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Resumo:

O presente artigo discorre sobre a metodologia empregada na elaboracio e atualizacdo da Planta de Valores
Genéricos do municipio de Jaboatdo dos Guararapes - PE, uma experiéncia que pode ser aplicada aos demais
municipios brasileiros. Neste trabalho também sdo apresentados os procedimentos utilizados na modelagem do
mercado imobilidrio para a definicdo dos valores unitarios que irdo compor a Planta de Valores Genéricos. O banco
de dados formado pela pesquisa de mercado durante o periodo de coleta mostrou que a modelagem poderia ser feita
apenas para terrenos, casas e apartamentos. Os outros tipos de propriedades apresentaram uma pequena quantidade
de dados comparativos, o que impossibilitou o uso de andlises estatisticas. Entdo, os modelos de regressdo muiltipla
foram ajustados para cada tipo mencionado acima, sendo os mesmos a base para o estabelecimento dos modelos de
avaliacdo massiva. Com os resultados dos novos procedimentos de avaliagdo pode-se perceber uma significativa
diferenca entre a base de célculo vigente e os valores calculados pelos modelos de avaliagcdo propostos. Em média, a
diferenca entre o lancamento do IPTU 2018 e o proposto ficou em 145%, considerando as aliquotas vigentes.
Palavras-chave: Planta de Valores Genéricos, Avaliacdo em Massa, Cadastro Técnico Multifibnnalitério.

Abstract

This paper discusses the methodology used in the elaboration and updating of the Generic Values Maps of the
municipality of Jaboatdo dos Guararapes - PE, an experience that can be applied to other Brazilian municipalities.
This paper also presents the procedures used in the real estate market modeling to define the unit values that will
compose the Generic Values Maps. The database formed by the market research during the collection period
showed that the modeling could be done only for land, houses and apartments. The other types of properties
presented a small amount of comparative data, which made it impossible to use statistical analyzes. Then, the
multiple regression models were adjusted for each type mentioned above, being the same the basis for the
establishment of the massive evaluation models. With the results of the new evaluation procedures, it was possible
to perceive a significant difference between the current calculation basis and the values calculated by the proposed
evaluation models. On average, the difference between the tax property to 2018 and the proposed one was 145%,
considering the current rates.

Keywords: Generic Values Maps, Mass Appraisal, Multipurpose Technical Cadastre.
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1. INTRODUCAO

O artigo tem por objetivo discorrer sobre os resultados dos servigos executados para a
atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) do Municipio de Jaboatdo dos Guararapes,
entendendo-se se tratar de uma experiéncia valida para disponibilizar aos profissionais que
atuam na area de avaliagdo em massa de imodveis, bem como a estudantes que procuram a
especializa¢ao no assunto.

A atualizacdo/ readequacdo da Planta de Valores Genéricos considerou quatro objetivos
principais, sendo eles: 1) atualizacdo da Planta de Valores Genéricos de Terrenos para a
defini¢do do valor de metro quadro por face de quadra; 2) atualizacdo dos Custos Unitérios de
Reproducao de Edificagoes (R$/m?); 3) defini¢do dos modelos de avaliagio em massa dos
imoveis (terrenos e edificacdes); e 4) adequacdo da legislacdo tributaria. Para concretizagdo
destes objetivos foram definidas diversas atividades ou etapas, as quais terdo seus procedimentos
e resultados apresentados no decorrer do texto.

A planta de valores vigente no municipio de Jaboatdo dos Guararapes foi atualizada em
2009, para o langamento do IPTU em 2010. O método empregado para a defini¢cdo dos valores
unitarios do terreno por face de quadra é o método de Jerret e refere-se ao metro linear de
testada. Na adocdo do modelo de avaliacdo pelo valor do metro linear de testada, utilizando a
hipétese de Jerret a influencia da testada e da profundidade sdo consideradas simultaneamente,
através do calculo da testada ficticia. A testada ficticia é calculada levando em consideracio a
testada real do lote, sua area e a profundidade padrio, estabelecida para o municipio que € igual
a 30 metros.

