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Resumo:A autonomia financeira estabelecida na Constituicdo da Republica de 1988 deu ampla capacidade impositiva
as municipalidades brasileiras no que tange aos tributos que lhes sé&o proprios. Neste sentido, a modernizagdo dos
sistemas cadastrais e a qualificagdo da metodologia de avaliagdo dos imdveis sdo importantes contribuicbes ao
suprimento das necessidades que as prefeituras tem de possuirem receitas equilibradas com os seus orgcamentos.
Sabe-se que a avaliagdo coletiva de iméveis é uma tarefa bastante complexa, e que requer uma base de dados
apropriada. A possibilidade de se desenvolver metodologias para tal, deve-se em grande monta aos dados contidos no
cadastro técnico, que aporta um contingente importante dos dados que séo utilizados como vetores observacionais
empregados nas analises. Neste trabalho faz-se uma abordagem teérica do relacionamento entre a avaliagao coletiva
de imdbveis e o cadastro técnico urbano. Propondo-se um maior estreitamento dos mesmos. Apresenta-se alguns
exemplos praticos e, por fim, disponibiliza-se alguns modelos de boletins cadastrais, com uma estrutura de dados que
se entende condizente com os fins propostos.

Palavras chave:Avaliagdo Coletiva, Cadastro Técnico Urbano, Analise de Dados.

1 Consideragdes Iniciais

Tem sido visivel nos Ultimos anos a preocupagdo das municipalidades em ampliarem suas receitas tributarias por meio de
atualizagdes cadastrais e da base de célculo dos impostos imobiliarios (IPTU e ITBI). Preocupagéo esta que se tornou latente ap6s a
promulgacgdo da Constituigdo da Republica em 1988, que estabeleceu a autonomia financeira sobre os tributos que lhes sdo proprios
e por outro lado, lhes atribuiu um rol de competéncias (art. 30) que deve ser executado em prol da comunidade.

As mudancgas nos tecido urbano e ambiente construido ocorrem continuamente, fazendo com que o mercado de iméveis se ajuste a
este dinamismo. Por conseguinte, a reavaliagdo sistematica dos iméveis € de extrema importancia, uma vez que atualizara
constantemente a base de calculo dos tributos, permitindo que se faga uma cobranga mais adequada dos mesmos e redistribuindo a
carga tributaria de uma forma mais justa.

Sendo assim, torna-se claro a necessidade de os municipios utilizarem instrumentos tributarios mais adequados, de maneira a
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estabilizar suas economias, minimizando a dependéncia financeira de transferéncias constitucionais e adequando-se ao regime de
auto-sustentabilidade que vem sendo sugerido cada vez mais pelas esferas superiores.

A planta de valores genéricos é a base da avaliagéo coletiva dos terrenos de uma cidade. Varias séo as formas de apresentagdo da
mesma, ou seja, pode ser uma listagem de valores unitarios por face de quadra, por setor, por segdo de logradouro, etc. A partir do
valor unitario chega-se no valor do terreno, empregando-se um modelo de avaliagéo pré-determinado.

Os procedimentos para apuragdo dos valores unitarios tém sido pouco respaldados tecnicamente. Normalmente sdo definidos por
uma comissdo de avaliagdo nomeada pelo poder publico, que atribuem valores as diversas regides da cidade, baseando-se no
conhecimento que possuem do mercado de iméveis. Pode-se dizer que o resultado final é fruto de um processo iterativo de opinides,
correndo-se o risco de prevalecer o interesse particular em determinadas regides da cidade, pois tal comiss&o é constituida, em sua
grande maioria, por agentes do mercado imobiliario.

Entende-se que o desenvolvimento de uma planta de valores deve ser fundamentado em metodologias que garantam o emprego de
técnicas adequadas de avaliagéo, previstas pela Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos (NBR-5676/89). Algumas
dessas metodologias podem ser pesquisadas em RAMOS (1999), SILVA (1997) e SIERRA (1989). Entretanto, sabe-se que para
cidades de pequeno porte, onde o mercado imobiliario tem pouca atividade e o ambiente urbano sofre poucas alteragées, € impossivel
a aplicagdo de uma metodologia cientifica, uma vez que ndo havera elementos comparativos, tendo-se que nestes casos apelar para a
metodologia tradicional.

2 Revisao Bibliografica

Procurou-se abordar neste trabalho, os temas que se entendia ter relagdo com a obteng&o do valor do imével para fins de tributagéo,
sendo estes os seguintes: Tributagdo, Cadastro e Avaliagdo Coletiva de Iméveis. Ademais, pode-se dizer que sdo os fundamentos
basicos para o desenvolvimento de uma metodologia como esta; tratada neste trabalho.

