprodução da página da 
CIHARSP com ícones e links para diversos desses recursos. 

 

 
Figura 3 – Página da Intranet da CIHARSP com ferramentas para Avaliação PJ 

 
Em seguida serão detalhadas algumas dessas ferramentas e soluções. 

 
5.5.1. Dashboard de extração de dados do SIMIL 
 Considerando que as planilhas de dados do SIMIL disponibilizadas pela GEHPA 
têm mais de 300 colunas, e que sempre contêm todos os dados de laudos de 
avaliação, fichas de pesquisa e relatórios de valoração desde meados de 2015, seus 
arquivos ficam muito grandes e sem possibilidade de filtragem antes do download. 
 Para contornar esses inconvenientes a CIHARSP elaborou um dashboard para 
extração de elementos amostrais diretamente do banco de dados do SIMIL, com 
diversas opções de filtragem. Na Figura 4 a seguir pode ser visto um recorte dessa 
ferramenta. 
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Figura 4 – Dashboard para download de dados do SIMIL selecionados 

 
 Com uso dessa ferramenta, os engenheiros e arquitetos responsáveis pelos 
macromodelos da CIHARSP conseguem baixar somente os dados do SIMIL que 
realmente interessam – geralmente as fichas de pesquisa de uma dada tipologia em 
um município e somente no intervalo de tempo desejado para um novo modelo ou 
para a renovação de outro. 
 Uma inovação recente na ferramenta foi a inclusão de dados do SIACI, 
propiciando um acréscimo de elementos amostrais advindo do cruzamento dos 
valores de negociação de imóveis financiados com seus respectivos laudos de 
avaliação no banco de dados do SIMIL. 
 
5.5.2. Sharepoint de lista de macromodelos implantados 

Como o número de macromodelos implantados, em uso e com atualizações 
periódicas passa de 250, com muitos deles abarcando diversos municípios, fez-se 
necessário implantar um sistema de controle com informações básicas, como nome 
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do responsável pelo modelo, tipologia abordada, municípios abrangidos, data de 
criação ou atualização e data de vencimento.  

A Figura 5 mostra a tela principal da ferramenta. 
 

 
Figura 5 – Sharepoint de lista de macromodelos implantados 

 
 A ferramenta é usada também para que técnicos responsáveis por avaliações 
e análises de empreendimentos saibam se há macromodelo vigente para a tipologia 
– geralmente casas de condomínio ou apartamentos – no município do 
empreendimento analisado, buscando, em seguida, a planilha LAE/LAV 
correspondente no servidor da CIHARSP. 
 A CEHAN também usa as planilhas de avaliação PJ da CIHARSP para a maior 
parte dos empreendimentos analisados pela unidade no Estado de São Paulo. 
 Ademais, a lista traz diversos outros modelos que são atualizados sob 
demanda apenas, e não necessariamente a cada seis meses. Em sua maioria, 
macromodelos para avaliação de terrenos para incorporação. Esses modelos são 
usados para avaliações urgentes de terrenos de empreendimentos ou para 
monitoramento de avaliações por empresas credenciadas. 
 
5.5.3. Wiki da Avaliação PJ 

Um dos maiores problemas nas corporações são as deficiências na gestão do 
conhecimento. Segundo Carvalho e Rabechini (2023) a gestão do conhecimento é 
crucial na gestão de projetos, mas estes têm pouca memória, apesar da grande 
capacidade de geração de conhecimento. 

Como em quase todos os processos e produtos do banco, há alterações 
relativamente frequentes de procedimentos e de normativos, além de inovações, na 
avaliação PJ. 

Portanto, é preciso haver uma ferramenta para registrar, consolidar e 
disponibilizar os diversos procedimentos usados pela equipe diariamente, para 
uniformização, facilidade de adaptação de novos colegas agregados nesse serviço e 
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preservação do conhecimento, para que não se perca devido à saída de profissionais 
ou de gestores por aposentadoria ou transferência. 
 