Este modelo que vinha sendo usado pela prefeitura do municipio de Jaboatdo dos
Guararapes para a obtenca@o dos valores dos iméveis (método de Jerret) esta em desacordo com a
pratica do mercado imobilidrio que toma como referencia o valor do metro quadrado, portanto
trata-se de uma metodologia defasada. Sua base de calculo gera uma diferenciacio entre o valor
do imével e a realidade de mercado, provocando distor¢cdes nos valores fiscais, impedindo uma
cobranca justa dos tributos. O célculo por metro linear incentiva a espacializa¢do longitudinal,
que prejudica a ocupacao racional urbana. Beneficia ainda a formacdo de lotes com testadas
pequenas, muita vezes inferiores as testadas minimas exigidas nas legislacdes urbanistica dos
municipios.

A Planta de Valores Genéricos (PVG) estava desatualizada com os dados de mercado,
sendo que foi instituida em 2010 e desde entdo nao sofreu alteragdo. Seu valor foi fixado em
UFIR e transformado para a moeda corrente na extin¢do deste indexador.

No processo de elaboragdo/atualizacdo da PVG, buscou-se a0 méaximo, preservar o modelo
de avaliacdo dos terrenos e edificacdes atualmente em vigor, fazendo-se, na medida do possivel,
apenas o ajuste dos novos valores unitarios a atual situacdo. No entanto, é possivel que a
desatualizagdo e distor¢do dos valores venais vigentes no municipio de Jaboatdao, conduzam a
defini¢do de novos modelos de avaliacdo, que levard em conta elementos e pardmetros distintos
dos atualmente empregados.

2. ETAPAS METODOLOGICAS PARA ATUALIZACAO DA PVG

Com base no conhecimento adquirido por meio das anélises sobre os materiais e dados
disponibilizados pela Prefeitura fez-se o planejamento das atividades, que compreendeu os
seguintes pontos: adaptacdao do boletim de pesquisa de mercado e a estruturacdo de um fluxo
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organizacional para melhor compreensao dos servigos a serem realizados. A Figura 1 apresenta o
esquema metodologico empregado para atualizacdo da planta de valores em Jaboatdo e que pode
servir de referencia para a elabora¢do da PVG em outros municipios.

Na FIGURA 1 pode-se observar as principais etapas do trabalho, que foram: 1) obtencdo
dos dados; 2) processamento e analise; e 3) validagdo da PVG. Em cada uma dessas etapas
foram desenvolvidas atividades mais especificas, que em razdo da limitagdo do tamanho do
artigo ficardo representadas de forma esquematica na referida figura, dando-se maior aten¢ao na
descricdo da etapa de analise e processamento de dados.
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3. ANALISE E PROCESSAMENTO DOS DADOS

Para realizar a anélise e o processamento dos dados foi necessario organiza-los e modela-
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los, conforme € apresentado nos topicos a seguir.
3.1. Organizacao dos dados para as analises

A organizacdo dos dados para as analises visando estabelecer os novos modelos de
avaliacdo em massa dos iméveis envolveu varios materiais e dados levantados junto a diferentes
secretarias da Administracdo Municipal, ao IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica)
e ao mercado imobiliario.

A preparagdo dos dados envolveu o processamento e organizacdo de tabelas de banco de
dados e andlises espaciais, tendo por finalidade o estabelecimento de uma matriz de dados do
mercado imobilidrio com varidveis explicativas que servissem a modelagem. Outrossim, as
variaveis foram preparadas para que todos os imdveis do universo pudessem ser avaliados pelos
modelos de avaliacdo. Assim, algumas varidveis de localizagdo foram obtidas a partir de
superficies geradas por interpolacdo geoestatistica.

A primeira etapa do levantamento dos dados de mercado ocorreu em campo, onde todos
os logradouros da cidade foram percorridos para identificagao dos iméveis que se encontravam a
venda. Na oportunidade os iméveis em oferta foram fotografados. Num segundo momento, apos
organizacdo dos dados de campo em planilhas, foram realizadas ligacdes telefonicas para
complementar a pesquisa com o valor de oferta ou transacdo e dimensdes dos imoveis. Nas areas
onde a amostra encontra-se com poucos eventos, fez-se uma nova visita em campo na tentativa
de ampliar o nimero de eventos pesquisados.

