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Bem-vindos ao IPMS: Edificios

Residenciais

Em nome dos 65 membros da Coalizéo IPMS,
apresentamos o Documento de Consulta IPMS:
Edificios Residenciais. A Coalizdo é composta por
organizagfes de todo o mundo, que em conjunto
criaram um padrdo internacional compartilhado de
medicdo de propriedades. Reconhecemos que a
pratica histérica de padrées de medicéo
inconsistentes é inaceitavel. Nossos profissionais e o
mercado merecem algo melhor.

Este projeto € a continuacdo do trabalho jé realizado
de medicdo de edificios comerciais e faz parte de um
programa que inclui a elaboragéo de padrdes do IPMS
para outras categorias de imdveis, tais como
industriais, de varejo e uso misto.

A Coalizdo entende que a configuracéo do padrdo é um
processo ininterrupto de melhoria continua e busca
escutar o mercado de perto para atualizar o padrédo
adequadamente.

Na elaboragéo deste Documento de Consulta, a
Coalizdo deseja agradecer ao trabalho de
preparo dos diagramas realizado pelo Professor
Marc Grief, da Universidade de Ciéncias
Aplicadas de Mainz. A Coaliz8o também
agradece a School of Built Environment da
RICS, que sediou a reunido do Comité de
Padronizacdo em Delhi, e a Mohamad El Dah
pelas valorosas informacdes sobre o grupo de
trabalho do Oriente Médio.

Como Coaliz&8o, continuamos a desenvolver o
importante trabalho _de envolvimento com
governos, ocupantes/de imoveis, proprietarios e
outros  publicos'y¢ de. interesse O  site
www.ipmsc.org contém’uma lista com mais de
100 empresas e v0Orgdos governamentais
comprometidoss.com a adocdo dos padrdes
IPMS.

Em nomew.da Coalizdo, do Comité de
Padronizagdo e dos varios participantes da
consulta, temos orgulho de apresentar o IPMS
para imoveis residenciais.

Informagbes adicionais sobre o IPMS no
site www.ipmsc.org.

Jean-Yves Pirlot, Membro do
Conselho Diretor para o CLGE,
Secretario Geral do Conselho
Diretor da Coalizéo IPMS

Lisa M. Prats, Membro do
Conselho Diretor da BOMA
International, Vice-Presidente
do Conselho Diretor da
Coalizéo IPMS

Kenneth M. Creighton, Membro do
Conselho Diretor para a RICS,
Presidente do Conselho Diretor da
Coalizéo IPMS


http://www.ipmsc.org/

Introducao

A Coaliz&o do International Property Measurement
Standards (IPMSC) foi fundada em 30 de maio de
2013 apos reunido no Banco Mundial em Washington,
EUA. A Coalizao, que a data da publicacédo deste
documento é composta por 65 organizacdes
elencadas abaixo, visa harmonizar os padrdes
nacionais de medicao de propriedades por meio da
criacdo e adocao de padrdes internacionais
estabelecidos para a medicéao de Edificios.

O presente documento sobre a medi¢éo de Edificios
Residenciais é o segundo elaborado pelo Comité de
Padronizagéo (SSC) da Coalizdo. Na data da
publicacéo deste documento, a Coalizao é formada
pelos seguintes membros:

American Society of Farm Managers and Rural Appraisers
(ASFMRA)

Appraisal Institute (Al)

Asia Pacific Real Estate Association (APREA)

Asian Association for Investors in Nonisted Real Estate VVehicles
(ANREV)

Asociacion de Promotores Constructores de Esparia (APCE)
Asociacion Espafiola de Andlisis de Valor (AEV)

Asociacion Espafiola Gedmetras Expertos (AEGEX) Asociacion
Professional de Sociedades de Valoracion (ATASA)

ASTM Intemational

Australian Property Institte (API) British Property Federation (BPF)

Building Owners and Managers Association of Canada
(BOMA Canada)

Building Owners and Managers Association of China
(BOMA China)

Building Owners and Managers Association Intemational
(BOMA Intemational)

Bundesverband der Immobilien-Investment-Sachverstandigen e. V.
BIIS)

China Institute of Real Estate Appraisers and Agents (CIREA)
Chongqing Real Estate Association

Commonwealth Association of Surnveying and Land Economy
(CASLE)

Consiglio Nazionale Geonetri e Geometri Laureati (CNGeGL)
CoreNet Global

Council of European Geodetic Surveyors (CLGE)

Counselors of Real Estate (CRE) Cyprus Architects Association
CAA)

Cyprus Association of Civil Engineers (CYACE)

Cyprus Association of Quantity Surveyors and Construction
Economists (SEEOKK)

European Association for Investors in Non-Listed Real Estate
Vehicles (INREV)

European Association of Real Estate Professions (CEPI)

European Mortgage Federation (EMF)

