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Resumo:

A estimativa do valor venal dos imo6veis para arrecada¢do de impostos ou indenizagdo é imprescindivel para
financiamento de politicas publicas e para os cidaddos que usufruem dos bens e servigos publicos. Utilizar
ferramentas adequadas no célculo é fundamental, para determinar de forma correta e o mais préximo da
realidade seus valores. Este estudo tem por objetivo estimar o valor dos im6veis com o método comparativo
direto de dados de mercado, método recomendado pela NBR 14.653:2 e comparar com os valores que utiliza a
Planta de Valores Genérica (PVG) dos terrenos e o valor da edificacdo baseado em orcamentos por tipologia
construtiva. Foram utilizados os dados do cadastro imobiliario de Angra dos Reis - RJ e as amostras foram
tratadas estatisticamente com o auxilio da regressdo, com variaveis de terreno e edificagdo e validado de acordo
com os pressupostos da norma. O valor venal dos iméveis foi calculado com o auxilio da PVG dos terrenos e
Custo Unitario Basico (CUB) das construcdes e comparado com o valor estimado pela Regressao. Os resultados
apresentaram uma supervalorizagdo do valor com a Regressao e subvalorizagdo com a PVG+CUB, ao avaliar
amostras com valores coletados em campo, sendo que a Regressdo ficou mais proxima dos valores reais dos
imadveis. O que evidencia que novos métodos podem ser adotados pelas prefeituras para avaliagcdo dos imoveis, 0
que possibilitara resultados mais proximos aos valores de mercado, proporcionando uma tributacdo mais justa.

Palavras-chave: Avaliagdo em massa. Cadastro imobiliario. Planta de Valores Genéricos (PVG).
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The cheriches of the venal value of the properties to the fundraising of taxes or indemnity is indispensable to the
public policies to the citizens that enjoy the estate and public services. It's fundamental to deploy the property
tools in the calculation, to determine correctly and most close to reality of its value. The present study aims to
estimate the rate of properties using the straight comparative method of industry's data, the recommended
approach by NBR 14.653:2 and compare with the amount that draws on the Plant of Generic Values (PGV) of
terrains and the edification values based in budget for constructive typology. There has been used the real state
register of Angra dos Reis - RJ and the samples has been treated statistically with the regression aid, with the
terrains variables and the edifications validated according the norma’s assumption. The venal value of the real
state has been calculated with the help of PGV of the lands and the Unitary Basic Cost (UBC) of the
constructions and compared with the estimated value by the regression.. The results show a overvaluation of the
amount with the Regression and the undervaluation with the PGV+UBC, at the review of the samples with
amounts collected in the field research. As the regression was closer to the real values of the properties. What
emphasize that the new methods can be adopteds by the city halls for the real state appraisal, what will allow
results more closer to the industry’s value, providing a fairest contribution.

Keywords: Mass evaluatio; Real Estate Cadastre; Plant of Generic Values (PGV).
1 INTRODUCAO

A avaliacdo imobiliaria aplicada no célculo do valor venal para o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) no Brasil, seguem parametros antigos e geralmente nédo
acompanham a valorizacdo dos imdveis, prejudicando a arrecadacdo do imposto. Além de
desatualizadas as avaliagfes estdo condicionadas por questdes politicas, dificultando a
modernizagdo dos métodos de avaliagdo (AFONSO; ARAUJO; NOBREGA, 2010).

O mau aproveitamento do IPTU no pais, ndo respeitando o principio da
progressividade, é decorrente da politizagdo, que para decisdes de atualizacdo e/ou
modificacdo da planta de valores dependem da aprovacdo da Camara Municipal (OSORIO;
BRANDALIZE; ANTUNES, 2012). Com uma arrecadacdo mais expressiva do IPTU, nédo
seria necessario a imposicao de tantas taxas, o que diminuiria os custos administrativos com o
gerenciamento das proprias taxas (VAINER et al., 2005).

A arrecadacdo do IPTU representa de 2 a 3% do Produto Interno Bruto (PIB) em alguns
paises como Estados Unidos, Reino Unido, Nova Zelandia e Australia, e mesmo em paises
em que o imposto foi recém-criado, como na Polénia a arrecadacéo representa 1% do PIB. No
Brasil, a arrecadacdo ndo chegava a 0,5% e em alguns municipios o IPTU anual é inferior as
taxas de condominio mensal pagos pela grande maioria dos apartamentos (VAINER et al.,
2005). Segundo o IMF (2022) a arrecadagdo de imposto sobre propriedade (IPTU+ITBI) no
Brasil foi de 61.605 milhdes, o que equivale a 0,8% do PIB em 2020.