Com o objetivo de melhorar a representatividade da amostra foi solicitada a base de
dados das declaracdes do Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imdveis (ITBI). Ainda com este
objetivo, no caso dos terrenos foi utilizada parte dos eventos de casas ofertadas no mercado
imobilidrio. As casas foram avaliadas pelo custo de reprodugdo, considerando: area, padrao
construtivo e estado de conservacdo, e o custo foi descontado do valor total observado no
mercado. Assim, pelo método residual ampliou-se a amostra de terrenos. O resultado final da
composicdo da amostra para as analises do mercado imobilidrio, onde foram considerados
somente 0s eventos em que as variaveis explicativas e explicada foram coletadas, sobretudo as
de localizagdo, contou com 2.064 individuos. Os mesmos distribuem-se da seguinte forma em
relagdo aos tipos de imoveis:

Tabela 1: distribuicdo dos eventos de mercado por tipo de imével.

Quantidade
Tipo
Absoluta Relativa
Casa 393 19,04
Apartamento 779 37,74
Terreno Baldio 892 43,22
Total 2.064 100,00

Os ndmeros mais expressivos, como pode ser observado na TABELA 1, foram os
coletados para os tipos de imdveis: casa, apartamento e terreno baldio. Para os demais tipos a
quantidade foi baixa, impossibilitando andlises visando a modelagem do mercado para os
mesmos. A estes compardveis foram associadas varidveis explicativas, que se encontram
descritas na TABELA 2, a seguir.
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Tabela 2: varidveis empregadas nas andlises.

N Variavel Tipo Descrigao Forma de Entrada
1 VALOR (TCA) |Continua | Valor monetario do imével R$
2 | AREALO (TC) |Continua |Area do lote m
3 |PAVIM (TC) Qualitativa | Pavimentagao 1-nao tem e 2- tem
4 | D_ORLAKM (T) |Continua | Distancia do imével a Orla km
5 | RENDA (TC) Continua |Renda média mensal do|R$
Chefe do Domicilio
6 |TIPO_FONTE |Dicotémica |Elasticidade TF1 = 1 (oferta); TF2= 1
M (transac@o); TF1 e TF2 =
o (ITBI)
7 | COORD (T) Continua | Coordenadas planas - TSA - | km
Polinémio de grau 2
8 |D_ARTIO0 (1) |Continua | Distancia até vias arteriais dam (Decametro)
9 |TESTADA (C) |Continua |Frente do lote para o|m
logradouro principal
10 | CONSERV (CA) | Dicotémica | Conservagao 1- demais; 2- bom
11 |PADRAO (CA) |Dicotémica | Padrao Construtivo Pad_Alt = 1(alto
luxo/alto); Pad_Med = 1
(médio alto/médio);
Pad_Alt e Pad_Med= 0
(demais)
12 [ELASTIC (CA) | Dicotémica | Elasticidade 1- ITBI; 2- demais
13 | AREAED (C) Continua | Area da casa m
14 |D_PRAIA (C) |Continua |Distancia do imével a Orla m
15 |RENDAHM (C) |Continua |Renda média mensal do|R$
Chefe do Domicilio dividida
por 100
16 |AREA_TOTAL |Continua |Area total do apartamento m
A
17 |DP_HM (A) Continua | Distancia do imével a Orla Hm (hectémetro)

3.2. Modelagem do mercado de terras

A modelagem do mercado de terras foi realizada por Analise de Regressao Muiltipla, sendo
empregadas diferentes estratégias, como: regressdo classica e krigeagem iterativa. A estratégia
que se apresentou mais viavel foi a da regressdo classica, onde os diferentes atributos ora
organizados foram utilizados. A FIGURA 2 apresenta os procedimentos para modelagem

heddnica empregados.

( i )

Anilise

Autocorrelagio
Espacial

nao
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Estivel e Ndo Tendencioso

Figura 2: procedimentos para modelagem hedonica empregados no trabalho.
Num primeiro momento houve a preocupacdo em eliminar da amostra os casos atipicos,
deixando de lado uma andlise mais aprofundada dos resultados da modelagem. Definida a
amostra final, foram realizados diversos processamentos no sentido de encontrar o modelo que
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apresentasse um bom ajuste e atendesse aos pressupostos da andlise em uso. Isto pode ser
percebido na FIGURA 3, onde estdo evidenciados os cuidados com os pressupostos da regressao
que devem ser observados: multicolinearidade, heterocedasticidade e autocorrelacao espacial.