Federation of Associations of Building Contractors Cyprus (OSEOK)
Gesellschatt fur Immobilienwirtschafiche Forschung e. V. (GIF) Ghana
Institution of Surveyors (GhIS)

Hungarian Real Estate Developers Association (IFK)
HypZenGmbH

Institute of Phillipine Real Estate Appraisers (IPREA)

Institute of Real Estate Management (IREM) Intemational
Association of Assessing Officers (IAAQ)

Intemational Consortium of Real Estate Associations (ICREA)
Intemational Facility Management Association (IFMA)
Intemational Federation of Sunveyors (FIG)

Intemational Monetary Fund (IMF) Intemational

Real Estate Federation (FIABCI) Intemational

Right of Way Association (IRWA) Intemational

Union of Property.Owners (UIPI) Intemational

Union of Tenants (IUT)

ltalian Real Estate Industry Association (ASSOIMMOBILIARE)
Japan Association of Real Estate Appraisers (JAREA)

Japan Association of Real Estate Counselors (JAREC)

Japan Building Owners and Managers Association (BOMA Japan)
National Society of Professional Surveyors (NSPS)

Nigerian Instituttion of Estate Surveyors and Valuers (NIESV)
NP ‘Cadastral Engineers”

Open Standards Consortium for Real Estate (OSCRE)

Ordre des Géomeétres-Experts (OGE)

Property Council of Australia (PCA)

Property Council New Zealand (PCNZ)

Real Estate Institute of Zimbabwe (REIZ)

Real Estate Syndicate of Lebanon (REAL)

Real Property Association of Canada (REALpac)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Secovi-SP (SECOVI)

Society of Chartered Surveyors Ireland (SCSI)

South African Property Owners Association (SAPOA)
Technical Chamber of Cyprus (ETEK)

The Appraisal Foundation (TAF)

Union Nationale des Economistes de la Construction (UNTEC)



A pesquisa realizada pelo SSC revelou que as praticas
de transacéo imobiliaria e avaliacdo de imoveis variam
substancialmente entre mercados. Os padrées
estabelecidos pelo IPMS ndo tém como objetivo
eliminar essas diferencas. O foco do SSC visa apenas
gquestdes diretamente ligadas as medicbes de
Edificios e areas calculadas no interior dos mesmos.
E sabido que cada pais utiliza elementos diferentes de
Area Util em suas praticas de transacdo imobiliaria e
avaliacdo de imoéveis. O documento IPMS: Edificios
Residenciais ndo apenas possibilita a comparacdo de
praticas diferentes entre paises com uma linguagem de
medicdo comum, mas também oferece clareza para
compradores de imoveis residenciais.

O IPMS, como padrao internacional de medi¢do de
propriedades, foi criado pelo SSC por meio de um
processo de padronizacdo transparente, detalhado e
inclusivo. O IPMS também oferece suporte a relatérios
financeiros e padrdes de transacdo imobilidria e
avaliacdo de imoveis, tais como o International
Financial Reporting Standards (IFRS) e, nos EUA, o
Uniform Standards of Professional Appraisal Practice
(USPAP). O Conselho Internacional de Avaliacdo de
Padrbes (IVSC) apoia o Documento de Consulta do
IPMS, que deve ser lido em conjunto com os Padrdes
Internacionais de Avaliacdo (IVS).

O SSC realizou uma pesquisa minuciosa dos padrdes
de medicado estabelecidos para garantir que a expertise
existente nao fosse desperdicada. O IPMS ndo é um
resultado hibrido desses padrdes, mas introduz alguns
conceitos que talvez sejam novidade em alguns
mercados. Esses conceitos foram aperfeicoados na
elaboracgéo do IPMS.

O IPMS é um padréo de alto nivel. Os mercados que
ndo adotam padrdes de medicéo estabelecidos devem
adotar o IPMS. O SSC néo identificou a existéncia de
nenhum padréo de medicao passivel de 'ser adotado
internacionalmente. Desta forma, emy, todos os
mercados desenvolvidos onde hé (convencbes de
medic8o, serdo necessarios ajustes significativos. O
SSC espera que o IPMS inicialmente funcione em
paralelo aos padrbes locais e que“seja adotada uma
estrutura de relatério duplo e uma interface conforme a
necessidade. Com o tempo, 0°SSC espera que o IPMS
se torne o principal padrdo.de medicdo em todos os
mercados.

O SSC considera impraticavel a criacdo de um Unico
padrdo que seja aplicavel imediatamente a todas as
categorias de Edificios visto que cada categoria tem
caracteristicas distintas que requerem analises
individuais. No entanto, os principios, a metodologia e
as praticas de medicdo desenvolvidas pelo IPMS
adotardo padrdes similares aos padrdes de Edificios
comerciais, residenciais, industriais e de varejo. Tais
padrbes deverdo ser consistentes, pois outra categoria
de Edifiicios, a de uso misto, incorpora diversas
categorias de Edificios.

