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Resumo. A determinagdo da planta de valores para o IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano) cria discussGes anuais em quase todos os municlpios. Este imposto é uma das
principais fontes de recursos, além de permitir o gerenciamento da urbanizagdo, através
de alfquotas diferenciadas ou outros instrumentos. Para ser adequadamente empregado, é
preciso que haja justica na tributagdo, ou seja, os iméveis precisam ser corretamente
avaliados. Os procedimentos normais sdo demorados e caros, e a atualizagdo nio 6
freqiente, ocasionando iniqiidades provocadas pelo crescimento nido homogéneo da
cidade no perfodo entre as reavaliagoes. Apresenta-se neste trabalho um estudo sobre a
utilizagdo de uma fonte de dados segura e de custo baixo, que é proporcionada pelos
registros das declaragdes de ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis), imposto que
também é arrecadado pelas prefeituras. O volume de dados e a representacdo do
comportamento do mercado imobilidrio fazem do ITBlI uma alternativa interessante para
célculo dos valores venais.

Abstract. There has been lately much discussion about the method for calculating the
value of municipal property tax IPTU in Brazil. This tax is the most important source of
income for the majority of local authorities in the country. also, it can be used as an
instrument for encouraging certain patterns of urban growth which are beneficial to the
community, for example, by establishing differentiated levels of tax. On the other hand,
the determination of property tax is a very sensitive political matter. It is necessary to be
fair in the valuation of property, and also consider people's ability to pay. The methods
traditionally employed by local authorities for property valuation are usually inaccurate
and expensive. This papers proposes an alternative method for property valuation, which
can be used for establishing the value of property tax. This method uses as the main
source of data the declared values for another local authority tax, the property sales tax
(ITBI).

INTRODUCAO

O imposto sobre a propriedade urbana é
uma importante fonte de recursos para as
administragoes municipais, representando uma
expressiva parcela da receita total. Para manter
essa participagao, é preciso que haja atualizagao
constante dos valores do cadastro de imdveis
(Longo e Lima,1982,p.87,91). Em Porto Alegre,
a arrecadagao do IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano) foi de US$ 30 milhdes em
1992, representando 12% do total de recursos
da municipalidade. Porém, ocorreram oscilagoes
nos impostos territorial e predial urbano ao
longo dos dltimos anos, variando entre 4% e
21% da receita total da cidade (PMPA,1992).

* Pesquisa realizada com o apoio da FAPERGS.

A reavaliagdo dos valores cadastrais deste
imposto costuma causar polémicas. A base de
célculo, os critérios e as aliquotas aplicados
ocasionam intensas discussOoes no cendrio
politico, anualmente. Em parte, este é o motivo
para que n3o sejam promovidas atualizagoes
periédicas. Via de regra, estas tém ocorrido no
infcio dos mandatos, quando existe um melhor
clima politico e ha necessidade de recursos para
realizar as propostas de campanha. Nos outros
anos é aplicada apenas a corregao monetdria, e
nem sempre de forma integral.

Por outro lado, nos ultimos anos as
administracdes municipais tém buscado novas
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orientagdes para o IPTU, principalmente para
auxflio no controle do desenvolvimento urbano e
para busca da fungdo social da propriedade, o
que ¢é incentivado também pela atual
Constituigdo (Art. 182). Realmente, segundo
Anastasia (1986,p.161), estes objetivos podem
ser atingidos através de progressividade ou
diferenciagdo de allquotas e neste aspecto, O
IPTU poderia ser um instrumento eficiente na
organizagao e controle do desenvolvimento da
cidade. J& Varsano (1977,p.584) afirma que 6
preciso justica na aplicagdo dos tributos para
que as fungdes sociais sejam alcangadas, sendo
fundamental obter-se estimativas adequadas dos
valores dos iméveis. Da mesma forma, Leal
(1990,p.5) afirma que, para que os impostos
sobre a propriedade sejam eficientes, é preciso
que sua aplicagcao torne-se expressiva, 0 que
nem sempre ocorre.