Em razdo das caracteristicas de variabilidade da é4rea dos terrenos, como pode ser
observado no histograma da FIGURA 4, onde ocorre um pequeno nimero de imdveis que
possuem grandes areas (cauda alongada para direita), entendeu-se adequado limitar a amostra
aos eventos que possuiam area inferior a 2.000,00m2 e superior a 70,00m2. Isto se deveu ao fato
de que o nimero de eventos com darea superior a 2.000,00 m2 é pequeno e provavelmente
caracteriza um determinado segmento de mercado, podendo ter varidveis explicativas diferentes
do conjunto trabalhado, o que poderia provocar perturbacdes no modelo. Assim, como o objetivo
da modelagem € a estimag¢do do valor do lote padrio por face de quadra, procurou-se nao
distanciar as caracteristicas da amostra dessa referéncia.

Media = 1717 811
Desvio do Desv. = 10410.90053
1.000,0- N=ggl

00,0

00,0

Frequéncia

400,0

200,0-

oo T T T T
0o 50000,00 100000,00 150000,00 200000,00

Area

FIGURA 3: histograma da 4rea dos terrenos.

A matriz de dados empregada na modelagem do mercado imobilidrio de terras por
regressao multipla € composta pelas variaveis descritas na TABELA 3.

Tabela 3: varidveis utilizadas na andalise de regressao.

N.2 Variavel Tipo Descricao Forma de Entrada

1 VALOR Continua Valor monetario do imoével R$

2 AREALO Continua Area do lote m

3 PAVIM Qualitativa Pavimentacao 1- ndo tem e 2- tem

4 RENDA Continua Renda média do Chefe do | R$

Domicilio

5 TIPO_FONTE | Qualitativa Elasticidade TF1 = 1 (oferta); TF2= 1
(transagao); TF1 e TF2 = O
(aTBl)

6 D_ART10 Continua Distancia arteriais dm (decametro)

7 COORD Continua Coordenadas planas - TSA m

A TABELA 3 apresenta a varidvel dependente VALOR (1) e as varidveis independentes (2
a 7). Ha que se destacar que a varidvel descrita como nimero 7 (COORD) se distribui em cinco
varidveis, uma vez que esta representa as coordenadas do centréide do lote pesquisado, e estas
foram processadas segundo um polindmio de segundo grau. Ou seja, combinou-se uma
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superficie de tendéncia - TSA (X + Y + XY + X2 + Y2). Para reduzir o efeito de
multicolinearidade trabalhou-se com o desvio da média das coordenadas.

Pode-se observar pela descricdo das varidveis que metade delas corresponde a dados de
localizagdao, marcando nas andlises a importincia desta caracteristica na formacao do valor do
solo. Estas foram obtidas a partir de analises espaciais, possibilitadas pelo material cartografico
disponibilizado e preparado para este fim. A atualizacdo da malha de lotes e a espacializacdo dos
trechos de logradouros deram grande contribui¢io ao desenvolvimento das andlises.

O valor pesquisado, variavel dependente, apresentou melhores resultados quando
transformado em logaritmo natural. Sendo este tipo de constatacdo normalmente feita em
estudos do mercado imobiliario, em razdo, talvez, da dificuldade de se poder fazer um desenho
amostral, pois ndo € possivel definir previamente que imdveis seriam interessantes na
composi¢do da amostra, por se tratarem de eventos de mercado e que nio estdo sob o controle do
pesquisador. Assim, dificilmente se encontra uma distribui¢do normal, ideal para a modelagem,
tendo-se que recorrer a transformacdes que melhorem o comportamento das varidveis para
atender aos pressupostos das anélises.