Para ndo haver confusdo com os termos estabelecidos
para os padroes de medicdo, o SSC evitou usar as
descricbes existentes de Area Util, tais como Area
Externa Bruta (GEA, na sigla eém inglés), Area Interna
Bruta (GIA) e Area Interna Liguida (NIA). Esses termos
séo geralmente utilizados .nos mercados globais, mas
de forma inconsistente.

Buscando solucionar™ a confusdo quanto as
convengBes de “medicdo utlizadas nos diversos
mercados intérnacionais, o SSC realizou varias
consultas. Nossa pesquisa demonstrou que ha

necessidade de medir a area externa de um Edificio
para eféeito desplanejamento ou de sumarios de custos
em propostas de obras. O SSC descreve este
procedimento como IPMS 1, que € aplicavel a todas as
categorias de Edificios. O SSC também considerou a
necessidade de identificar e categorizar as areas
internas. Este procedimento foi denominado IPMS 2 -
Edificios Residenciais e ajudara o Setor Imobiliario
a'gerar dados sobre a utilizagdo do espaco e a produzir
dados comparativos. O SSC também identificou a
necessidade de medir as areas de ocupacao exclusiva
para transagfes imobiliarias e, para este fim, elaborou
o documento IPMS 3 - Edificios Residenciais. Por
ultimo, o SSC pesquisou os mercados residenciais
globais e identificou trés bases de medicao distintas
gue devem ser adequadas e as denominou IPMS 3A —
Edificios Residenciais, IPMS 3B - Edificios
Residenciais e IPMS 3C - Edificios Residenciais.
Alguns mercados requerem apenas uma dessas bases
de medicdo, enquanto outros podem utilizar duas ou
mais bases para finalidades distintas.



Comité de Padronizacao do IPMS

Em julho de 2013, o IPMSC selecionou especialistas do
mercado imobiliario de todo o mundo para integrar o
Comité de Padronizagdo (SSC) e desenvolver padrdes
globais de medicao de imoveis.

O SSC reulne diversos especialistas incluindo académicos,
gestores de fundos imobiliarios e de ativos, avaliadores e
especialistas em empreendimentos e construgcdo. O SSC
atua de forma independente da Coalizdo e de seus
membros.
Os membros do SSC e os coautores dos padrdes de
medicéo de Edificios Residenciais s&o compostos por:
Max Crofts FRICS (Reino Unido) Presidente

Allen Crawford FRICS, FAPI (Australia) Vice-Presidente

Alexander Aronsohn FRICS (Reino Unido) Secretario Executivo
do Comité

Will Chen MRICS (China)

Anthony Gebhardt MRICS, RQS (Africa do Sul)

Prof. Dipl. Ing. Marc Grief, Architect AKH (Alemanha)
Kent Gibson BOMA Fellow, CPM (EUA)

Prof. Liu Hongyu (China)

Luke Mackintosh MRICS, AAPI, F Fin (Australia)

Howard Morley ANZIV, SNZPI, FREINZ, AAMINZ
(Nova Zelandia)

Frederic Mortier MSc (Bélgica)

Sara Stephens MAI, CRE (EUA)

Peter L. Stevenson CEO (EUA)

Nicholas Stolatis CPM, RPA, LEED.AP (EUA)
V. Suresh FRICS (india)

Koji Tanaka FRICS, ACIArb, RIBA, JIA (Japao)

Prof. Sr Dr. Ting Kien HwaFRICS, FRISM, MPEPS, MMIPPM
(Malasia)

Dr. Piyush Tiwari MRICS (india)



Parte 1  Obijetivo e escopo dos padrdes IPMS
1.1 Definicbes

Edificio
Uma estrutura independente que faz parte de uma
Propriedade.

Coalizdo
O Conselho Diretor do IPMS, abrangendo organizacfes sem
fins lucrativos de interesse publico.

Areas Comuns

Sao as areas compartilhadas de um Edificio e que nao
mudam ao longo do tempo, como por exemplo: escadas,
escadas rolantes, elevadores e sala das maquinas, toaletes,
armarios de produtos de limpeza, sala de refrigeracao e ar
condicionado, areas de abrigo contra incéndio,
estacionamento ndo marcado e salas de manutencéo.

Componente i i
Um dos principais elementos nos quais a Area Util de um
Edificio pode ser dividida.

Area Componente
A Area Util total atribuida a um dos Componentes.

Superficie Acabada

A superficie da parede diretamente sobre a juncéo
horizontal do piso com a parede, sem considerar rodapés,
calhas, unidades de aquecimento e resfriamento e
tubulacao.

Area Util

A area de uma estrutura normalmente horizontal,
permanente e de sustentacdo para cada andar de um
Edificio.