A avaliagdo em massa de imoveis urbanos, utilizando o método comparativo direto de
dados do mercado para estimar o valor de iméveis urbanos, podera mostrar indicios de que 0s
valores venais dos imoveis cadastrados estdo desatualizados, bem como, determinar o valor
venal do imével para fim de célculo de IPTU. Um cadastro atualizado e com valores de
iméveis estimados proximos aos valores de mercado contribuird para uma arrecadacdo
tributaria municipal mais justa e eficiente.

A recomendagdo do Ministério do Desenvolvimento Regional, antigo Ministério das
Cidades, na sua Portaria 511/2009, Brasil (2009) é que o valor avaliado para tributacdo deve
se manter de 70 a 100% do valor de mercado, realidade que ndo é observada no pais, devido
as metodologias empregadas para a avaliacdo dos imoveis e a falta de atualizacdo das PVG.
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Na maioria dos municipios brasileiros, o valor venal é dividido entre valor venal do
terreno e valor venal da edificacdo. O valor venal do terreno é determinado em uma PVG com
valores médios por face de quadra, homogeneizados pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado. O valor da edificacdo é definido pelo Custo Unitario Béasico (CUB) da
construcdo, através do Método da Quantificacdo do Custo, por tipologia construtiva.

A proposta do seguinte estudo é utilizar o método comparativo direto de dados de
mercado juntamente com a regressdo linear para estimar o valor venal do imdvel,
considerando de forma conjunta o terreno e a edificacdo, e comparar com 0s valores
determinados pela aplicacdo do método considerando a PVG e o CUB.

2 MATERIAIS E METODOS

Para a realizacdo da avaliagdo em massa de imdveis (casas e terrenos) no bairro de
Porto Frade, foram coletados dados amostrais como o valor total do imoével e suas principais
caracteristicas. Para a realizacdo da avaliagdo em massa também se obteve dados como a
distancia aos principais polos de valorizagdo, que para a area de estudo foram considerados a
distancia a praia, distancia aos canais navegaveis e distancia a BR 101.

A avaliacdo em massa estimou os valores dos imoveis utilizando o método comparativo
direto de dados de mercado e regressdo linear maltipla de acordo com a ABNT (2019) e
atendeu aos pressupostos estabelecidos pela ABNT (2011). Apés a estimativa dos valores de
todos os imdveis (casas e terrenos) da area de interesse foi realizada a comparagdo entre 0s
métodos de avaliagdo em massa do terreno e da edificacdo com a avaliacdo que utiliza a PVG
dos terrenos e o valor da edificagdo baseado no valor do CUB para tipologia construtiva
(PVG+CUB), cedidos pela empresa Topocart, aplicados os fatores de corre¢do da edificacdo e
do terreno.

2.1 Materiais

* Arquivo shapefile da estrada BR 101; fonte: DNIT

* Arquivo shapefile da limitagéo do bairro Porto Frade; Fonte: Prefeitura de Angra
dos Reis

* Ortofoto da regido de Porto Frade; fonte: Prefeitura de Angra dos Reis

* Planilha eletronica dos dados amostrais; fonte: Empresa Topocart

* Planta de Valores Genéricos (PVG); fonte: Empresa Topocart

« Software ArcGis versao Pro estudantil

« Software Infer 32 Verséo 32.39A educacional

* Planilha eletronica

2.2 Area de Estudo

Angra dos Reis ¢ um municipio do estado do Rio de Janeiro localizado na mesorregido
Sul Fluminense e microrregido da Baia da Ilha Grande. Com &rea aproximada de 813.420 km?
e populacio estimada para 2021 de 210.171 habitantes. E 0 15° municipio mais populoso do
RJ e 0 151° mais populoso do Brasil. O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) é de
0,724 e PIB per capita em 2018 de R$ 44.590,88, sendo o 13° e 112° municipio com maior
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PIB do RJ e do Brasil, respectivamente. (IBGE, 2021). A Figura 1 identifica 0 municipio de
Angra dos Reis e o bairro Porto Frade no estado do Rio de Janeiro.

O bairro Porto Frade tem ocupagéo organizada e pouco densa, quando comparado com
bairros vizinhos, tendo sua construcdo em meados dos anos de 1979, onde ja é possivel notar
a abertura de canais navegaveis. E um dos bairros de populagéo fixa menos frequente, quando
comparado com bairros vizinhos, configurando sua formacdo de casas de veraneio
(MARTINS; SEABRA; RICHTER, 2020).