 
Figura 6 – Página wiki da Avaliação PJ no site da CIHARSP na Intranet da Caixa 
 

Para evitar que o fenômeno do esquecimento de conhecimentos técnicos e 
organizacionais no âmbito corporativo ocorresse também nas atividades da equipe de 
avaliação PJ foi concebido um wiki específico: uma página em hipertexto no site da 
CIHARSP na Intranet da Caixa. 
 A Figura 6 mais acima mostra a página inicial do Wiki Avaliação PJ da 
CIHARSP, com a itemização dos procedimentos conforme produto ou assunto, além 
de links de interesse. 
 
5.6. Planilhas conjuntas LAE-LAV 

Após a estruturação da produção e da manutenção de macromodelos e da 
viabilização de sua utilização na avaliação PJ através de planilhas do Excel geradoras 
de laudos, como demonstrado nos itens anteriores, o passo seguinte do programa de 
internalização da Avaliação PJ foi a incorporação dessa ferramenta na própria planilha 
do Excel que serve de modelo para o Laudo de Análise de Engenharia (LAE). 

Essa decisão surgiu da necessidade de agilizar ainda mais a cadeia de 
produção dos laudos de análise de empreendimentos no Estado de São Paulo pela 
CIHARSP, viabilizando, também, que profissionais que antes só faziam a análise dos 
projetos passassem também a executar o laudo de avaliação das unidades propostas 
de forma direta, sem necessidade de migração de dados de uma planilha para outra. 
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Dessa forma, o fluxo de trabalho da análise de empreendimentos em São Paulo 
passou a, na grande maioria dos casos, deixar de precisar de demanda de avaliação 
para empresas credenciadas. 

As Figuras 7, 8 e 9 a seguir mostram algumas das abas do modelo de planilha 
de análise de empreendimentos, para emissão de LAE, com a avaliação de unidades 
incorporada, para emissão automatizada de laudo de avaliação e de outros 
documentos para o SIOPI. 
 

 
Figura 7 – Vista parcial da aba 0_IDENTIFICAÇÃO da planilha do LAE com 

avaliação PJ incorporada 
 

A aba 0_IDENTIFICAÇÃO é o local de preenchimento das informações gerais 
do empreendimento, assim como na planilha do LAE. Algumas dessas informações, 
como o CEP e o endereço, eventualmente são usadas nos cálculos para avaliação. 
 

 
Figura 8 – Vista parcial da aba 2_Avaliação da planilha do LAE com avaliação 

PJ incorporada 
 
A aba 2_Avaliação é o local de preenchimento das características das tipologias das 
unidades habitacionais do empreendimento que está sob análise. É nessa aba que a 
equação do macromodelo é incorporada e, também, onde são apresentados os 
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Intervalos de Confiança de valores de avaliação das unidades, bem como os valores 
propostos e os aceitos.  
 Para os cálculos também são utilizados os parâmetros do empreendimento 
inseridos na aba 2_LAV_Atributos. 
 A Figura 9 a seguir mostra os botões da planilha que geram automaticamente 
os arquivos em PDF do laudo de avaliação, da Manifestação sobre Avaliação e do 
DATEC-Avalia, para inserção na página do empreendimento no SIOPI. 
 

 
 
Figura 9 – Vista dos botões da planilha do LAE com avaliação PJ incorporada 

para impressão automática de documentos de avaliação para o SIOPI 
 

O laudo de avaliação gerado pela planilha possui as características necessárias 
para o modelo completo, conforme NBR 14653, incluindo as informações sobre o 
empreendimento, o entorno, a memória de cálculo e a descrição das tipologias. A 
Figura 10 mostra sua capa. 

É importante esclarecer que, para geração de laudos de avaliação para o 
programa Alocação de Recursos, são usadas as mesmas planilhas que para o Apoio 
à Produção, preenchendo-se apenas os dados necessários para tal. 
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Figura 10 – Capa do modelo de laudo de avaliação gerado pela planilha LAE-

LAV com macromodelo incorporado 
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5.7. A planilha Polimodelo São Paulo 

O ápice atual do programa de internalização da avaliação PJ da CIHARSP pode 
ser considerado como sendo a planilha denominada Polimodelo São Paulo. 