Face Interna Principal

A superficie acabada interna abrangendo 50% ou mais da
area de superficie de cada Secéo Verticalgformando o
perimetro interno das partes externas da construgao.

IPMS
International Property Measurement Standards.

IPMSC
Coalizao do International Property'Measurement Standards.

IPMS 1
A soma das areas de cada andar de um Edificio medido
pelo perimetro externo das partes externas da construcao.

IPMS 2 — Edificios Résidenciais
A soma das areas de cada‘andar de um Edificio medido
pela Face Interna Principal.

IPMS 3 — Edificios Residenciais
A Area Util disponivel exclusivamente para um ocupante.

Propriedade
Qualquer ativo imobiliario no ambiente construido.

Setor Imobiliario
Compreende Usuérios, Prestadores De Servicos e
Terceiros.

Prestador de Servigos

Qualquer entidade prestando consultoria a um Usuario
incluindo, mas néo limitado a, avaliadores, vistoriadores,
gestores de instalagbes, gestores imobiliarios,



administradores de ativos, representantes comerciais e
corretores, Profissionais de Medi¢éo Predial, consultores
de custo, designers de interiores e arquitetos.

Profissional de Medi¢éo Predial

Um Prestador de Servico capacitado por experiéncia ou
por formacédo para medir Edificios segundo os padrdes
estabelecidos pelo IPMS.

Terceiro

Qualquer entidade, que ndo o Usuario ou o Prestador de Servi¢co
interessado na medicao da propriedade incluindo, mas nao limitado
a, 6rgdos governamentais, bancos, outras instituicdes de
financiamento imobiliario, analistas de dados e pesquisadores.

Usuério
O proprietario/ocupante de um imével, construtora, investidor,
comprador, vendedor, locador ou locatario.

Avaliador
Prestador de Servigos com qualificagdo profissional em avaliacdo
ou peritagem de imoveis.

Secao Vertical

Cada parte de uma janela, parede ou elemento arquiteténico
externo de um Edificio, onde a area de superficie acabada interna
seja diferente da area de superficie acabada interna da janela,
parede ou elemento arquitetdnico externo adjacente, sem considerar
as colunas.

1.2 Objetivo dos padrdes

O objetivo do IPMS é desenvolver um padréo consistente de
medigdo da Propriedade. O IPMS atende as exigéncias dos
Usuérios de uma Propriedade para a elaboracéo de
medicdo e relatdrios consistentes. Até agora, 4 area
construida definida para Edificios idénticos tem variado
consideravelmente entre os paises, e as vezes dentro de um
mesmo pais, devido a convengdes divergentes'de medicdo.
As medicBes podem ser usadas para fins de avaliagéo de
imoéveis, transagdo imobiliaria e dados comparativos.

Os padrdes IPMS séo igualmente importantes para
Prestadores de Servigos e Terceiros,para-que possam
utilizar dados com confianga para efeito. de financiamento
imobiliario, marketing, gestao prediale de‘instalagdes,
pesquisas, entre outras finalidades:

1.3 Utilizac&o dos padroes

O IPMS pode ser utilizado para gualquer finalidade de comum acordo
entre os Usuérios, Prestadores de Servigos e Terceiros.

Em algumas circunstanecias; o IPMS pode interagir com
padrées de medicdo existentes, criando uma
linguagem comum de medicao.



Parte 2 Principios de medicéo

2.1 Principios Gerais de Medic¢éo e Calculo

O SSC adotou os seguintes principios fundamentais de
medicao e célculo, que se aplicam a todos os Edificios:

1. O item deve ser passivel de medicéao.
2. A medicao deve ser verificavel objetivamente.

3. As medicdes e calculos devem ser claramente
documentados com as seguintes indicagodes:

* O padréao do IPMS utilizado, por exemplo: IPMS 1,
IPMS 2 — Edificios Residenciais ou
IPMS - 3A Edificios Residenciais, 3B
— Edificios Residenciais ou 3C — Edificios Residenciais

O método de medicdo

* A unidade de medigéo

+ Atolerancia de medicéo
+ A data da medicéo

4. Onde for adotada uma interface, a reconciliacéo entre o
IPMS e o padrao a que se refere devera ser detalhada.

E inevitavel que ocorram situacdes no contempladas
diretamente pelo IPMS. Nessas circunstancias, os
principios do IPMS devem ser extrapolados utilizando o
senso comum.

O IPMS é uma medicao factual e ndo deve incluir
Areas Uteis infladas ou exageradas.

2.2 Melhores Praticas de Medicao

2.2.1 Geral

O SSC recomenda que as medicdes do IPMS sejamirealizadas
por desenhos CAD (Computer Aided Design) ou BIM,(Building
Information Modelling), mas onde outros softwares forem
utilizados como base de medicéo, as dimens@es anotadas nos
desenhos devem ser preferencialmente usadas no lugar de
confiar apenas nas escalas.