, O imposto sobre as transagdes imobilidrias

(ITBI) passou ao controle do municfpio com a
recente Constituicdo. Apés um perfodo de
adaptagao, as prefeituras estdo em condicoes de
cobrar adequadamente este tributo, que tem
uma participagao de cerca de 5% da receita.
Este nfvel tem se mantido, por que a avaliagao
do imdvel é realizada individualmente na época
da transagao e porque n3ao estd sujeita a
aprovacao do Legislativo, ao contrdrio da planta
de valores do IPTU.

A implantacao de um sistema automatizado
e simplificado de atualizagdo das plantas de
valor permitiria maior controle sobre a
arrecadagao. A adogao de um sistema assim
também pode reduzir as iniquidades, pois
diminui a influéncia do julgamento pessoal e o
intervalo entre reavaliagoes (Wachs,1978,p.67).

DINAMICA E ESTRUTURAGAO URBANAS

A dindmica imobilidria e a estruturagdo
intra-urbana nao homogéneas no espago sao
responsdveis por um processo de valorizagao
diferenciado. Os precos dos im6veis modificam-
se substancialmente de acordo com sua
localizagdo, enquanto que o custo de construgao
é praticamente o mesmo em todas as regioes da
cidade. Neste enfoque, Rovatti (1990) afirma
que o comportamento dos precos de venda de
iméveis em Porto Alegre é diferenciado por
bairro.

O processo de urbanizagdo das cidades
produz distorgoes na distribuicdio da infra-
estrutura urbana. A localizagdo das benfeitorias
é produtora de gratuidades, incorporadas

(capitalizadas) aos bens iméveis através da
elevacdo de seus pregos. As benfeitorias nao
estdo distribul[das homogeneamente pelo espago
urbano, entdo a elevagdao dos pregos imobilidrios
nao é uniforme, mas diferenciada por d&reas
(Campos,1988).

Em dreas que estdo em desenvolvimento, os
iméveis podem sofrer grandes valorizacées,
enquanto que em outras, estagnadas, ocorrem
desvalorizagoes. Por exemplo, Maraschin (1993)
investigou as alteracoes provocadas pela
instalagdo do Iguatemi, primeiro shopping center
de Porto Alegre, instalado em regido pouco
ocupada, concluindo pela significativa influéncia
deste empreendimento na valorizagdo imobilidria
e na densificagdo da estrutura urbana do
entorno.

Nota-se que as alteragbes na cidade
ocorrem continuamente, e a reavaliagdo anual
da planta de valor é a Unica forma de manter a
justica na tributagdo, ajustando o imposto ao
valor do imével.

FORMAS DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE A
PROPRIEDADE

A base de célculo tanto para IPTU como
para ITBlI é o valor venal, ou seja, o valor de
mercado do imével. Leal (1990,p.32-3) afirma
que os valores usados como base para a
cobranga do imposto sobre a propriedade
urbana costumam representar apenas uma
parcela do valor de mercado. Além disto,
segundo ele, em geral a pratica de administracdo
dos cadastros de valores venais acaba
introduzindo iniqliidades na apuragdo dos
tributos.

Para a cobranga do IPTU, a forma
tradicional de obtengdo dos valores dos iméveis
é através de planta genérica de valores de
terrenos, com cdlculo do valor das construgdes
pelo custo de reprodugdo, que deve ser
atualizada uma vez por ano, em uma
determinada data-base. Neste forma, a avaliagdo
é feita pelo custo, que ndo é uma boa estimativa
do comportamento do mercado, pois o valor dos
im6veis é determinado pelas relagdes entre
compradores e vendedores de unidades prontas
(Seeley,1976).

A aplicacao genérica dos mesmos indices de
custo por drea e padrao de construgcao para
todos os iméveis de uma regido ampla forca
uma homogeneidade que n3o existe no mercado
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imobilidrio, mesmo que os pregos dos terrenos
sejam obtidos em pesquisa de mercado.

Como, via de regra, as plantas de valor ndo
sao atualizadas através de pesquisa, mas apenas
por corregao monetdria dos dados anteriores, os
valores cadastrais vdo perdendo, continua-
mente, sua relagdo com o mercado, criando
injusticas, pois os proprietdrios de iméveis de
dreas que perderam valor de mercado pagam
tributos semelhantes a outros de &reas que
sofreram valorizagdes.