Entende-se que a sequiéncia em que tais temas foram discorridos, leva em conta a hierarquia de surgimento de cada um, dada em
fungdo das suas necessidades para sociedade. Ou seja, da necessidade de se tributar os iméveis (Caldeus, aproximadamente 400
a.C.), surgiu a de se criar um registro ou cadastro dos mesmos, que contivesse os dados relevantes a cobranga dos tributos. Com o
intuito de se fazer uma tributagéo justa, apareceram as técnicas de avaliagdo dos iméveis, que acabaram incorporando os métodos
estatisticos para assegurar uma maior qualidade na obtengdo dos valores dos mesmos.

2.1 Tributagao Imobiliaria

Segundo MEIRELLES (1981) os tributos sdo imposi¢des legais e compulsérias da administragdo sobre os administrados, para
auferir recursos financeiros. Resultam, sempre, do poder de império exercido pela entidade tributante sobre o contribuinte, a fim de
obter um pagamento em moeda, ou equivalente.

Os tributos juntamente com os pregos dos bens e servigos, constituem as rendas municipais, que, somados aos demais recursos
conseguidos pelo Municipio, fora de suas fontes préprias, formam a receita publica.

A distingdo entre receita e renda é fundamental para o Municipio, entre outras coisas, porque a Constituicdo da Republica sé lhe
garante autonomia na aplicagéo de suas rendas, de modo que a utilizagdo de outros recursos que integrem a sua receita pode ser
condicionada.

2.1.1 Iniqliidades na Tributacao

No que concerne ao langamento do IPTU e do ITBI, que possuem a mesma base de célculo, ou seja, o valor venal da unidade
imobiliaria, LEAL (1990) afirma que os procedimentos administrativos de apuragéo desta base introduzem iniqliidades na tributagdo.
No caso do IPTU, os valores utilizados, costumam representar apenas uma proporgdo do valor real dos imoveis. Porém, os
procedimentos de arbitramento dos valores fiscais utilizados pelos municipios produzem enormes distorgdes, de forma que esta
propor¢éo ndo € constante para todos os iméveis. Produzem-se iniqliidades no sentido vertical - o valor fiscal € uma proporgdo menor
do valor de mercado quanto maior o valor do imével -, e no sentido horizontal - a proporgéo € variavel para imoéveis com idénticos
valores de mercado -.

LEAL (op. cit.) explica que a equidade administrativa do IPTU depende de que haja proporcionalidade entre o valor venal atribuido,
referéncia legal da base de célculo do IPTU, e o valor de mercado dos iméveis. Neste aspecto, importa, que a relagdo entre estas
duas variaveis seja uma proporg¢éo constante para todos os imoéveis.

Um outro agravante para a distor¢do dos valores fiscais € o procedimento de atualizagdo que se baseia em indices inflacionarios,
corrigindo a receita, mas produzindo iniqliidades causadas pela valorizagdo desigual dos iméveis.

SMOLKA (1994) diz que, em tese, o IPTU deveria oscilar apenas em fungado das variagdes dos pregos dos imbveis no mercado. Isto,
contudo, ndo ocorre porque a atualizagdo das plantas de valores, raramente acompanha o mercado, e mais, os fatores de atualizagao
além de definidos segundo critérios administrativos, devem ser aprovados pela cadmara de vereadores, que por sua vez, é sensivel as
pressdes de interesses politicos de todos os matizes.

A desatualizagdo dos cadastros que ddo suporte a avaliagdo dos iméveis, também contribui sobremaneira para a distor¢édo dos valores
fiscais ou da proporcionalidade entre estes e os valores de mercado. E necessario criar rotinas de trabalho que atue constantemente
na manutengdo da base de dados, tornando-a atualizada e confiavel.

No caso do ITBI, os problemas devem ser menores, por causa da avaliagdo mais criteriosa (e constante). A iniquidade ndo esta
relacionada diretamente com a inflagdo, mas com a dindmica urbana e os critérios de avaliagdo dos valores venais (GONZALEZ,
1996). LEAL (op. cit.) relata que a sistematica de apuragédo do ITBI costuma ser a de considerar como base de calculo o valor de
transagao pactuado ou declarado pelo contribuinte (que € o mesmo que consta da respectiva escritura da transmissao), a menos que
este seja inferior a um valor de referéncia.



2.2 Cadastro Técnico Urbano

As prefeituras gerenciam os municipios através de informagdes provenientes do espago urbano e rural, armazenadas em um cadastro
técnico. Para que essa administragdo seja eficiente, &€ necessario dispor de informagdes que retratem de maneira real o espago fisico
(SILVA e PEIXOTO, 1996).

Para LOCH (1990) o cadastro deve ser entendido como um sistema de registro da propriedade imobiliaria, feito na forma descritiva,
em conjunto com o registro de iméveis e principalmente na forma cartografica.

LOCH (1989) afirma que quando o CTM pretende atingir um objetivo especifico podera receber nomes especificos como: cadastro
legal, cadastro fiscal, cadastros de infra-estrutura, etc.. Sendo estes cadastros considerados por alguns autores como "setoriais" ou
"tematicos".