O Prestador de Servicos devera citar como a Area Util foi
estabelecida, por exemplo, usando desenho CAD, outros
desenhos ou por medi¢fes a laser ou‘com fita métrica.

Os Edificios deverdo ser medidoes<individualmente e o
relatério incluir cada andar.

2.2.2 Unidade dededicao

As medicdes e os calculos'devem ser realizados na unidade
geralmente adotada em cada pais.

Os Usuarios e Terceiros podem solicitar que as medicfes
sejam convertidas para outra unidade. Neste caso, o fator de
conversao deve ser indicado.

2.2.3 Tolerancia

A tolerancia de medigéo deve ser especificada no escopo do
trabalho e no relatério. O Prestador de Servigos deve
determinar o grau de tolerancia adequado, levando em conta
a natureza do contrato, 0s equipamentos disponiveis e as
condi¢cdes a época da medigéo.



2.2.4 Relatorio de Medicao

Qualquer area do IPMS indicada a um Usuério, quando possivel,
devera ser acompanhada de um diagrama adequado em cores
e, se solicitado, de uma planilha da Area Componente .

Os Prestadores de Servigos devem tomar cuidado
especial quando o relatério de medicéo e da Area Util for
destinado a empreendimentos imobiliarios construidos na
planta, a fim de assegurar que as medi¢des sejam cruzadas
da forma mais precisa possivel com a planta na data do
relatério.

2.3 Areas de Uso Restrito

Os Prestadores de Servigos devem ter ciéncia que em
certos mercados podera haver areas nos Edificios restritas
a ocupacao devido a regulamentacao governamental ou
legislacao local. Tais areas e suas restricbes devem ser
identificadas, medidas e indicadas separadamente nas
areas IPMS no relatério. Por exemplo, se as areas
estiverem sujeitas a restricdo de altura, esta devera ser
indicada no relatério e na planilha da Area Componente.

Os Usuarios e Terceiros devem estar cientes de que a
inclusédo das areas medidas no IPMS nao significa
necessariamente que as areas estédo disponiveis para
ocupacao ou uso legal.

Seguem alguns exemplos, ndo exaustivos:

Exemplo 1 - Diferenca de area em relacéo a Face Interna Principal

Pode haver a necessidade de mostrar a diferenca, se
existir, na Area Util entre as medicdes feitas até a Face
Interna Principal e as medi¢@es realizadas na juncao
entre a parede e 0 piso.

Exemplo 2 — Areas com limite de altura

Em diversos mercados, as areas com limite de altura sao
identificadas separadamente e esta altura podewariar de uma
jurisdigdo a outra.

Exemplo 3 — Areas com luz natural limitada

Em vérias jurisdi¢cdes, pode ser necessario identificar separadamente
as areas em um Edificio com pouca luznatural.

Exemplo 4 — Acima e abaixe do solo

Um Edificio geralmente é composto de andares acima do
solo e no subsolo. Para'efeito'de medicdo, esta disting&do
pode ser importante para determinar as condi¢cdes nas quais
0 espaco pode ser utilizado'conforme a legislagéo local ou
nacional, regras para fins habitacionais ou tributacao.

2.4 Adequacao de interface

O SSC reconhece que ha muitas convenc¢des de medicao
em uso em diferentes partes do mundo. Em alguns
mercados, a Area Util € medida até a juncéo da parede com
0 chao, em outros € medida até o ponto médio da parede ou
da face externa. Em outros mercados, sdo adotadas
interpretacBes variadas da face dominante de uma parede
interna. Considerando a diversidade de préaticas de medicéo,
0 SSC adotou a Face Interna Principal para definir a
extensdo do IPMS 2 — Edificios Residenciais e IPMS 3 —
Edificios Residenciais.



Os Usuarios e Prestadores de Servicos que desejam
usar outras convencdes de medicdo devem identificar e
indicar a variagéo da Area Util em relagéo ao IPMS.
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Parte 3 Componentes do IPMS:

Edificios Residenciais
A soma das Areas Componentes aplicaveis deve ser igual a

IPMS1.