Esta injustica na tributagdo torna-se mais
sensfvel quando as valorizagdes sdo provocadas
por investimentos publicos, como pavimentagio
de vias ou construgao de 4reas de lazer.

A atualizagao perfédica é necesséria, pois,
além da dinamica imobilidria, j& ressaltada, deve-
se considerar o efeito da inflagio alta, que
. impede a comparagdo de valores anteriores.
Para a avaliagio correta dos valores, 6
necessdrio obter-se informagdes das transagGes
realizadas na cidade, para todos os tipos de
iméveis e localizagdes, desenvolvendo-se
posteriormente modelos hedonicos, de
inferéncia estatistica. A obtencio dos dados
para determinagdao de plantas de valor exige
grandes pesquisas junto ao mercado, através de
informagdes de imobilidrias e corretores de
iméveis. Estas pesquisas sdo caras, demoradas
e exigem pessoal qualificado, para garantir a
confianga nas informagdes, tornando estes
procedimentos de dificil execugcao para
atualizagdo anual completa de cadastros
imobilidrios.

CALCULO DE PLANTAS DE VALORES USANDO
DADOS DO ITBI

Por outro lado, o processo de apuragao do
ITBl é mais dindmico, respondendo a demanda
de declaragbes dos contribuintes. Sao feitas
avaliacGes durante todo o ano. As guias de
pagamento do ITBI informam o valor de
transmissao e diversos outros dados, que
identificam o im6vel. A sistematizagcdo destes
dados proporciona uma fonte de informagoes de
baixo custo, com boa quantidade de dados e de
origem Unica, consistente (Smolka, 1992, p.5)

Sua utilizagdo permite a construcao de
modelos heddnicos de formagao de valores, que
podem ser utilizados para obtengao dos valores
venais dos iméveis, para célculo do IPTU e do
préprio ITBl. Em Porto Alegre, a Prefeitura
Municipal arquiva dados do ITBI desde abril de

1989, e tem registrado cerca de 1200 novas
informagdes vélidas por més, em média,
quantidade suficiente para o desenvolvimento de
modelos de inferéncia estat(stica.

A administracdo dos dois tributos exige a
manutengao de dois valores venais: um
referente a data-base do IPTU e outro,
constantemente atualizado, para o ITBI, o que
perfeitamente exequivel, bastando usar o valor
empregado para cobranga do IPTU como
estimativa inicial do ITBI, realizando-se
atualizagoes quando sao apresentadas
solicitagoes. No momento das avaliagdes para o
ITBl, podem ser atualizados todos os imdéveis
semelhantes ao objeto da transagao. Por
exemplo, o processo de avaliagdio de um
apartamento permite a avaliagdo de todos os
outros apartamentos do prédio e talvez de
diversos prédios do entorno, que possuam as
mesmas caracteristicas, baseados em uma
mesma amostra de dados.

Inicialmente, podem ser apontadas algumas
restricoes a esta utilizagao. Em muito casos,
ocorre a  sub-declaragdio dos  valores
efetivamente realizados, com o fim de
recolhimento de tributos menores, ou seja, 0s
valores declarados nem sempre sdao os valores
de mercado. Outra restricdo é a exclusdao do
mercado informal, porém, em outras fontes de
dados isto também ocorre, como nas pesquisas
em imobilidrias (Smolka, 1992,p.6).

Como geralmente os valores venais sao
reduzidos por fatores, denominados fator de
tributagao e fator de redugao fiscal, nao ha
necessidade de estarem nominalmente
representando o mercado, mas apenas
relativamente, ou seja, alterando-se os fatores
citados, pode-se estabelecer o nivel de
tributacdao desejado, qualquer que seja o valor
venal. E fundamental, porém, que a relagio
entre os pregos esteja correta, refletindo as
variagoes de precos entre regioes e tipos de
imével, o que é possivel com o sistema descrito.