Figura 1 — Mapa de Localizacéo.
Mapa de Localizagao - Bairro Porto Frade
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Coordenadas Geogréaficas Fonte de dados: IBGE (2021) e
SRC SIRGAS 2000 Prefeitura de Angra dos Reis

Fonte: Os autores.
2.3 Metodologia Aplicada

A metodologia aplicada corresponde na coleta dos dados, o tratamento estatistico,
avaliacdo em massa, avaliacdo (método da prefeitura), comparagdo dos métodos de avaliagéo.
Os dados amostrais foram coletados nos anos de 2020 e 2021 e cedidos pela empresa
Topocart. As fontes de dados foram sites, imobiliarias locais, ITBI e o proprio cadastro
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imobiliario. Os tipos de imoveis coletados no bairro Porto Frade foram casas, terrenos,
coberturas, garagens de embarcacéo, etc. sendo utilizado para esse estudo apenas dados de
casas e terrenos, separados para esse trabalho 121 amostras distribuidas pelo bairro como
mostra a Figura 2.

Figura 2 — Distribuicdo amostral do banco de dados.
AMOSTRA

Projecé@o Transversa de Mercato - UTM, Zona 23S Fonte de dados: IBGE (2021), ESRI e
SRC SIRGAS 2000 Prefeitura de Angra dos Reis

Fonte: Os autores.

Foi definido como variavel dependente o valor total do imoével e as variaveis
independentes que influenciam o valor dos imdveis na area de estudo, com base nas
informacdes coletadas no Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI), sendo para 0s terrenos:
area, situacdo na quadra, topografia, pedologia e as varidveis de acesso ao canal, distancia a
praia, distancia aos canais navegaveis e distancia a BR 101. Para as edificacGes foram
coletadas: &rea, padrdo construtivo, alinhamento, situacdo, estrutura, cobertura, parede,
revestimento e esquadria. Também foram testadas as variaveis de servi¢os publicos como
coleta de lixo, iluminagdo publica, pavimentacdo, limpeza urbana, etc. Apds definir a variavel
dependente, os dados foram importados para o programa Infer 32 que possibilita aplicar
transformacdo nas variaveis. O modelo escolhido foi o que teve melhor significancia dos
regressores e que atendesse aos pressupostos da ABNT (2011), que sdo a linearidade,
normalidade, homocedasticidade, ndo multicolinearidade, n&o autocorrelacdo, néo
independéncia, inexisténcia de pontos atipicos e a micronumerosidade.
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O modelo de regressdo foi definido por intermédio do programa Infer 32 Versdo
educacional. Apos definido a variavel dependente e testado as transformacfes nas variaveis
foi escolhido o modelo de regressdo que atendeu os pressupostos definidos pela norma
técnica.

As prefeituras municipais geralmente determinam o valor venal do imovel, somando o
valor do terreno com o valor da construcdo, como € o caso do objeto em estudo. Os valores
foram calculados separadamente e depois somados como mostra a equacgéo (1).

VVI =VVT + VVE 1)

onde: VVI = valor venal do imével; VVT = valor venal do terreno; VVE = valor venal
da edificacdo

O valor venal do terreno foi calculado com base na equacgéo (2) definida pela prefeitura
de Angra dos Reis. O valor unitario do terreno (VUT) foi obtido pela PVG com valores por
face de quadra (Figura 3). Os fatores de corre¢do foram obtidos pelos BCI’s, ambos cedidos
pela empresa Topocart.

VVT = VUT x AT * TO * SI x FG x AC » PE = LI 2

Onde: VVT = valor venal do terreno; VUT = valor unitario do terreno; AT = area total
do terreno (fragéo ideal); TO = fator corretivo de topografia; SI = fator corretivo de situacéo
de quadra; FG = fator corretivo para glebas urbanas; AC = fator corretivo de acessibilidade;
PE = fator corretivo de pedologia; LI = fator corretivo de limitacéo;

Figura 3 — PVG de terreno por face de quadra - Prefeitura de Angra dos Reis.
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Projecao Transversa de Mercato - UTM, Zona 23S Fonte de dados: IBGE (2021) e

SRC SIRGAS 2000 Prefeitura de Angra dos Reis

Fonte: Os autores.
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O valor venal da edificacdo foi calculado com base na equacédo (3). O valor unitario da
edificacdo foi obtido por tabela fixa de construcédo, e para esse trabalho foram utilizados os
valores publicados pelo SINDUSCON-RJ de junho de 2021.