Ela é apenas uma dentre as diversas planilhas semelhantes atualmente em uso 
para avaliação de unidades habitacionais em muitas cidades do Estado, mas destaca-
se tanto por algumas características importantes que a diferenciam, quanto pelo seu 
impacto proporcional nos programas Apoio à Produção e Alocação de Recursos, dado 
o gigantismo da cidade de São Paulo. 

Em suma, a planilha Polimodelo São Paulo é usada para avaliação das 
unidades habitacionais e comerciais de praticamente todos os empreendimentos de 
apartamentos propostos no município de São Paulo para financiamento pela Caixa.  

Como a capital paulista é uma megalópole com cerca de 12 milhões de 
habitantes, estratégicas e ferramentas próprias tiveram que ser desenvolvidas para 
dar conta da tarefa. 

Quanto à avaliação de apartamentos a cidade foi dividida em 52 regiões através 
dos CEPs, e a modelagem foi seccionada em 7 macromodelos: Centro, Zona Norte, 
Zona Leste 1, Zona Leste 2, Sul, Zona Oeste 1 e Zona Oeste 2. As versões atuais 
desses macromodelos têm entre 1.292 e 4.116 elementos em suas respectivas 
amostras. Todos são atualizados semestralmente, mas com valores atualizados 
mensalmente, graças a variáveis proxy para data.  

A principal fonte de dados são as fichas de pesquisa do SIMIL, 
complementadas com pesquisas direcionadas em anúncios na Internet para 
viabilização da avaliação também de apartamentos de luxo, já que os modelos são 
eventualmente utilizados nos procedimentos de validação de avaliações para 
financiamentos de unidades habitacionais para pessoas físicas. 

Antes da unificação dos macromodelos com essa ferramenta, havia uma 
planilha em separado para cada uma das regiões da cidade, gerando por vezes 
confusão sobre qual delas usar, já que boa parte dos profissionais do quadro próprio 
responsáveis pelas avaliações eram originários de outras regiões do país, sem 
necessariamente conhecimento aprofundado de São Paulo.  

Essa separação em 7 macromodelos fazia sentido porque cada uma das 
regiões da capital paulista isoladamente é mais populosa do que o segundo município 
do Estado nesse quesito, Guarulhos, que tem cerca de 1,2 milhão de habitantes. 

A planilha traz embutido, também, um macromodelo específico para avaliação 
das unidades comerciais propostas, como salas e lojas. A versão atual do 
Macromodelo de Salas e Lojas contempla 1.197 dados atualizados de imóveis 
comerciais localizados em todas as regiões da capital paulista, além de 15 variáveis 
independentes (efetivamente utilizadas) que captam as variações de microlocalização 
na cidade. 

Os macromodelos para avaliação de apartamentos na cidade de São Paulo 
chegam a ter mais de 30 variáveis testadas e mais de 20 efetivamente consideradas: 
área privativa, data do elemento amostral, origem do dado, dormitórios, sanitários, 
varandas, vagas de garagem, padrão de acabamento, padrão do empreendimento, 
estado de conservação, idade, equipamentos, pavimentos, andar, vista valorizante, 
distâncias ao Centro, à estação de metrô ou trem mais próxima e ao shopping mais 
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próximo, índice fiscal, renda média do setor censitário e variáveis relativas a cada 
região abrangida – de 6 a 9 em cada uma das 7 equações -, dentre outras. 

A Figura 11 a seguir demonstra a distribuição de elementos nos 7 

macromodelos avaliatórios de apartamentos em São Paulo em suas versões vigentes 

em junho de 2025. A Figura 12, por sua vez, mostra a localização de mais de 4 mil 

apartamentos, ou elementos amostrais, para acréscimo às amostras dos 7 modelos, 

em uma atualização geral em agosto de 2025 – o número total de elementos chegou 

a 16.438. 