A utilizagdo de dados do ITBI em conjunto
com os dados obtidos de fontes comuns nao
acrescenta complexidade ao trabalho avaliatério,
pois a deteccao de pontos extremos (outliers) é
obrigatéria em qualquer andlise de valor. Um
outlier é uma observagao que tem compor-
tamento diferente do restante dos dados. Sao
pontos suspeitos que criam dificuldades de
andlise, principalmente quando se usa o método
dos minimos quadrados, que busca o ajuste a
todos os pontos, distorcendo os paradmetros da
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regressio. Em geral, a atengdo é para o limite
superior. No caso, devido a presenga de valores
histéricos, deve-se verificar também o extremo
inferior (Belsley et all, 1980; Barnett e Lewis,
1984; Daniel e Wood, 1980).

Outra vantagem é a criagao de um banco de
dados confidvel, permitindo a identificacio de
modelos para determinagdo de valores. O ITBI
fornece dados continuamente e a atualizagdo
dos modelos acompanha o mercado, permitindo
facil atualizagdo das plantas de valores. Como
este tributo é arrecadado da mesma forma em
todos O0s municlpios, uma vez vencidas as
dificuldades praticas, o sistema pode ser
disseminado. Alguns estudos baseados nos
dados do ITBI indicam as possibilidades de
andlise. Dentro das indicagdes de Smolka
(1992), foram desenvolvidos estudos em outras
localidades, como os trabalhos de Furtado
. (1993) e Mellazo (1993).

A criagdo de uma fonte segura de
informagGes possibilita o aperfeigoamento dos
planos diretores de desenvolvimento, através de
estudos sobre estruturagdo e dindmica urbana,
tais como modificagbes de uso do solo,
formagao de pregos imobilidrios e caracterizagdo
do diferencial de desenvolvimento de cada
regidao da cidade. Em geral, o estudo emplrico
destes aspectos € dificultado pela falta de
dados.

OBTENCAO DOS ANALISE
PRELIMINAR

Os dados apresentados neste trabalho
foram obtidos de trés fontes distintas: guias de
ITBI do periodo de competéncia do governo
estadual (de 1972 a 1989)1, guias de ITBI do
periodo municipal (de 1989 a 1992) e do
mercado em geral, obtidos em classificados de
jornais e em imobilidrias (de 1970 a 1992), para
verificagdo da relagdo entre os valores
declarados e os praticados pelo mercado. Foi
efetuada a corregdo monetéria dos valores para
Cruzeiros Reais de junho de 1994, através do
IGP-DI (da Fundagao Getulio Vargas), um dos
poucos fndices disponivel para todo o perfodo de
andlise.

DADOS E

Apbés a obtencao da amostra, é preciso
realizar-se uma andlise preliminar, para
eliminagdo dos dados evidentemente extremos

1 O imposto ja era arrecadado anteriormente,
mas s6 ha registro, em microfilmes, a partir de
novembro de 1972.

ou espurios (outliers), que indicam a sub ou
super-declaragao de valores. Havendo para-
metros de valor obtidos em an4lises anteriores,
estes podem ser empregados para a selegdo. Se
nao existem estes limites, podem ser
considerados parametros estipulados através da
experiéncia dos profissionais ou empregados em
outras localidades. Para uma primeira estimativa
podem ser adotados limites flexiveis, tais como
US$ 10,00/m2 e US$ 1500,00/m2 para as
residéncias, com valores semelhantes para os
terrenos.

Os procedimentos iniciais sdo de anélise dos
valores unitdrios. Para as casas, preco/drea
construlda e para os terrenos, preg¢o/drea do
terreno. A consideragdao dos valores unitdrios é
essencial, pois diminui consideravelmente a
variagdo nos pregos, que s3o diretamente
relacionados com o tamanho do imével. Estes
dados podem ser analisados através de suas
médias e desvios-padrdao, ou de forma gréfica,
mais simples e r4dpida. A anéilise deve ser feita
dividindo-se os dados em classes, tais como
terrenos, casas, apartamentos e imoéveis
comerciais.