* FEC 3)

Onde: VVE = valor venal da edificacdo; VUE = valor unitario da edificacdo (para esse
estudo utilizaremos apenas casas); AE = area edificada; CAT/100 = somatorio dos pontos
com base nas informacdes do BCI; FEC = fator corretivo do estado de conservacdo da
edificacdo.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

Os parametros do modelo de regressdo com as varidveis dos terrenos e edificagdes apos
varias interacdes e testes de transformacdes na variavel dependente e nas independentes, estdo
representados na Tabela 1. Na varidvel dependente Valor do Imdvel foi aplicado a
transformacéo logaritmo natural.

Tabela 1- Estimativas dos pardmetros, valor t, o valor p do modelo.

Variavel Coeficiente Transformacéo Valort | p-valor
INTERCEPTO 11,868
AREA DO TERRENO 0,2122 LN 6,797 | 1,0x10-7%
AREA CONSTRUIDA 2,1099x10°3 - 19,000 0%
DISTANCIA AO CANAL 4,5804 INVERSA 3,702 0,04%
DISTANCIA A PRAIA -1,7288x10* - -2,246 2,70%
PISCINA 0,2159 - 3,632 0,05%
E‘S[&Fé??u%?o 2,9630x10°% EXPONENCIAL | 1893 | 6,10%
ACESSO AO CANAL 0,2626 - 4,778 | 6,7x10-4%
ILUMINACAO 0,2386 - 2,915 0,40%
R 0,9458
R? 0,8944
Fcalc 97,45
Erro padréo da regresséo 0,2755

Fonte: Os autores.

A distancia ao canal foi observado como inversamente proporcional ao valor do imovel,
0 que € coerente, visto que conforme a distancia ao canal aumenta o valor do imével diminui.
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O valor negativo da varidvel distancia a praia evidencia que o valor do imével diminui a
proporcdo que a distancia a praia aumenta. As variaveis piscina, padrdo de construcdo e
acesso ao canal estdo diretamente proporcionais, condizente com a realidade, pois a medida
que esses valores aumentam o valor do imdvel também aumenta. Todos 0s pressupostos
exigidos pela norma foram analisados e aprovados, entretanto destaca-se que as variaveis
relacionadas as edificacdes que foram retiradas dos BCls apresentaram multicolinearidade
entre si e com a area da edificagdo, o que inviabilizou sua utilizagdo no modelo de regresséo.

Em média, os valores estimados da Regressdo e PVG+CUB tiveram resultados
parecidos. O valor estimado da Regressdo em média foi de R$ 2.722.932, comparado com a
média do valor real do imovel (Tabela 2) obteve-se um valor 0,97% a mais do valor real, ou
seja, um valor pouco superestimado. Ao fazer a mesma anélise com o valor do PVG+CUB,
obtivemos um valor 5,53% a menos que o valor real do imovel, ou seja, um valor
subestimado. Para o valor mais alto da amostra obtivemos uma superestimagéo de 24,26%
pelo método da Regressdo e uma subestimacdo de 52,96% no valor real do imdvel, pelo
método PVG+CUB. Para o valor minimo obtivemos supervalorizagdo de 36,64% com o
método da regressdo e uma subestimacdo 85,47% quando comparados com o valor real do
imoével.

Tabela 2 - Estatistica dos valores estimados

Valor do imdvel Regressdo % PVG+CUB %
Maximo R$21.000.000 R$26.096.406 124,26 | R$9.885.710 | 47,04
Média R$2.696.650 R$2.722.932 100,97 | R$2.547.747 | 94,47
Minimo R$412.550 R$563.736 136,64 RS$59.940 14,53
Correlacéo 0,9587 0,8340
Erro médio -26.281 148.903
Erro médio absoluto 584.015 897.190

Fonte: Os autores.

Ao analisar o erro dos valores estimados, subtraindo o valor real do imovel do valor
estimado, obtivemos em média uma supervalorizacdo dos imdveis de R$ 26.281 e erro
absoluto médio de R$584.015 pelo método da regressdo e uma subvaloriza¢do do imovel de
R$ 148.903, e erro absoluto de R$ 897.190, pelo método PVG+CUB.

Os métodos de avaliagcdo (Regressdo e PVG+CUB) foram comparados com os valores
da amostra e calculados qudo proximos estdo do valor real. A analise da correlacdo dos
valores apontou que 0 método da Regressdo € mais proximo do valor real do imével do que o
método que utiliza PVG + CUB. Na analise grafica (Figura 4) também é possivel observar a
proximidade do método que utiliza a Regressdo para determinar o valor dos imdveis com o
valor real, a subvalorizacdo dos imoveis nos valores estimados com a PVG + CUB sao
evidentes.
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Figura 4 — Comparacdo entre os valores estimados e o valor real.
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Fonte: Os autores.
4 CONCLUSAO

O método comparativo direto de dados de mercado (Regressdo) mostrou-se eficiente
para determinar o valor do imdvel com valores mais proximos da realidade, no entanto a sua
variabilidade maéxima precisa ser estudada e atenuada para que ndo haja injusticas na
determinacdo do valor venal do imdvel, prejudicando assim o contribuinte. O método de
estimacdo utilizado pela prefeitura (PVG+CUB) tende a subestimar iméveis com valores mais
altos, quando comparados com o método da regressao.