Areas Componentes Residenciais

Area PenetracBes Verticais
Componente| Exemplos de penetracées verticais incluem escadas,
(roxo) A pocos de elevador e dutos. Qualquer penetracdo menofr
que 0,25 m deve ser desconsiderada.
(vermelho ;
escuro /rosa/ Area Parede Externa
marrom Componente| A delimitacéo externa de um Edificio compreende
avermelhado) B1 a area entre a Face Interna RPringipal e a face
externa do Edificio.
(vermelho) Area Elementos Estruturais Internos
Componente| Compreendem todas as paredes e colunas
B2 estruturais internas.
Area Elementos Néo Estruturais Internos
(rosa Componente | Compreendemtedas as paredes internas nao
claro) ~omp I P
B3 incluidas nas Areas Componentes B1 e B2.
Area Servigos Técnicos (compartilhados e/ou
(verde Componente| exclusivos) Exemplos de servigos técnicos e
claro) C imobiliarios incluem casa das maquinas
mecanicas/elétricas, sala de méquinas do
elevador e salas de manutencéo, dentre outros.
(marrom Area Areas de Higiene (compartilhadas e/ou exclusivas)
claro / Componente | Exemplos de areas de higiene incluem toaletes,
laranja) D armarios de produtos de limpeza, banheiros e
vestiarios.
Areas de Circulacdo (compartilhadas e/ou
< exclusivas)
(amarelo) A S&o todas as areas de circulagdo, medidas
(E:omponente horizontalmente.
Area Comodidades
Componente| Exemplos de comodidades incluem instalages
(verde F internas, tais como refeitérios, areas de creches,
escuro) instalagbes esportivas, areas de lazer, academia e
salas de oracdo. As Comodidades geralmente, mas
n&o necessariamente, localizam-se nas Areas
(azul Area Espaco de Convivéncia
claro) Componente| S&o as areas exclusivas para uso dos moradores.
G
(amarelo Area Outras Areas
claro Componente | Outras Areas incluem sacadas, galerias cobertas,
hacheado) H estacionamento interno e depasitos).
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Se uma Area Componente for multifuncional, o seu uso
principal devera ser indicado. Algumas Areas
Componentes podem ser classificadas como privativas,
reservadas exclusivamente a um ocupante ou
compartilhadas, ou seja, disponiveis para uso por diversos
ocupantes.

Os andares devem ser indicados conforme a pratica do
mercado local, com a indicacdo da entrada principal e dos
outros andares devidamente enumerados.

As areas dentro da Area Componente H n&o disponiveis
para uso residencial direto podem ser descritas como areas
complementares. Devem ser medidas, mas também podem
ser indicadas. Por exemplo, um estacionamento no subsolo
pode ser descrito pelo nimero de vagas.

Areas de uso restrito

As areas de uso restrito definidas na Secéo 2.3 estao
incluidas nas areas IPMS descritas, mas devem ser
identificadas, medidas e indicadas separadamente.
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Diagrama 2: IPMS — Moradias Residenciais — Areas Componentes
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Amostra de Planilha de Areas Componentes

Andar

Area Componente A - Penetracées Verticais

Exemplo — escadas, pogos de elevador e dutos 0 0 0 0 0 0 0 0
Area Componente B1 - Parede Externa
Exemplo — parede externa de um 0 0 0 0 0 0 0 0
imovel
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0 0 0 0 0
Exemplo - paredes e colunas estruturais 0 0 0 0 0 0 0 0
internas
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0] 0 0 0 0
Area Componente B3 - Elementos N&o Estruturais Internos
Exemplo - todas as paredes internas que néq 0 0 0 0 0 0 0 0
estéo incluidas nas Areas Componentes B1 e B2
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0 0 0 0 0
Area Componente C - Servicos Técnicos
Exemplos - casa das maquinas 0 0 0 0 0 0 0 0
mecanicas/elétricas, sala de
maquinas do elevador e sala de
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0 0 0 0 0

Exemplos - refeitorios, areas de creches,
instalacOes esportivas, areas de lazer,
academia e salas de oragao

Exemplos — toaletes, armarios de produtos 0 0 0 0 0 0 0 0
de limpeza, banheiros, lavanderia e
vestiarios
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMStotal 0 0 0 0 0 0 0 0
Area Componente E - Areas de Circulagéo
Exemplo — todas as areas decirculagédo 0 0 0 0 0 0 0 0
horizontais
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0 0 0 0 0

* Areas de uso restrito

IPMS total

0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0
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Amostra de planilha de Areas Componentes (continuaco)

Andar -2 -1 0 1 2 8 4 Total

Area Componente G - Espaco de Convivéncia

Espaco de Convivéncia 0 0 0 0 0 0 0 0
* Areas de uso restrito 0 0 0 0 0 0 0 0
IPMS total 0 0 0 0 0 0 0 0

Sera o amarelo hacheado

Area Componente H - Outras Areas

Exemplos - varandas, galerias cobertas, 0 0 0 0 0 0 0 0
estacionamento interno e estacionamento
interno e almoxarifado**

0 0 0 0 0 0 0 0
* Areas de uso restrito
IPMS total 0 0 0 0 O 0 0 0
TOTAL IPMS 1
Uso agregado n&o restrito das Areas 0 0 0 0 0 0 0
Componentes
0 0 0 0 0 0 0
* Areas de uso restrito
Total IPMS 1 — 0 0 0 0 0 0 0

Areas adicionais fora do IPMS 1

Estacionamento externo 0
Plataformas, patios ndo pertencentes a estrutura do edificio 0
Quaisquer outras areas (Exemplo — pétios de carga,.areas de equipamentos de refrigeracdo, areas de residuos) 0