Para detectar-se os valores muito pequenos,
como os esperados pela sub-declaragcao dos
contribuintes, a andlise gréfica consiste em
plotar-se os valores unitdrios contra uma
varidvel importante, como o tempo ou a drea do
imével. O uso de um gréfico com os valores em
escala linear possibilita descobrir-se os
elementos no extremo superior, € um grafico em
escala logaritmica permite a visualizagdo dos
valores no extremo inferior, como 0s suspeitos
de sub-declaracdo. Os gréficos a seguir
apresentam esta andlise preliminar, para casas e
terrenos.

Figura 1 - Gréfico linear dos valores

unitdrios para casas,1970-92.
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Para as casas, pode ser visto que Os
extremos s3o claramente identificados. O
primeiro gréfico (Figura 1) indica que devem ser
removidos os valores acima de CR$
2.500.000/m2 e o seguinte (Figura 2) mostra
que devem ser excluidos aqueles abaixo de CR$
20.000/m2 (equivalentes a US$ 1250 e US$ 10
no infcio de junho de 1994), que estdo bastante
distanciados do grupo geral de dados.

Figura 2 - Gréfico logaritmico dos valores
unitérios para casas,1970-92.

" Valor Unitdrio (CRS/m2)
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Além disso, os gréaficos indicam que existem
poucos iméveis com &area construlda superior a
500mZ2 e estes foram removidos, também. Com
estas indicagGes, foram excluidos 11 elementos,
restando 250 dados de vendas de casas. O
grafico a seguir (Figura 3), com os dados

remanescentes, apresenta um padrdao mais
continuo.
Figura 3 - Gréfico linear dos valores

unitdrios das casas, para os dados apés a
remocdo dos outliers.
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Efetuou-se o mesmo tipo de anélise para os
terrenos, obtendo-se os limites para exclusdo os
extremos. Os terrenos de valores unitérios
inferiores a CR$ 200,00/m2 e superiores a CR$
400.000,00/m2, e também aqueles com é&reas
superficiais inferiores a 100 m2 ou superiores a
3000 m2 foram eliminados. A remogao dos

terrenos de drea menor que 100 m2 elimina as
transagoes referentes a parcelas e sobras de
terreno, que em geral t&m precgos diferenciados,
porque apenas o0s proprietdrios dos iméveis
limftrofes t&m interesse. Muitas vezes, trata-se
de fragoes ideais de herangas. Nestes casos, em
geral a guia do ITBI tem este fato registrado no
campo destinado as observagdes. Da anélise da
Figura 4, pode-se notar a grande concentragio
de dados de dreas superficiais no intervalo de
300 a 600 m2, ou seja, os lotes de tamanhos
comuns.

Para os terrenos, a sub-declaragao aumenta,
possivelmente pelo maior espago de tempo
decorrido entre a compra e a revenda. Muitas
pessoas podem adquirir um terreno pretendendo
construir mais tarde, como investimento ou até
com pagamento em muitas parcelas. Quando
decidem construir ou concluem o pagamento,
registram a transacao. O intervalo de tempo
pode ser grande, reduzindo a significagao do
valor declarado (que em geral é o valor histérico,
de contrato). Se fosse obtida a data da

transacao, estes dados seriam de maior
utilidade.
Figura 4 - Gréfico linear dos valores

unitdrios de terrenos, para os dados
remanescentes apdés a andlise inicial.

Valor Unitérto (CR$/m2)
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ANALISE ESTATISTICA - MODELOS

HEDONICOS

Foram estimadas equagoes de regressao
multipla, obtendo-se os modelos de melhor
ajuste segundo os critérios normais de seleg3o:
coeficiente de determinagdo (R2), anélise de
reslduos e de varidncia. Os limites de
significancia para as variadveis foram
estabelecidos em 5%. Foram testados modelos
com vdrias opgcoes de varidvel dependente,
sendo que o melhor desempenho foi com o
logarftmo natural dos valores unitérios.

-
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O modelo especificado, conhecido como
semilogarftmico, tem a seguinte forma:

Y = Exp [a + Z(B;Cj) + Z(§;D)) ] +¢

Nesta forma, Y é a varidvel dependente, a é
a constante da equagao, € é o termo de erro, Ci
sao as varidveis continuas, Dj sdo as varidveis

dicotdmicas (dummies), e Bi e 8 sdo seus
coeficientes, respectivamente. Dentro desta
especificagao, foram estimadas as equagdes que
melhor representassem os dados. As varidveis
consideradas estdo relacionadas na Tabela 1, a
seguir.