Cada uma das varidveis independentes (2 a 7) da TABELA 3 foi analisada inicialmente
com o fim de verificar a relacdo das mesmas com a variavel dependente. As correlagdes parciais
das variaveis independentes em relacdo a varidvel dependente apresentaram o comportamento
esperado (sinal) e foram, de maneira geral, boas, sendo as menores das variaveis TF1 e TF2
(0,159 e -0,071, respectivamente) e dos elementos do polindmio.

Entre as varidveis independentes os indices se apresentaram na maioria dos casos em
niveis baixos, ocorrendo correlacdes maiores entre as variaveis do polindmio (-0,811 entre EDM
e NDM; e -0,701 entre EDM e EDM2). Embora as correlagdes apresentadas sejam um pouco
elevadas, optou-se por manter as varidveis na analise e verificar se poderiam causar algum
prejuizo aos resultados. Uma vez que se entendeu que sao variaveis importantes no entendimento
do comportamento do mercado imobilidrio e que poderiam complementar a explicacdo da
variabilidade dos valores. O processamento da regressdo foi realizado com o método Stepwise,
que resultou num modelo com 10 varidveis independentes e com um ajuste satisfatorio,
considerando se tratar de um modelo de avaliagdo em massa de imoOveis e a sua area de
abrangéncia, tendo um coeficiente de determinacdo da ordem de 74,6%, restando 25,4% de
variabilidade ndo explicada. O coeficiente de correlagdo (0,864) demonstrou uma forte
correlacdo entre a varidvel dependente e as independentes atuando conjuntamente. E o teste de
significancia do modelo (F de Snedecor) apontou para a rejeicdo da hipdtese de ndo haver
regressdo a um nivel de significancia de 1%, com um indice calculado (235,250) bem acima do
tabelado (2,32).

As varidveis, individualmente, foram testadas quanto as hipoteses de os valores calculados
para t serem ou ndo diferentes de O (zero), a um nivel de significincia de 5% no teste t de
Student. As variaveis que participam do modelo (TABELA 4) apresentaram os sinais esperados
e compativeis com os resultados correntes na literatura e trabalhos desenvolvidos nesta area,
sendo a varidvel V_SITUA e alguns componentes do polindmio rejeitados no teste.

TABELA 4: modelo de regressdo multipla — terrenos baldios.
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Modelo

Coeficientes

Erro Padrao

Beta

1

sig

Correlagdes

Estatisticas de colinearidade

Ordem zero

Parcial

Parte

Tolerancia

VIF

10

(Constante)
Area
Renda_Chef
EDM2
Pavim
D_Art10
TF2

NDM2

EDM

NDM

TF1

6,414E-9
8,146E-5
3,785E-5

185

072
000
000
000
047
000
059
000
000
000
055

33
220
692
153

-219

-039
149
475
204
076

136,701
16,640
8,253
18,887
6,520
-10,440
-2,000
7104
7.739
5,396
3,347

000
000
000
000
000
000
048
000
000
,000
,001

561
545
416
A3

-245

-071
005
034
005
159

507
280
555
224

-346

-071
243
264
87
M7

296
147
336
16

-186

-036
A7
A38
096
060

799
447
236
576
722
822
720
084
222

611

1,261
2,238
4,239
1,735
1,386
1,216
1,389
11,877
4,506
1,637

O modelo de regressao apresentado na TABELA 4 pode ser escrito na forma de equacao.
Como a varidvel dependente foi transformada (logaritmo natural), ao aplicar o antilogaritmo, a
equacao passa a ser escrita como em [1]:

Valor=19749,47x1,0014854RE4 % 1,000232RENDA % 1,000000026EPM2 x
1,360668P4VIM % (0 995931P-ART10 » (0 888136772 x 1,000000006VPM2 x

1,0000815PM % 1,000038NPM % 1,202948TF1

Da equagao [1] € possivel tirar algumas conclusdes:

* Para cada metro quadrado acrescido a 4rea o valor do terreno aumenta 0,15%;

(1]

e Para cada real acrescido na renda média do chefe do domicilio o valor do terreno sobe

0,02%;

* Quando o terreno se encontra em logradouro pavimentado o valor em média € 36,07%
superior ao de um terreno localizado em logradouro nio pavimentado. Este grande
percentual de diferenca pode ser explicado pela distribuicdo espacial da variavel, onde a

ndo pavimentagdo ocorre em geral onde os valores dos imoveis sdo mais baixos;