* Cada restrigdo, se houver, deve ser indicada separadamente

** A extensdo de cada uso dentro da-Area.Componente H deve ser indicada separadamente




Parte 4 Padrdes IPMS

Os padrdes IPMS (e seus principais usos) sao:
* IPMS 1 (Externo)
« IPMS 2 — Edificios Residenciais (Interno)

+ IPMS 3 - Edificios Residenciais (Ocupante)

4.1 IPMS 1 (Externo)

4.1.1 Uso

O IPMS 1 é utilizado para medir a area de um Edificio,
inclusive suas paredes externas. Em alguns mercados, o
IPMS 1 pode ser utilizado para o planejamento ou para
resumir os custos das propostas do empreendimento.

4.1.2 Definicao

IPMS 1: A soma das areas de cada andar de um Edificio
medida pelo perimetro externo das caracteristicas externas
da construcdo. A definicdo do IPMS 1 é a mesma para
todas as categorias de Edificios.

Em muitos mercados, o IPMS 1 é conhecido como AreaxExterna Bruta.

Praticas de medicao:

No IPMS 1, as areas devem ser definidas a partir de
desenhos ou de visitas ao local. O IPMS 1 pode ser
registrado de Componente a Componente para/cada
andar do Edificio. O agregado das Areas Compenentes
deve ser igual ao IPMS 1.

Inclusdes:

A area externa dos andares no subsolo é:calculada pela
ampliagéo do plano exterior das paredes perimetrais no
nivel térreo para baixo, ou pela estimativa da espessura da
parede, se a area do subsolo for.diferente da area do
Edificio.

As seguintes medidas devem,ser incluidas separadamente:
Varandas, galerias cobertas e terragos panoramicos
geralmente acessiveis, que’devem ser medidos até sua
face externa e suas areas devem ser indicadas
separadamente.

Exclusoes:

As medicdes para o IPMS 1 ndo devem incluir as seguintes areas:

. Fontes abertas de entrada de luz ou os espacos
vazios no nivel superior de um atrio
. Escadas externas abertas que néo sao parte integral

da estrutura, como por exemplo escada de fuga de incéndio

. Patios e decks no nivel térreo, estacionamento

17



externo, equipamentos de carga, equipamentos de
refrigeracdo, areas de abrigo e outras no nivel térreo ndo
devem ser incluidos no IPMS 1, mas devem ser medidos e
indicados separadamente.
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Diagrama 3: IPMS 1 - Apartamentos Residenciais
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. IPMS 2 — Edificios Residenciais (Interno)

421 Uso

O IPMS 2 - Edificios Residenciais destina-se a medicao
da area interna de Edificios residenciais. Pode ser usado
para gerar dados sobre a utilizacdo do espago, para
produzir dados comparativos e para fins de marketing.

O IPMS 2 — Edificios Residenciais permite aos Usuarios
e aos Prestadores de Servicos comparar diretamente o
espaco fisico ocupado entre dados de praticas diferentes de
mercado.

4.2.2 Definigdo

IPMS 2 — Edificios Residenciais: A soma das areas de
cada andar de um Edificio residencial medido pela Face
Interna Principal.

Em muitos me(cados, mas ndo de maneira universal, o IPMS 2 é
semelhante a Area Interna Bruta.

Praticas de medicéo:

As medic¢des do IPMS 2 — Edificios Residenciais
devem ser realizadas pela Face Interna Principal para
0s elementos arquitetdnicos externos ou para a
Superficie Acabada.

Se necessario, as medidas poderdo ser descritas de
Componente a Componente para cada andar do Edificio.
O agregado das Areas Componentes menos a Area
Componente B1 deve ser igual ao IPMS 2 - Edificios
Residenciais.

Inclusées:

O IPMS 2 - Edificios Residenciais é composto por todas as areas, incluindo
paredes internas, colunas e corredores ou passagens internas entre
Edificios separados, disponiveis para uso direto ou/indireto.

Incluem-se &reas internas abertas, tais como atries somente em seu

andar mais baixo.

Medigbes incluidas mas indicadas separadamente:

Sacadas, galerias cobertas e terracos de cobertura geralmente

acessiveis estdo incluidos. Devem ser medidos até sua Superficie Acabada e
suas areas devem ser indicadas separadamente

Exclusbes:
As medi¢des para o IPMS 2 - Edificies Residenciais nao devem incluir
as seguintes areas:

* Pocos de luz abertos ou vazios superiores de um atrio

* Patios e plataformas ne.andar térreo, estacionamentos externos, patios de
equipamento, areas de equipamento de refrigeracdo e residuos,

e outras areas no andar térreo que nao sejam inteiramente

cobertas ndo devem ser incluidas no IPMS 2 — Edificios

Residenciais, mas podem ser medidas e indicadas separadamente.
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Diagrama 6: IPMS 2 - Moradias Residenciais
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423 Face Interna Principal

A Face Interna Principal é a superficie interna acabada que
compreende 50% ou mais da area de superficie de cada Secéao
Vertical que forma um perimetro interno de elementos arquitetdnicos
externos.