Tabela 1 - Varidveis consideradas na anélise de regress3o.

varidvel tipo unid descricdo

CRUZEIRO C CR$ valor total do im6vel em cruzeiros
reais atualizado até junho de 1994
pelo IGP-DI

ANO C ano ano da transacao

MES C més |nimero de meses desde janeiro de
1970.

CONSTRUCAO c m< _ |4rea construlda

IDADE C ano idade fiscal da construcao

ALVENARIA D - indicam o material da construgao

MISTA/MADEIRA D

TERRENO C m<  |superficie do terreno

TESTADA C m frente do terreno

ESQUINA D - posicao do terreno na quadra

INTERNO D

ENCRAVADO D

RENDA C SM renda média da populagdo no
bairro, em saldrios minimos
(IBGE,1980)

DISTANCIA C km distancia ao centro da cidade (km)

FINANCIADO D - indica se houve financiamento

ITBI D - dado origindrio de declaragoes do
ITBI

(Tipo: C-varidvel continua; D-dicotdmica)

As varidveis s3ao convencionais, embora
algumas meregam uma consideragao especial. A
varidvel RENDA ¢é uma medigcdo dos efeitos de
vizinhanga, estimados pelo padrao socio-
econdmico do bairro através da renda média
coletada pelo IBGE (1980). ITBI é uma varisvel
dicotdmica que permite verificar se ha diferenca
significativa entre os valores declarados
(ITBI=1) e os valores de mercado, obtidos de
outras fontes (ITBI=0). Foi incluilda também a
distancia ao CBD, medida tradicional para
aproximagao dos efeitos da acessibilidade. O
tempo foi considerado de forma continua,
acumulando-se o niumero de meses desde a data
inicial, janeiro de 1970.

Os coeficientes de determinagao, de 73%
para as residéncias e de 55% para os terrenos
(ajustados para os graus de liberdade), sao
adequados ao tipo de andlise realizado, com
uma série temporal de mais de vinte anos. Deve

ser lembrado que alguns atibutos importantes,
como qualidade do entorno e estado de
conservagao do imével n3ao podem ser
verificados, por causa do intervalo entre a
transagao e a amostragem.

Alguns elementos extremos (outliers) foram
excluidos. A andlise de residuos e de correlagdo
nao demonstrou a existéncia de problemas nos
modelos. Nao foram detectadas tendé&ncias nos
residuos. Os graficos de residuos, para os dois
modelos, mostraram comportamento adequado
quanto a normalidade. Existe uma tendéncia de
relagoes multiplas entre as varidveis empregadas
nas anédlises heddnicas do mercado imobilidrio e
é preciso cuidado na andlise das correlagoes
entre as varidveis. Nos modelos apresentados,
estas ficaram abaixo de 0,5, indicando razoével
independéncia entre as varidveis consideradas.
As varidveis incluldas nos dois modelos sio
semelhantes, assim como seus sinais, embora
os coeficientes sejam diferenciados.
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Os resultados da anélise de regressao
permitem algumas conclusdes. Para os dados de
transagoes de residéncias unifamiliares, a nao
inclusdao da varidvel ITBI, que indica quando o
valor origina-se de declaragées, é um sinal de
que os valores nao sdo sensivelmente inferiores
a média, ou seja, o tratamento inicial afastou os
dados suspeitos, passando a se tratar O
conjunto como qualquer amostra com dados
convencionais.