* Para cada dez metros que um dado terreno se distancia de uma via arterial o seu valor
decresce em média 0,41%:;

E importante destacar que os coeficientes ajustados no modelo de regressio sdo globais, e
representam o comportamento médio das varidveis para a amostra em estudo. Assim, € possivel
que os percentuais apresentados tenham variabilidade em razdo da localizacdo dos imoOveis. A
andlise do modelo segue com a verificacdo dos pressupostos bdasicos relacionados ao
comportamento dos residuos.
Os residuos foram investigados ainda quanto a normalidade, podendo-se afirmar que nao
houve violagdo desse pressuposto, pois pela distribuicdo dos residuos padronizados no
histograma da FIGURA 4 pode-se perceber que se aproxima da curva normal.
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FIGURA 4: histograma dos residuos padronizados.

Pode-se observar, ainda, pelo grafico da FIGURA 5 os pontos que possuem residuos mais
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elevados. Apdés a padronizagdo dos residuos, de maneira a identificar os casos atipicos,
destacaram-se com residuos acima de 2 desvios padrdao (em mdédulo) 22 casos. Alguns autores de
trabalhos relacionados a avaliagdo em massa de imdveis acreditam que a andlise de pontos
atipicos ndo deve se restringir ao exame do limite de dois desvios-padrdo, uma vez que tratam de
explicar um comportamento muito mais heterogéneo do que as avalia¢des individuais. Todavia,
¢ importante enfatizar que o fato de se permitir um maior relaxamento, ndo significa que deixe
de ser necessario investigar se os residuos mais elevados podem ser fonte de perturbagdes no
modelo.

Pela FIGURA 5 ainda € possivel observar que os residuos apresentam um comportamento
aleatdrio em relacio aos valores ajustados pelo modelo de regressdo, o que permite concluir que
a variancia € constante, ou seja, que os residuos sao homodedésticos.

Regressdo Residuos padronizados

Regressdo Valor previsto (press.) ajustado

FIGURA 5: residuos padronizados x valores ajustados da regressdao — modelo terrenos.

Pelos resultados apresentados na analise do modelo de regressao multipla, pode-se concluir
que o mesmo apresenta condi¢des de ser utilizado para estimagdo de valores do lote padrdo nas
distintas faces de quadras. Certamente alguns ajustes pontuais terdo que ser realizados, dado que
nao foi possivel explicar toda variabilidade expressa na amostra utilizada para modelagem do
mercado de terras.

O modelo de regressao foi aplicado para calcular o valor de metro quadrado de um lote
padrdo, considerando-se o mesmo com 300,00m2. Estes valores foram em seguida
homogeneizados pelo Fator de Pavimentacdo, de maneira a estabelecerem-se os valores de
referéncia (PVG) para o modelo de avaliagdo em massa dos terrenos da cidade.

3.3. Modelagem do mercado de casas

A modelagem do mercado de casas foi realizada por Andlise de Regressao Miiltipla, onde
o objetivo foi avaliar o comportamento de determinadas caracteristicas construtivas com respeito
ao valor de mercado para apoiar a definicio do modelo de avaliacdo com base no custo de
reproducdo. Na andlise foram empregadas as varidveis apresentadas na TABELA 5, que
descrevem um conjunto de 393 eventos de mercado.
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TABELA 5: variaveis empregadas na anlise de regressdo das casas.

N.® Variavel Tipo Descricao Forma de Entrada
1| VALOR Continua Valor monetario do imovel RS$
2 | AREALO Continua Area do lote m=
3| PAVIM Qualitativa | Pavimentacao i- nAo tem e 2- tem
4 | RENDA Continua Renda média mensal do | R$
Chefe do Domicilio
5 | TESTADA Continua Frente do lote para o|m
logradouro principal
6 | CONSERV Dicotdmica | Conservagao i- demais; 2- bom
7 | PADRAO Dicotémica | Padrao Construtivo Pad_Alt = 1 (alto
luxo/alto); Pad_Med = 1
(meédio alto/meédio):
Pad_Alt e Pad_Med= O
(demais)
8 | ELASTIC Dicotémica | Elasticidade - ITBI; 2- demais
S | AREAED Continua Area da casa mz
10 | D_PRAIA Continua Distancia do imovel a Orla m
11 | RENDAHM Continua Renda média mensal do | R$
Chefe do Domicilio dividida
por 100