As varidveis independentes utilizadas no modelo de regressdo ficaram limitadas as
informagdes que constavam no BCI utilizado atualmente pela Prefeitura. Apesar desta
limitacdo foi possivel gerar um modelo que conseguiu calcular os valores mais préximos do
valor de mercado. Entretanto uma mudanga neste paradigma, ou seja, caso as prefeituras
venham a mudar o célculo do valor venal dos imoéveis para um modelo de regressdao com
variaveis de terreno e de edificacdo, as informacGes dos BCls também deverdo mudar, para
fornecer as variaveis mais adequadas para a regressdo. Outra consequéncia dessa mudanca
sera o conceito tradicional da PVG, pois ndo serd mais possivel a representacdo em planta dos
valores unitarios médios dos terrenos por face de quadra, uma vez que em uma mesma face de
guadra podem ter terrenos baldios, casas, apartamentos, lojas, etc. Para trabalhos futuros,
recomenda-se a utilizagdo de variaveis independentes que ndo constam nos BCI’s, como
numero de quartos, banheiros, vagas de garagem, etc.

Agradecimentos

Agradecemos a Prefeitura Municipal de Angra dos Reis — RJ e a empresa Topocart pela
disponibilizacdo dos dados para a realizagdo deste estudo.

Anais do COBRAC 2022 - Florian6polis — SC — Brasil - UFSC — de 07 a 09 de novembro 2022



15° Congresso de Cadastro Muttifinalitario e Gestao Territorial

C B R B C 3° Encontro de Professores de Cadastro Territorial
Através do

g (®)
7a9de | EVENTO 5 Ler QLQW . & GOTT
NOVEMBRO]2022 VIRTUAL e = em Engennarla de Transpories GRUFO DE OBSERVAGCAC ¢

@ Gestdo Tesritorial TRANIIOAMAGAD DO TERRITORO
Florianépolis - SC

Referéncias

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2. Avaliagio de bens
parte 2: Imdveis urbanos. — Elaboragao. Rio de Janeiro, 2011.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, NBR 14653-1. Avaliagio de bens
parte 1: Procedimentos gerais. - Elaboragao. Rio de Janeiro, 2019.

AFONSO, J. R. R.; ARAUJO, E. A.; NOBREGA, M. O imposto predial e territorial urbano (iptu)
no brasil. um diagndstico sobre o grau de aproveitamento do imposto como fonte de
financiamento local. Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy, n. 3.

BRASIL. Portarian 511, de 7 de dezembro de 2009. Didrio Oficial da Republica Federativa do
Brasil, Brasilia, DF, 2009. Disponivel em: <https://www.jusbrasil.com.br/diarios/1560609/pg-
75-secao-1-diario-oficial-da-uniao-dou-de-08-12-2009>.

IBGE, C. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-IBGE. [S.l.]:
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/rj/angra-dos-reis.html, 2021.

IMF, I. International financial statistics (ifs). ttps. data. imf. org,
https://data.imf.org/?sk=89418059-d5c0-4330-8c41-dbc2d8f90f46, 2022.

MARTINS, J. S.; SEABRA, V. da S.; RICHTER, M. Turismo e segregacdo socioespacial em Angra
dos Reis: Uma analise da organizacao do espaco por meio do geoprocessamento. Revista
Tamoios, v. 16, n. 2, 2020.

OSC)RIO, N. M. M.; BRANDALIZE, M. C. B.; ANTUNES, A. F. B. Uma metodologia para a
estimacdo da perda de arrecadagao do iptu causada pela desatualizagdo do cadastro
imobilidrios. Revista Brasileira de Cartografia, v. 64, n. 2, 2012.

VAINER, C. B. et al. O cadastro como instrumento de politica fiscal e urbano. Ministério das
Cidades, Rio de Janeiro, RJ, 2005. Disponivel em:
<https://www.jusbrasil.com.br/diarios/1560609/pg-75-secao-1-diario-oficial-da-uniao-dou-
de-08-12-2009>.

Anais do COBRAC 2022 - Florian6polis — SC — Brasil - UFSC — de 07 a 09 de novembro 2022