No modelo de terrenos esta varidvel
aparece, indicando que para esta parcela do
mercado a sub-declaragao existe, e pode ser
avaliada. Os coeficientes dos modelos semi-
logarftmicos indicam os efeitos das varidveis
explicativas na varidvel dependente. Como se
trata de varidvel dicotdmica, o coeficiente de -
0.492 para a varigvel ITBI indica que os pregos
desta origem estariam 39% abaixo dos valores
. de mercado, conforme a interpretagdo sugerida
por Halvorsen e Palmquist (1980). Um dos
motivos, j& apontado, pode ser um intervalo
maior entre a transacao e O pagamento do
imposto, 0 que n3o ocorreria com as casas. Por

outro lado, os valores das declaragoes de ITBI
foram comparados com dados obtidos de
imobilidrias ou corretores, que geralmente nao
representam os valores finais (tdm uma margem
de negociagdao embutida). Desta forma, a
diferenga entre ITBI e valor médio de mercado
pode ser menor.

Em Porto Alegre, o Legislativo e o Judicidrio
tém entendido que o IPTU n3ao pode ser
aumentado além da inflagdio. Nos modelos
compilados, a participagao efetiva do tempo
(MES) indica a existéncia de variagdes reais nos
precos, nao compensadas pelo Indice de
financeiro empregado (IGP-DI). Assim, a simples
corregdo da planta de valores nado seria
suficiente para manter a equidade de tributagao,
e a manutengao dos valores pretéritos causaria
prejulzos efetivos a uma parcela da populagao,
proprietdria de iméveis em regides que nao se
valorizaram ou que perderam valor. O critério
mais adequado seria o da limitagdo dos valor
total arrecadados, mantendo o equlibrio entre os
contribuintes.

Tabela 2 - Modelos de pregos heddnicos para informagdes de vendas de casas e
terrenos, tendo como varidvel dependente Log(Cruzeiro/Terreno).

MODELO CASAS TERRENOS

Varigveis Coeficientes (t) Coeficientes (t)
MES 0.045498 (6.9558) 0.044438 (11.4553)
(MES/10)"2 -0.031967 (-6.5418) -0.020628 (-8.7678)
(MES/100)"3 0.636938 (5.9857) -
(MES/100)"4 - 0.091621 (6.0316)

CONSTRUCAO"0.5

0.119449 (11.0660)

IDADE

-0.014006 (-4.7931)

ALVENARIA 0.300326 (4.4380) -

TERRENO"0.5 -0.046946 (-11.5703) -0.013594 (-3.6564)
ENCRAVADO - -0.666394 (-3.9287)
RENDA“0.5 0.256827 (4.1799) 0.526597 (12.0795)
1/DISTANCIA 2.712132 (2.8823) 4.194037 (4.7578)
ITBI - -0.492059 (-7.3251)

Constante (o)

9.030572 (25.6173)

7.564924 (29.8634)

R2 (ajustado) 73.02 55.50
Erro Padrdo 0.412305 0.520926
F(Fischer-Snedecor) 69.5682 62.7461
Ndmero de dados 229 397

CONCLUSAO

A atualizacdo de plantas de valor é tarefa
complexa e demorada, principalmente por causa
da obtencdo de dados. Neste trabalho, estuda-
se o emprego de uma fonte alternativa, que é o

uso de dados provenientes das declaragoes dos
contribuintes do ITBI.

Para a verificagdo da viabilidade, obteve-se
uma amostra de guias de ITBI, complementadas
por pesquisa convencional, para a comparacao
das duas fontes. A suspeita sobre a sub-
declaracdo dos valores foi testada e eliminada
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através do tratamento normal de detecgdo de
outliers, apenas com um maior cuidado com o
limite inferior dos valores. Foram removidos os
elementos extremos e a andlise de pregos
hedonicos foi realizada da forma convencional,
com bom ajustamento dos modelos.

Com alguns cuidados, pode-se aumentar a
precisdao dos dados declarados. Um destes é a
obtencao da data efetiva da transagdo. Com
esta informag3ao, pode-se recuperar para a
andlise uma boa quantidade de dados que
seriam recusados ou melhorar a qualidade de
outros.

Pode-se concluir que esta fonte de dados é
utilizavel, e tem boas possibilidades de emprego
pratico. A consideragdo das transagdes
registradas para fins de pagamento do Imposto
de Transmissdo permite a atualizagdo continua
dos cadastros de valores venais, com redugio
de custos e de tempo, sem acrescentar
complexidade na andlise de inferéncia
estatistica.
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