Destes cadastros tematicos, o que possui uma relagdo direta com os fins tributarios € o Cadastro Fiscal. Conclui-se entdo que o
cadastro fiscal esta intrinseco ao Cadastro Multifinalitario, e deve conter em seu bojo, as informagdes que séo relevantes para o
cumprimento dos objetivos fiscais, que se trata principalmente da distribuicéo eqitativa da carga tributaria. Conforme BLACHUT et
al. (1979) o cadastro foi instituido em tempos anteriores como um instrumento para tributagdo dos iméveis, e esta fungao tem sido
mantida através de sua histéria. Uma distribuicdo eqitativa da carga tributaria depende dos valores das propriedades, portanto, um
cadastro deve conter no minimo os dados basicos essenciais para a arrecadagéo dos tributos.

Segundo SCHNEIDER (1994) o Cadastro Técnico Multifinalitario, implantado dentro de padrdes técnicos exequiveis, principalmente,
da fidedignidade dos levantamentos de dados e de precisdo geométrica da base cartogréafica, torna-se ferramenta fundamental e
imprescindivel para que o poder publico municipal tenha subsidios e condigdes de elevar sua capacidade de obtengéo de recursos
proprios via justiga tributaria.

Além do carater multifinalitario que se espera que um cadastro venha a adquirir, um outro objetivo que também se deve alcangar é a
melhoria no atendimento ao cidadéo, através da agilizagdo na recuperacédo e fornecimento de informacdes, além da melhora na
qualidade dos produtos gerados, tanto de acabamento como de preciséo.

2.2.1. A Fungao Fiscal do CTMU

O principal objetivo da fungéo fiscal do CTMU é o de dar suporte a tributagéo das propriedades imobiliarias. Conforme BLACHUT et
al. (1979) o cadastro foi instituido em tempos anteriores como um instrumento para tributagdo dos iméveis, e esta fungao tem sido
mantida através de sua histéria. Uma distribuigdo eqitativa da carga tributaria depende dos valores das propriedades, portanto, um
cadastro deve conter no minimo os dados basicos essenciais para a arrecadagéo dos tributos.

Alguns autores tém definido esta fungdo do CTMU como Cadastro Fiscal. LASSEN (1989) afirma que o desenho ou a composigao
de um cadastro fiscal tem que ser baseado no balango entre os beneficios e os custos. Os tipos de informagées a serem incluidas,
devem ser aquelas que mais influenciam no valor das propriedades, e ao mesmo tempo nédo deve ter uma coleta e atualizagédo de
dados antieconémica. A preciséo dessas informagdes também deve ser levada em consideragdo. No entanto, o carater multifinalitario
das informagdes que podem compor um cadastro justifica a auséncia de relagéo, de alguns tipos de dados, com os objetivos fiscais.
De modo que deve ser levada em consideragdo a muiltipla finalidade das informagdes no balango entre custos e beneficios citado
anteriormente.

Conclui-se entdo que o cadastro fiscal esta intrinseco ao Cadastro Técnico Multifinalitario, e este deve conter em seu bojo, as
informagdes que séo relevantes para o cumprimento dos objetivos fiscais. O contetido tipico de um moderno cadastro fiscal €,
segundo LASSEN (op. cit.), o seguinte:

. |dentificagdo (Nomenclatura Cadastral);
. Enderego - localizagdo do imével;

. Proprietario (nome e enderego);

. Descrigéo do terreno;

Descrigao das Edificagdes;

Destinagéo do imovel;

. Informagdes do mercado imobiliario;

. Valor estimado do mercado;

Taxas.
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Encontram-se em anexo os boletins de cadastro que foram utilizados por SILVA (1999) para definicdo de uma proposta de avaliagéo
coletiva de imoveis.

2.3 Avaliagao Coletiva de Iméveis

A avaliagdo coletiva de iméveis consiste na determinagédo de valores para todos os iméveis situados dentro de um determinado
perimetro, pelo emprego de procedimentos avaliatérios, que devem ser respaldados legalmente. Essa determinag&o de valores deve
ser fundamentada por uma metodologia que evite ao maximo o emprego subjetivismo, tanto dos procedimentos quanto das
informagdes ou dados a serem processados; e que procure adequar os mesmos a realidade do mercado imobiliario. Algumas
metodologias podem ser vistas em SIERRA (1989), GONZALEZ (1996), ZANCAN (1996), SILVA e VERDINELLI (1997), SILVA
(1999) e RAMOS (1999).

A principal finalidade da avaliagdo em massa € a de se obter uma base de célculo atualizada para cobranga dos tributos imobiliarios,
mais especificamente o IPTU e o ITBI, de maneira a garantir a eqliidade fiscal e a prética da justiga tributaria. O seu emprego da-se
ainda no planejamento urbano, permitindo a previsdo de custos de desapropriagédo nas obras publicas e na formagao de critérios para
cobranga da contribuicdo de melhoria. Pode-se utiliza-la também para estudar o perfil do mercado imobiliario.