 

 

Figura 11 – Localização de elementos amostrais no QGIS dos 7 macromodelos 
para avaliação de apartamentos no município de São Paulo – junho/2025 
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Figura 12 – Localização de elementos amostrais no QGIS para atualização dos 
macromodelos para avaliação de apartamentos em São Paulo – agosto/2025 

 
O macromodelo adequado para avaliação de um dado empreendimento é 

selecionado pela planilha sem interferência do usuário, através do CEP do endereço. 
A planilha foi recebendo ao longo do tempo diversos recursos, conforme 

necessidades surgidas, como o macromodelo para unidades comerciais, a 
capacidade de avaliação automatizada também de vagas de garagem autônomas e 
de depósitos, cálculo automático para eventual uso do Campo de Arbítrio, busca do 
“valor do m² do terreno” – uma proxy do Índice Fiscal da Prefeitura – mediante simples 
aperto de botão, e limitação de avaliação de valores aceitos para unidades 
habitacionais classificadas como Habitação de Interesse Social (HIS) e Habitação de 
Mercado Popular (HMP), conforme o Decreto Municipal 63.130/2024. 

A versão atual da planilha é a 4.6.4. A próxima, que deverá ser a versão 5.0, 
trará mais um recurso criado para economia de tempo de preenchimento: a busca 
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automatizada, mediante aperto de botão, da renda média do setor censitário do IBGE, 
relativa ao censo de 2022. Essa solução tornará desnecessário o procedimento atual 
de uso do Google Earth para identificação do setor censitário do endereço do 
empreendimento em análise, agilizando ainda mais o serviço. 

Para execução dos cálculos, a planilha usa algumas informações da aba 
0_IDENTIFICAÇÃO, especificamente o CEP, tanto para escolha do macromodelo 
quanto para determinação da região da cidade, que tem sua respectiva variável 
dicotômica na maioria dos casos, e o endereço, que é processado por um algoritmo 
próprio para que funcione a consulta ao banco de dados da PMSP e seja obtido o 
“valor do m² do terreno” ou índice fiscal. No caso do macromodelo para o Centro o 
bairro também é considerado, já que há uma camada extra de diferenciação da 
microlocalização com variável de códigos ajustados, devido à grande 
heterogeneidade de padrões e idades dos empreendimentos dessa região. 

No entanto, a maior parte das variáveis é calculada com base no 
preenchimento das características das tipologias na aba 2_Avaliação – ver Figura 8 - 
e do empreendimento, na aba 2_LAV_Atributos, como mostram as Figuras 14 e 15. 

A planilha traz abas com as memórias de cálculo de cada um dos seus 8 
macromodelos embutidos para a impressão do laudo de avaliação, além de aba para 
controle de versões, contendo a data e a descrição de cada atualização, inovação ou 
alteração significativa. 

Tanto os macromodelos quanto a planilha em si contam não só com 
atualizações, mas também com inovações constantes. A Figura 13 mostra, por 
exemplo, uma alteração ocorrida em setembro de 2025 no critério de divisão 
geográfica entre as áreas dos macromodelos Zona Leste 1 (ZL1) e Zona Leste 2 (ZL2). 
Também podem ser vistos, na imagem retirada do aplicativo QGIS, os elementos 
amostrais divididos nas 15 regiões da Zona Leste definidas por CEP. 