Uma Secéo Vertical refere-se a cada parte de uma janela, parede
ou elemento arquitetdnico externo de um Edificio residencial onde a
area da superficie acabada interior varia da area de superficie
acabada interna da janela, parede ou elemento arquitetbnico externo
adjacentes, ignorando a existéncia de colunas.

Se ndo houver Face Interna Principal, porque nenhuma
das faces da Secdao Vertical excede 50%, ou se a Face
Interna Principal néo for vertical, a medicéo devera ser
realizada pela Superficie Acabada.
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Diagrama 7: Face Interna Principal na planta da Unidade 1
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Face Interna Principal
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Diagrama 8: Face Interna Principal
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4.3 IPMS 3 - Edificios Residenciais (Ocupante)

43.1 Uso

O IPMS 3 - Edificios Residenciais destina-se a medir a ocupagéo
de Areas Uteis de uso exclusivo.

4.3.2 Defini¢édo

IPMS 3 - Residenciais: A Area Util disponivel de forma exclusiva para
um ocupante.

Préaticas de medicao:

Dependendo da variagéo utilizada, as medi¢cbes do IPMS 3 — Edificios
Residenciais podem ser realizadas pela face externa ou Face Interna
Principal para a parede externa, enquanto que as paredes internas
sdo medidas pela Superficie Acabada ou pela linha central, conforme
descricdo detalhada nas definicbes abaixo. As paredes ou colunas
internas devem ser desconsideradas em todas as variantes, exceto no
IPMS 3C - Edificios Residenciais.

O IPMS 3 - Edificios Residenciais ndo tem relacéo direta com o
IPMS 1 ou IPMS 2 — Edificios Residenciais, nem é uma Area
Componente. Pode haver uma Unica area IPMS 3 — Edificios
Residenciais ou diversas areas IPMS 3 — Edificios Residenciais
separadas em um Edificio de ocupacéo mdltipla.

O SSC pesquisou os mercados residenciais globais e identificou bases
de medicao distintas que devem ser adequadas. Alguns.mercados
demandam apenas uma dessas bases de medicdo, mas outros podem
utilizar duas ou mais bases para finalidades distintas.

Os Prestadores de Servigos sempre devem especificar aos Usuarios
qual é a base descrita do IPMS 3 — Edificios Residenciais.

IPMS 3A: A area em uma ocupacéao exclusivaréimedida pela:
« face externa da parede externa;
* linha central das paredes compartilhadas entre ocupantes; e
+ Superficie Acabada de paredes compartilhadas com Areas

Comuns.
Medicdes incluidas mas indicadas separadamente:

So6téos, pordes, sacadas, galerias cobertas, estacionamento, depoésitos
remotos e terracos de uso exclusivo e o perimetro do andar térreo.
Areas semelhantes a sacadas e pisos superiores devem ser medidas
pela sua face externa. Estas areas devem ser indicadas
separadamente, inclusive cem identificacdo de elementos que sao
areas de uso restrito.

Esta medic@o pode ser mais adequada para moradias independentes
com ocupacdes individuais.

IPMS 3B: A area em uma ocupacédo exclusiva medida pela:
* Face Interna Principal;
* linha central das paredes compartilhadas entre ocupantes; e
+ Superficie Acabada de paredes compartilhadas com Areas

Comuns.

Medic¢@es incluidas mas indicadas separadamente:

Sotaos, pordes, sacadas, galerias cobertas, estacionamento, depésitos
remotos e terragcos de uso exclusivo e o perimetro do andar térreo.
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Areas semelhantes a sacadas em pisos superiores devem ser medidas
pela sua Superficie Acabada. Estas &reas devem ser indicadas
separadamente, inclusive com identificacdo de elementos que sdo
areas de uso restrito.

IPMS 3C: A area em uma ocupacao exclusiva, excluindo a area
construida ocupada pelas paredes e colunas internas, medida pela:

* Face Interna Principal; e

* Superficie Acabada de todas as paredes perimetrais internas.

Medicdes incluidas mas indicadas separadamente:

Sotaos, pordes, sacadas, galerias cobertas, estacionamento, depdsitos
remotos e terragos de uso exclusivo e o perimetro do andar térreo.
Areas semelhantes a sacadas em pisos superiores devem ser medidas
pela sua Superficie Acabada e suas areas devem ser indicadas
separadamente.

pl

Area Comum Unidade 1, Unidade 2, Unidade 3, Unidade 4
Diagrama 9: IPMS 3A: Apartamentos Residenciais

As areas sombreadas devem ser indicadas separadamente.
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