2.3.1 A Avaliacgao Coletiva de Iméveis no Brasil

Na grande maioria dos Municipios Brasileiros o processo de avaliagéo coletiva de iméveis € fundamentado por uma Planta de Valores
Genéricos, que consiste de uma listagem de valores unitarios (metro quadrado) de terrenos por face de quadra, referidos a uma
mesma data e homogeneizados quanto a seus diversos atributos (frente, profundidade, topografia, pedologia, situagdo na quadra e
infra-estrutura disponivel) em relagéo a um lote padrao.

Os valores dos iméveis sdo obtidos pelo emprego de modelos pré-determinados para os terrenos e o custo de reprodugéo para as
edificagdes. ZANCAN (1996) afirma que a dificuldade dessa metodologia reside na inexisténcia de um mercado de edificagdes ou
benfeitorias, dissociado dos terrenos sobre os quais estdo assentadas, além de que o custo normalmente nZo reflete as condigdes do
mercado imobiliario.

GONZALEZ (1997a) classifica as Plantas de Valores em Tradicional e Inferencial. Sendo a primeira correspondente a descrita nos
paragrafos anteriores e a segunda, aquela que se utiliza de modelos estatisticos, obtidos pelo emprego de Andlise de Regresséo, para
se obter os valores dos imoveis. GONZALEZ (1996) e ZANCAN (1996) descrevem metodologias para avaliagio coletiva de
apartamentos utilizando-se inferéncia estatistica.

2.3.2 Consideragoes sobre Avaliagao Coletiva de Iméveis

A avaliagao coletiva de iméveis deve acompanhar a dindmica imobilidria em todos os seus aspectos, para que se possa tributar com
justica todos os contribuintes. Isto implica em se possuir uma qualificagdo completa e detalhada dos iméveis, a fim de evitar, por
caréncia das mesmas, a atualizagdo global dos valores dos iméveis por meio de coeficientes zonais. O que provocaria distorgdes
notérias nos valores dos iméveis, com a consequiente injustiga tributaria (SIERRA, 1989).

ZANCAN (1996) afirma que ndo sdo possiveis tratamentos desiguais ou técnicas diferentes para abordagem do mesmo objeto.
Portanto, segundo SMOLKA, apud ZANCAN (1996), os principios basicos que norteiam a execugdo de uma avaliagdo em massa
devem ser uniformes, baseados em metodologia cientifica que sustente os resultados obtidos.

O imoével pode ser considerado uma entidade, cujo valor depende do maior e melhor uso que dele pode fazer-se. Avalia-los
coletivamente, implica em prover-se de um grande volume de informagdes, variadas e detalhadas, dos fatores que podem ser
utilizados como vetores explicativos do comportamento do mercado imobiliario. No entanto, segundo SIERRA (1989) o conglomerado
de fatores a serem considerados ndo pode ser muito detalhado se n&o estiver suportado por uma concepgédo modular e faciimente
adaptavel a diferentes circunstancias, ou seja, as informagdes devem estar dispostas em um Cadastro Técnico Multifinalitario.

De forma similar, ZANCAN (1996) expde que a execugado da avaliagdo em massa deve interagir com o cadastro técnico urbano. Onde
a primeira, sera uma consequéncia dos dados constantes no segundo.

De uma forma genérica pode-se resumir as etapas de elaboragdo da avaliagdo em massa dos iméveis em: coleta de dados,
tratamento dos dados e atualizag&o.

MOLLER (1995) ressalta que a aplicagéo da metodologia para avaliagdo em massa de iméveis deveréa ser precedida pelo estudo do
Cédigo Tributario Municipal no que tange aos impostos sobre a propriedade, a fim de adequar o resultado final do trabalho avaliatério
as exigéncias legais pertinentes.

E interessante neste momento, fazer-se uma analogia entre a avaliagdo singular e a avaliagdo coletiva. Conforme GONZALEZ
(1997b) a avaliagéo singular de iméveis permite o exame detalhado dos iméveis que compdem o conjunto de dados. Nestes casos, as
amostras raramente ultrapassam os 50 elementos, a coleta de variaveis € livre e a compilagéo de varios modelos alternativos pode ser
realizada sem problemas. Uma anélise de valor especifica para um imével permite concentrar a amostragem na regido e no periodo
desejados, evitando alguns inconvenientes estatisticos, como a correlagdo espacial. Outrossim, existe um imével-tipo, objeto da
analise, facilitando a verificagdo e o convencimento acerca do valor final, o que ndo ocorre nas plantas de valores, que precisam ser
aplicadas para todos os iméveis da cidade.

No caso de avaliagéo coletiva de imoéveis, coloca o autor, este detalhamento ndo pode ser seguido. As caracteristicas da avaliagdo sdo
distintas, como também devem ser as exigéncias estatisticas. N&o é possivel vistoriar uma grande quantidade de iméveis. O conjunto
de dados tomado como amostra € bem maior e precisa ser, uma vez que existe uma grande heterogeneidade nos iméveis a serem
avaliados. As variaveis a serem empregadas s&o limitadas aquelas constantes do cadastro. A corregdo de erros de medida ou a coleta
de novas variaveis s6 podem ser feitas mediante a reestruturacdo do boletim de cadastro e conseqiiente recadastramento, realizado,
normalmente, com grande espagamento de tempo.