 
Figura 13 – Regiões e alteração da divisão ZL1-ZL2 – setembro/2025 
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Figura 14 – Vista parcial da aba 2_LAV_Atributos - Polimodelo São Paulo 
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Figura 15 – Vista parcial da aba 2_LAV_Atributos - Polimodelo São Paulo 

 
As Figuras 14 e 15 em conjunto mostram toda a aba 2_LAV_Atributos, incluindo 

os campos específicos para preenchimento somente quando há tipologias comerciais 
a serem financiadas, conforme a FRE – Ficha Resumo do Empreendimento.  
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6. IMPACTOS E RESULTADOS 
 
6.1. Do Programa de Internalização de Avaliação PJ 

A internalização das avaliações de empreendimentos ou “Avaliação PJ” 
substituindo parte das avaliações demandadas para empresas credenciadas tomou 
força em meados de 2015, quando houve fixação de metas para as GIHABs 
economizarem nos valores totais de Ordens de Serviço de avaliação. Algumas das 
pioneiras nesse sentido foram a GIHAB Campinas e a então GIHAB Osasco. 

No entanto, os impactos do programa de internalização de avaliação PJ da 
CIHARSP não se restringiram à economia de recursos com terceirização – aliás, pelo 
contrário, já que esse corte de gastos não a foi razão preponderante, apesar de muito 
significativo. 

Com base numa enquete com profissionais da CIHARSP e da CEHAN que 
atuam na avaliação PJ, pôde-se apurar que, atualmente, cerca de 95% das avaliações 
de unidades habitacionais propostas nos produtos Apoio à Produção e Alocação de 
Recursos, no Estado de São Paulo, são executadas pelo quadro próprio de arquitetos 
e engenheiros civis da CIHARSP. 

Com o uso da Nota Técnica NT CIHAR/SP 002/24, terrenos de 
empreendimentos propostos quase sempre não precisam ser avaliados por laudo.  

Normalmente o laudo de avaliação do terreno só é demandado a uma empresa 
credenciada em casos de contestação, pela construtora, do valor aceito pela Caixa 
com base na Nota Técnica, ou em situações relativamente raras nas quais o próprio 
analista entende que o valor aceito via NT está muito acima do valor de mercado. 
Esses casos respondem por apenas cerca de 5% das análises de empreendimentos, 
como também foi apurado junto às equipes de avaliação PJ da CIHARSP e da 
CEHAN. 

A combinação dessas duas soluções – a internalização da avaliação das UHs 
e a dispensa da avaliação do terreno – confere significativa economia de tempo na 
esteira de trabalho da análise de empreendimentos. 

Os laudos de avaliação demandados às empresas credenciadas para unidades 
habitacionais e/ou terrenos costumam demorar de 10 a 15 dias corridos para serem 
demandados, monitorados e finalmente aprovados pelo técnico do quadro próprio, 
com a subsequente necessidade de digitação das tipologias e dos intervalos de 
avaliação no LAE, contra um tempo médio de execução da avaliação das unidades 
de cerca de 4 horas, nos empreendimentos com análise e/ou avaliação sob 
responsabilidade do quadro próprio da CIHARSP.  

Além disso, usam-se as descrições das tipologias já digitadas para o LAE, e a 
assunção de valor aceito para o terreno é instantânea, com base no VGV aceito para 
as próprias UHs.  

O ganho de tempo é evidente e muito impactante no ciclo de análise para o 
financiamento do empreendimento. 

Esse prazo médio para execução de avaliação PJ com quadro próprio foi 
apurado com uma amostra de três dos técnicos da equipe da CIHARSP, de janeiro a 
outubro de 2025. Eles atenderam a 1.322 chamados do Conecta para avaliação de 
empreendimentos ou contestações no período, resultando em 3h56min por chamado, 
e isso ainda sem descontar os dias de férias – o número que apresentamos mais 
acima, portanto, é até conservador. E é preciso lembrar que em meio ao atendimento 
desses chamados, os mesmos profissionais elaboram ou atualizam macromodelos 
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para vários municípios cada um, assim como os demais técnicos da Equipe de 
Avaliação PJ. 