2.3.3 Tratamento de Dados

A inferéncia estatistica tem sido o método estatistico preferido para a avaliagdo dos iméveis, principalmente no meio cientifico, até
porque, a Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos define que para os niveis de precisdo mais elevados, deve-se utiliza-la.
Entretanto, é conveniente enfatizar que outras técnicas podem também ser utilizadas com o intuito de facilitar a construgdo de
modelos que buscam explicar o comportamento do mercado de iméveis, como as técnicas de Andlise Multivariada, por exemplo.

Deve ser enfatizado que, na pratica, a homogeneizacéo de valores com fatores pré-determinados, vem sendo o método mais utilizado.
A referida norma enquadra este procedimento no critério de precisdo normal, mas recomenda que os fatores sejam adequados a
realidade de cada cidade. O que normalmente n&o ocorre.

O emprego de inferéncia necessita de uma amostra representativa sobre o mercado imobiliario; e deve ser, conforme a NBR-5.676/89
(pag. 6, 7.6.1.), "tao aleatéria quanto possivel". A questao que surge é: o que € uma amostra representativa? Sob o ponto de vista da
abrangéncia da mesma, pode-se dizer empiricamente, que o universo dos imdveis estaria compreendido pelos limites minimo e
maximo de cada variavel que compde o conjunto de dados. Sob o ponto de vista do nimero de dados, a Norma estabelece para o
critério rigoroso de avaliagdo, um numero igual a soma do nimero de variaveis utilizada no modelo de regressdo, mais um minimo de
cinco graus de liberdade (N> K + 5); e (N> 2K + 5), para o rigoroso especial. Os livros que abordam a inferéncia apontam apenas
para o fato de que o nimero de elementos deve ser maior que o nimero de variaveis. E orientam que, quanto mais homogénea for a
distribuicdo desses elementos dentro de cada variavel, maior a possibilidade de se obter um bom ajuste dos dados ao modelo.



A bibliografia consultada ndo revelou nenhum procedimento que levasse a definigdo do tamanho da amostra ideal para estudos do
mercado de iméveis. Assim, entende-se que, atendidas as exigéncias da norma quanto ao numero de dados e, verificada a
adequabilidade do modelo quanto aos pressupostos basicos que deve cumprir, esta garantida, a priori, a representatividade de
determinada amostra.

Outros modelos podem ser utilizados para as avaliagdes coletivas, como por exemplo, os apresentados por GONZALEZ (1997b):
superficies matematicas e modelo de regressdo com ponderagao.

3. Aplicagées Praticas

Demonstrar-se-a a seguir dois exemplos praticos de execugdo de plantas de valores de terrenos. Os mesmos referem-se as cidades
de Blumenau (SC) e Belém (PA). Onde foram empregadas as metodologias inferencial e tradicional, respectivamente.

3.1 A Planta de Valores de Blumenau

A planta de valores foi realizada juntamente com outros projetos que visavam a modernizagdo do setor cadastral, por meio da
implantagdo de um sistema de informagdes cadastrais georeferenciadas. No escopo inicial deste projeto, estavam previstas as
seguintes atividades:

a) Execugdo da Base Cartografica Planialtimétrica Digital do perimetro urbano do municipio em escala de 1:2.000.
b) Recadastramento de 15.000 unidades imobiliarias (area piloto)

c) Planta de Valores Genéricos

d) Implantagéo de um sistema de informagdes georeferenciadas (piloto).

Em face as dificuldades financeiras encontradas, ndo foi possivel ainda internalizar parte de algumas atividades oriundas deste novo
trabalho. No entanto os trabalhos previstos no escopo inicial foram concluidos.

Dentre os cadastros realizados, os que deram suporte a execugdo da planta de valores foram: cadastro de logradouros, cadastro de
infra-estrutura e servigos urbanos (face de quadra), cadastro imobiliario.

A partir da base cartografica foi definida uma nova planta de referéncia cadastral, possibilitando a espacializagdo das unidades
cadastrais, onde s&o consideradas: os logradouros, as faces de quadra e as unidades imobiliarias (terrenos e edificagdes).

O método de avaliagdo empregado foi o comparativo de dados de mercado, com a utilizagéo da inferéncia estatistica para definicdo
dos modelos de avaliagdo. Os elementos comparativos foram oriundos de uma pesquisa de mercado realizada nas imobiliarias da
cidade.

3.1.1 Tratamento dos Dados

Com o objetivo de trabalhar com areas homogéneas, dividiu-se a cidade em seis (6) setores de avaliagdo, sendo que cada setor
corresponde a um agrupamento de bairros. Tomando a seguinte conformagéo:

Setor 01 => Vila Nova, Itoupava Seca, Boa Vista

Setor 02 => Velha, Asilo e Salto

Setor 03 => Itoupava Norte, Fortaleza e Fidelis

Setor 04 => Ponta Aguda, Ribeirdo Fresco, Vorstadt, Garcia, Gléria, Vila Formosa, Bom Retiro, Progresso e Val
Paraiso.

Setor 05 => Passo Manso, Itoupavazinha, Testo Salto, Salto do Norte, ltoupava Central, Badenfurt e Salto Weisbach.
Setor 06 => Centro, Jardim Blumenau, Petropolis e Victor Konder

Este trabalho descreve somente os resultados obtidos no setor 01.

De maneira a possibilitar a amarragao dos atributos espaciais as pesquisas realizadas, fez-se a espacializagédo dos valores unitarios
pesquisados nos respectivos setores de avaliagdo. Posteriormente definiu-se a matriz de dados a ser processada estatisticamente,
cuja ordem foi de 102x14. (setor 1).

As variaveis que fizeram parte da andlise sdo apresentadas na tabela a seguir:

Tabela 1: variaveis utilizadas na analise.

... |D-dependentel | . .

Variaveis |- independente Tipo Descricao
Resulta da divisdo do valor total (R$) do imével

VU D Continua L, 2 (R$)
por sua respectiva area (m<).

]TES ]I ]Continua ]corresponde a frente principal do imével.

ARE | (Continua [area do imével em m?
distancia em linha reta do centro da face de

CEN I Continua ||Quadra onde se encontra o imével, até o centro
da cidade.

DPV | Continua distancia em Ilr)ha reta do.cent~ro daface de
quadra até o polo de valorizag&o.

PAV | Dicotémica Indicaa presenca ou ndo de pavimentac&o na
frente do imovel.



=

indica se o imével se encontra na esquina da
quadra ou n3o.

’I ’Dicot()mica

luso

]I ]Qualitativa ]uso recomendado do imével (carta geotécnica).

IzH

I |Qualitativa |zona homogénea.

v

I |Qualitativa |[tipo de via.

TAX

taxa de ocupag&o em percentagem da area do

| Continua
lote.

CAP

coeficiente de aproveitamento do lote, indicando

I Gl 0 potencial construtivo do lote.

IALT

I |Continua |[altitude do lote.

|ZONA

I |Qualitativa |zona de uso do solo (plano diretor)

A tabela abaixo demonstra a forma de entrada de cada uma das varidveis na matriz de dados do mercado imobiliario.

Tabela 2: forma de entrada das variaveis na matriz de dados.

\Variavel [Forma de Entrada

vu

R$ / m2

ITES

Imetros lineares (m)

]ARE

’metros quadrados (m?2)

ICEN

|quilémetro (km)

IDPV

|quilémetro (km)

[PAV

]1- ndo tem; 2- tem

IsQ

]1- meio de quadra; 2- esquina

’USO

1- improprio a ocupagao; 2- sérias restricoes ; 3- restricdes moderadas; 4-
adequado

IzH

|1- ruim; 3- média; 5- boa

v

]1- comum; 3- secundaria; 5- principal

[TAX

[percentagem (0 a 100 %)

IcAP

[percentagem (2= 100%; 3= 200%)

IALT

]metros (m)

|ZONA

’1- ZR1; 2- ZR2; 3- ZRS3; 4- ZR5, 5- ZC2; 6- ZC3; 7- ZPA

A variavel ZONA corresponde as zonas de uso do solo constantes do plano diretor, sendo suas modalidades definidas da seguinte

maneira:

ZR - zona residencial
ZC - zona comercial

ZPA - zona de protegdo ambiental

As variaveis ZH e TV foram testadas também como variaveis indicadoras (codificadas), conforme descrito abaixo:

Tabela 3: variaveis ZH e TV como dicotdmicas.

Variaveis Boa Média Ruim

! ! ! !

zH [zH1 [ o o
! ZH2 0 L o]
]Variéveis ]Principal ]Secundéria ]Comum

Tv [Tv1 [ o o
! Tv2 0 L o]

3.1.2 Analise dos Modelos de Regressao Muiltipla

Utilizou-se para o processamento dos dados o uso de transformagdes nas variaveis, optando-se finalmente pelo modelo apresentado

a sequir:

Tabela 4: equacéo de regresséo selecionada.

|Varia’|vel |Varia’|veis no Modelo |Regressores

vu Y =Ln(VU) b0 = 3,5735
[TESTADA x1=TESTADA b1 =-0,0071
[AREA x2=1/(AREA) b2 = 176,1633
’m ’X3 =TV1 ’bs = 0,4828
[Tv2 X4 =TV2 b4 = 0,6653
zH1 X5 = ZH1 b5 = 0,6462



[zn2 X6 = ZH2 b6 = 0,4516
[ppv X7 = DPV b7 =-0,2783
[ALT X8 =1/ (ALT) b8 = -1,9444

A tabela a seguir apresenta um resumo dos resultados da andlise de regressao.