Afora tudo isso, a internalização trouxe diversas outras vantagens: a 
uniformização das avaliações em cada município, já que o macromodelo usado é o 
mesmo, minimizando diferenças entre empreendimentos semelhantes e próximos, 
com queda nos pedidos de revisão e no desgaste com as construtoras; a melhora na 
qualidade, na precisão e na confiabilidade, já que os macromodelos desenvolvidos 
pelo quadro próprio trabalham com muito mais variáveis e elementos amostrais que 
os modelos dos credenciados; a eliminação de casos com demora excepcional na 
avaliação devido a problemas com a empresa credenciada, já que havendo algum 
incidente com o avaliador do quadro próprio, outro colega da equipe rapidamente pode 
assumir o serviço e concluí-lo sem retrabalho significativo. 

Outra vantagem ocorre nas reavaliações de unidades habitacionais dos 
empreendimentos, algo cada vez mais frequente. Em vez de ser demandada nova 
Ordem de Serviço a cada reavaliação, muitas vezes caindo para empresas diferentes 
e gerando resultados inconsistentes entre si, as reavaliações internalizadas são 
executadas bastando copiar os dados da planilha de avaliação do município para sua 
versão mais recente, e com coerência de continuidade. 

Quanto à economia com ordens de serviço, é evidentemente muito grande em 
termos percentuais, já que a quantidade de laudos de avaliação completos para 
empreendimentos no Estado de São Paulo caiu drasticamente nos últimos anos com 
relação à época em que quase todos eram de empresas credenciadas. 

Analogamente, todas essas vantagens também são obtidas com a 
internalização dos Estudos de Velocidade de Vendas – sobretudo com a queda do 
prazo de execução de cerca de 10 a 15 dias corridos, com laudo de empresa 
credenciada, para uma média de 2 dias, com laudo do quadro próprio executado com 
macromodelo. 

 
6.2. Da planilha Polimodelo São Paulo 

A cidade de São Paulo tem por volta de 5,6% da população brasileira. No 
entanto, devido ao maior valor do ticket médio de financiamento habitacional com 
relação à média do país e, também por causa de seu alto nível de verticalização, é 
responsável por aproximadamente 20% do volume de recursos financiados através 
dos programas Apoio à Produção e PEC-SBPE no país, chegando a mais de 27 
bilhões de reais desde 2021. 

A Tabela 2 a seguir mostra as proporções de participação do Estado de São 
Paulo e de sua capital nos totais de financiamentos de empreendimentos no Brasil, 
com relação aos programas Apoio à Produção e PEC-SBPE. Pode-se inferir que as 
proporções relativas a outros programas, como Alocação de Recursos, sejam 
semelhantes. 

 

 
Tabela 2 – Participações do Estado e do Município de São Paulo no 
financiamento de empreendimentos no Brasil – Apoio e PCE-SBPE 
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A quase totalidade das unidades habitacionais de empreendimentos na capital 

paulista é avaliada pela planilha Polimodelo São Paulo, já que ali os empreendimentos 
de apartamentos são fortemente majoritários com relação às tipologias de casas de 
condomínios, situação inversa à de considerável parte do interior do Estado. Os casos 
em que se decide demandar laudo de avaliação são raros. 

As vantagens técnicas, financeiras e de prazos obtidas com o uso intensivo da 
planilha Polimodelo São Paulo são semelhantes às descritas no item 6.1 para o 
conjunto da avaliação PJ no Estado.  

Mas a isso somam-se sua evidente importância quantitativa e o fato de a 
ferramenta ter unificado toda a avaliação de apartamentos, vagas autônomas, lojas e 
salas comerciais dos empreendimentos propostos na maior cidade do país, trazendo 
muita agilidade e confiabilidade para as avaliações dos empreendimentos propostos. 

A planilha acabou por firmar-se como uma das mais importantes soluções da 
CIHARSP para a avaliação no Estado de São Paulo, sendo empregada diariamente 
pelo seu quadro próprio, como também pela CEHAN. 

Assim, na atualidade a planilha Polimodelo São Paulo é utilizada para avaliação 
de virtualmente 100% dos empreendimentos de apartamentos na cidade, 
correspondentes a aproximadamente 20% das unidades habitacionais em todo o país. 
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