Tabela 5: resumo dos resultados da analise de regresséo.

IN° de elementos 193
Variaveis independentes 8
|Coeficiente de correlagdo 10,9264
|Coeficiente de determinag&o 0,8581

|F (Fisher - Snedecor) 63,5185
|Outliers 9
]Critério de avaliagéo (NB502) ]Rigoroso

Observa-se pelos resultados acima que o modelo teve um bom ajuste, tendo um coeficiente de determinagdo da ordem de 85,81%,
restando 14,19% de variabilidade n&o explicada pelo modelo. O coeficiente de correlagéo (0,93) demonstra uma forte correlagéo entre
a variavel dependente e as independentes atuando conjuntamente. O teste de significancia do modelo (F de Snedecor) apontou para
a rejeicao da hipoétese de ndo haver regresséo, com um indice calculado bem acima do tabelado.

As variaveis, individualmente, foram testadas quanto as hipéteses de os valores calculados para t serem ou ndo diferentes de 0 (zero),
a um nivel de 5% de significancia no teste t de Student. As variaveis significativas e que, portanto, participam do modelo, encontram-
se na tabela acima (TABELA 4), apresentaram os sinais esperados e compativeis com os resultados correntes na literatura e
trabalhos desenvolvidos nesta area. Ressalta-se que, segundo WONNACOTT e WONNACOTT (1981), o fato do coeficiente t
(Student) de uma determinada variavel X; néo ser discernivel a um nivel de significancia preestabelecido, n&o prova a falta de
relacionamento entre esta e a variavel dependente. Quando se tém fortes razdes tetricas para acreditar que Y & positivamente ou
negativamente explicado por Xj, que pode ser confirmado pelo sinal do coeficiente; embora se tenha uma fraca confirmagéo
estatistica, € prudente rejeitar a hipétese nula (Hg: bj = 0).

Ressalta-se que a variavel dependente foi mais bem explicada quando logaritmizada, uma vez que na forma direta os residuos eram
heterocedasticos. O grafico (FIGURA 1) abaixo demonstra que ap6s a transformagao na variavel dependente os residuos passaram a
ter variancia constante.
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Figura 1 : grafico para identificagéo de heterocedasticidade nos residuos.

3.1.3 Calculo dos Valores Unitarios por Face de Quadra

Considerando que os trabalhos foram norteados pelo conceito de que "Planta de Valores Genéricos ¢ a relagdo dos valores unitarios
de terrenos por face de quadra, referidos a uma mesma data", ap6s a obtengdo da equagdo de regresséo e definido o lote padrdo do
setor, fez-se o célculo dos valores unitarios para cada face da quadra. Lembrando-se que os calculos foram efetuados por
setores de avaliagao, ja que todos os trabalhos foram baseados nesses. Sendo assim, tem-se por face de quadra o valor unitario do
lote padrao.

3.2. A Planta de Valores de Belém

A Planta de Valores vigente no municipio foi atualizada em 1998, para o langamento do IPTU em 1999. A planta de valores € uma lista
de valores unitarios basicos por face de quadra e refere-se ao metro linear de testada.

A metodologia utilizada para a atualizagéo apresenta-se resumida no fluxograma abaixo:



Atualizag io
Planta de ValoresGenéricos

‘ Levantamentn do rraterial |

‘ FOtEAmeto |

Pré-definicio daszonas
hormogéneas

Calculo Valor Unitario

Definicdo das zonas
hotmogéneas finais

Calculo valores por face
de gquadra

Figura 2 metodologia para atualizagao da planta de valores de Belém.:

O material utilizado para a atualizagdo foi basicamente o seguinte: legislagdo tributaria municipal, fotografias aéreas e base
cartografica.

O método de avaliagdo foi o comparativo de dados de mercado. Para tanto foi constituido um banco de dados do mercado imobiliario
com 1970 pesquisas cadastradas. Foram considerados como elementos comparativos os iméveis em ofertas, as transagdes e, em
alguns casos especificos, opinides de corretores.

O modelo utilizado para a homogeneizagao dos valores pesquisados foi o de Jerrett, atualmente empregado pela prefeitura de Belém

para o célculo do valor venal dos terrenos. Neste modelo, a influéncia da testada e da profundidade sdo consideradas
simultaneamente por meio do célculo da testada ficticia, como mostrado a seguir:

Modelo de Jerrett:

Cy F,iF

u = ey X e t

L

E3

Onde:
Vy, = valor basico unitario por metro linear de testada

V¢ = valor total do terreno
Ts = testada ficticia do terreno
Feq = fator de equipamentos urbanos
C, = fator de situagdo
Fo = fator de oferta
F¢ = fator de topografia
Cg = fator de consisténcia do solo

A seguir apresenta-se a expressao que fornece a testada ficticia:

T 2 x Stx TR
@x Ty )+ S,

Onde:



T = testada ficticia (m)
S¢ = area do terreno (m?)
TR = testada real
N = profundidade padréo (m)

Nesta pesquisa adotou-se a profundidade padrao de 36 m para terrenos inseridos em zonas residenciais e comerciais, conforme
estabelecida no Decreto lei n.° 15.973/82.

Com o auxilio das fotografias aéreas e das plantas de zoneamento, loteamentos, inundagdes e equipamentos urbanos, foram
definidas as regides que apresentavam homogeneidade quanto a consisténcia, o uso e ocupagéo do solo, ao padréo de construgao,
as dimensdes dos lotes, a ocorréncia de determinados equipamentos urbanos e a densidade de ocupagdo, denominando-as de zonas
homogéneas.

Admitiu-se que os imbveis que se encontravam dentro destas zonas teriam o mesmo valor, em fung&o de terem os mesmos
elementos de valorizagdo e desvalorizagéo. Estas zonas foram definidas para cada bairro isoladamente, considerando os limites dos
bairros estabelecidos pela legislagdo municipal, que adota como limite de divisa do bairro o sistema viario.

Vale ressaltar que para uma melhor definicdo destas zonas tentou-se considerar como limite de zona o fundo de lote. Porém, isto ndo
foi possivel devido ao adensamento dos lotes na maioria das zonas. Ao final desta analise pode-se estabelecer a situagéo paradigma
para cada zona homogénea.

Apbs a pré-definicdo das zonas homogéneas, fez-se o célculo do valor unitario para cada um deles. Como os elementos comparativos
coletados ndo apresentam as mesmas caracteristicas idénticas as da situagao paradigma estabelecida para cada zona homogénea,
tornou-se necessario fazer a homogeneizagdo destes elementos para que se pudesse compara-los, definindo posteriormente os seus
respectivos valores basicos unitarios (metro linear de testada).

Apbs a definicdo dos valores unitérios, fez-se o langamento dos mesmos na planta contendo as delimitagées das zonas homogéneas,
possibilitando uma melhor visualizag&o da distribuigco e da quantidade dos elementos comparativos. Obtidos estes valores, passou-
se a analisa-los dentro do contexto das zonas homogéneas.

Em fungdo dos valores unitarios langados dentro das zonas pré-definidas, fez-se uma nova anélise das mesmas considerando a
distribuigdo do valor unitério. Este procedimento possibilitou a readequagéo dos limites das zonas, chegando-se assim, nas zonas
homogéneas finais.

Para cada zona homogénea final foram calculados a média, o desvio padréo e o coeficiente de variagdo, para se estabelecer um valor
médio unitario por zona. Em seguida fez-se um saneamento destes valores, segundo a metodologia defendida por Lapolli (1994),
onde se definiu um intervalo de 25%, fora do qual os elementos foram desprezados.

Para o célculo das zonas homogéneas que ndo possuiam elementos comparativos ou apresentavam apenas um elemento, optou-se
por calcular o valor unitario a partir do valor da média saneada das zonas que tinham aproximadamente as mesmas caracteristicas,
homogeneizando o valor basico final de acordo com a infra-estrutura da zona.

A partir dos valores unitarios basicos de cada zona homogénea, foram calculados os valores unitarios por face de quadra. Fez-se uma
corregdo dos valores, considerando os fatores utilizados para o célculo do valor unitario, ajustando-os as caracteristicas e
melhoramentos que a face de quadra possui.

4 Consideragoes Finais

A correta definicdo do valor venal dos iméveis nas avaliagdes coletivas € uma tarefa de grande complexidade. O mercado de iméveis
tem uma estreita relagdo com o espago. Além do mais, a heterogeneidade dos iméveis é algo que contribui em muito para esta
complexidade. Sendo assim, o cadastro técnico urbano, como alicerce da avaliagdo dos iméveis, deve contemplar as caracteristicas
capazes de expressar o comportamento do mercado imobiliario. Garantindo assim, uma maior qualidade nas agdes publicas ligadas
ao valor dos iméveis, ou seja, na tributagdo, desapropriagdes, planejamento, dentre outros.

Os exemplos praticos apresentados neste trabalho apresentam solu¢des apenas para os terrenos. Deve se ressaltar que s&o diversas
as tipologias de iméveis a serem avaliadas e que requerem solugdes adequadas para determinagéo dos seus respectivos valores.
Ademais, as diferengas intratipologia devem também ser consideradas, como exemplo pode-se citar as glebas urbanizaveis no caso
de terrenos.

Dada a imobilidade do imével, o que o amarra geograficamente, a utilizagdo de um SIG (Sistema de Informagdes Geograficas) podera
auxiliar sobremaneira no entendimento da dindmica dos atributos que valorizam ou desvalorizam os iméveis.
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6 Anexos

6.1 ANEXO 1: boletim de cadastro territorial.
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6.2 ANEXO 2: boletim de cadastro predial.
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6.3 ANEXO 3: boletim de cadastro de condominios.
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6.4 ANEXO 4: boletim de cadastro de pesquisas de mercado.
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