A TABELA 5 apresenta a varidvel dependente VALOR (1) e as varidveis independentes (2
a 11). Como comentado na andlise aplicada aos terrenos baldios (item 3.2), as varidveis do tipo
“Dicotdomica” se distribuem em colunas conforme o nimero de modalidades. Por exemplo: a
variavel PADRAO se distribui em duas variaveis: PAD_ALT e PAD MED.

O valor pesquisado, varidvel dependente, apresentou melhores resultados quando
transformado em logaritmo natural. A varidvel correspondente a area da casa (AREAED) foi
também transformadas para melhor ajuste do regressor. As correlagdes parciais das varidveis
independentes em relagdo a variavel dependente foram, de modo geral, boas.

O processamento da regressdo foi realizado com o método Stepwise, que resultou num
modelo com 9 varidveis independentes e com um bom ajuste, considerando se tratar de um
modelo de avaliagdo em massa de imoveis e a sua area de abrangéncia, tendo um coeficiente de
determinagdo da ordem de 85,70%, restando 14,30% de variabilidade ndao explicada. O
coeficiente de correlacdo (0,926) demonstrou uma forte correlacio entre a variavel dependente e
as independentes atuando conjuntamente. O teste de significincia do modelo (F de Snedecor)
apontou para a rejei¢do da hipétese de ndo haver regressdo a um nivel de significancia de 1%,
com um indice calculado (238,638) bem acima do tabelado (2,41).

As varidveis, individualmente, foram testadas quanto as hipdteses de os valores calculados
para t serem ou ndo diferentes de O (zero), a um nivel de significincia de 5% no teste t de
Student. As variaveis que participam do modelo (TABELA 6) apresentaram os sinais esperados
e compativeis com os resultados correntes na literatura e trabalhos desenvolvidos nesta area.

TABELA 6: modelo de regressdo miiltipla — casas.

Coeficientes

Coeficientes ndo padronizados | padronizados Correlagdes Estatisticas de colinearidade

Modelo B Erro Padrdo Beta t Sig. Qrdem zero Parcial Farte Tolerancia VIF

9 (Constants) 8,360 210 39,931 000
LM_Areaed 540 04 407 13,261 ,000 B33 873 1265 423 2,361
Renda_Hm 010 002 138 5138 000 616 262 103 552 1813
Elastic 408 044 98 8,277 ,000 332 440 185 880 1137
D_Praia -3,156E-5 000 -148 -5,436 ,000 -621 -276 -109 534 1873
Conserv 144 048 o7 2,991 003 498 156 060 715 1,398
area_tere ,000 ,000 102 4,109 000 57T 212 ,082 648 1541
Pad_Med 445 082 208 7,231 ,000 442 3587 44 491 2,038
Pad_Alt 537 it A7 6111 000 487 307 JA22 ATT 2,085
Pavim 132 042 065 3134 002 059 163 063 922 1,085

O modelo de regressdo apresentado na TABELA 6 pode ser escrito na forma de equacgdo.
Como a variavel dependente foi transformada (logaritmo natural), ao aplicar o antilogaritmo, a
equacgdo passa a ser escrita como em [2]:

Anais do COBRAC 2018 - Florianopolis —SC — Brasil - UFSC — de 21 a 24 de outubro 2018



13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestdo Territorial

I
‘ ‘ B RA‘ o mm 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
i 8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina

2018

Realizagdo: Lah T
Florianépolis/SC -21a 24/ OUT/ 2018 : FS ::..»:.
Valor=4306,91x1,716506N-AREAED 1 0096RENDA x 1,501097EL4STIC 0,999968P-0RLA %
1,154401CONSERV 5 1,0004014REALO  1,560838PAP-MED 1,711284PAP-ALT
1,141368P4VIM 2]

Da equagao [2] € possivel tirar algumas conclusdes:

Para cada cem reais acrescidos na renda média do chefe do domicilio o valor do terreno
sobe 0,96%:;

Quando o valor observado se refere a uma oferta, o valor da casa vale 50% mais que um
valor declarado para fins de cobranca do ITBI;

Para cada metro que uma dada casa se distancia da orla o seu valor decresce em média
0,003%;

Uma edificacio com conservacdo boa vale em média 15,44% a mais que uma
edificagdo de conservacao inferior;

Para cada metro quadrado acrescido a area do lote onde a casa encontra-se assentada o
valor do imével aumenta 0,04%:;

O padrao alto em casas valoriza em média 71,12% com rela¢do ao padrao médio baixo
ou ao padrdo popular, e 9,63% em relagdo ao padrao médio; ja o padrao médio valoriza
56,08% em relacdo ao padrdo médio baixo ou ao padrdo popular;

Quando o terreno se encontra em logradouro pavimentado o valor em média é 14,13%
superior ao de um terreno localizado em logradouro ndo pavimentado.

O comportamento dos regressores com relagdo aos valores estimados orientou a defini¢ao
dos fatores de ponderacdo do modelo de avaliagdo em massa das edificagdes. Destaca-se mais
uma vez que os coeficientes ajustados no modelo de regressdo sdo globais, e representam o
comportamento médio das varidveis para a amostra em estudo. Assim, é possivel que os
percentuais apresentados tenham variabilidade em razdo da localizagdo dos iméveis. A andlise
do modelo segue com a verificagcdo dos pressupostos basicos relacionados ao comportamento
dos residuos. Os residuos foram investigados ainda quanto a normalidade, podendo-se afirmar
que nao houve violagdo desse pressuposto, pois pela distribui¢ao dos residuos padronizados no
histograma da FIGURA 6 pode-se perceber que se aproxima da curva normal.

40—

30—

Frequéncia

1 T T
-3 -z o A 2 3

Regressio 1 padroni s

FIGURA 6: histograma dos residuos padronizados - casas

No grafico da FIGURA 7 podem ser observados os pontos que possuem residuos mais
elevados. Os casos atipicos, considerados aqueles com residuos padronizados superior a 2 em
modulo, foram 8. Desses, nenhum ficou acima de 3 desvios (em modulo).
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FIGURA 7: residuos padronizados x valores estimados da regressdo — casas.
3.4. Modelagem do mercado de apartamentos

A modelagem do mercado de apartamentos foi realizada por Andlise de Regressdo
Muiltipla, e foi a base para a definicdo do modelo de avaliagio em massa dos imdveis ou
unidades autonomas localizadas em condominios verticais. Na andlise foram empregadas as
variaveis apresentadas na TABELA 7, que descrevem um conjunto de 779 eventos de mercado.

TABELA 7: variaveis empregadas na analise de regressdo dos apartamentos.

N.2 Variavel Tipo Descricao Forma de Entrada

1 |VALOR Continua Valor monetario do imével R$

2 |CONSERV Dicotomica | Conservagao 1- demais; 2- bom

3 |PADRAO Dicotéomica | Padrdo Construtivo Pad_Alt = 1(alto
luxo/alto); Pad_Med = 1
(médio alto/médio);
Pad_Alt e Pad_Med= 0
(demais)

4 |ELASTIC Dicotémica | Elasticidade 1- ITBI; 2- demais

5 |AREA_TOTAL |Continua Area total do apartamento m?

6 |DP_HM Continua Distancia do imével a Orla Hm (hectémetro)

A TABELA 7 apresenta a varidvel dependente VALOR (1) e as varidveis independentes (2
a 6). Como comentado nas anélises anteriores, a variavel do tipo “Dicotdmica” se distribui em
colunas conforme o nimero de modalidades. Por exemplo: a varidvel PADRAO se distribui em
duas variaveis: PAD ALT e PAD_ MED.

O valor pesquisado, varidvel dependente, apresentou melhores resultados quando
transformado em logaritmo natural. As correlacdes parciais das varidveis independentes em
relacdo a varidvel dependente foram, de modo geral, boas e com sinais esperados. Entre as
variaveis independentes ndo houve correlagdes acima de 0,471 (em mddulo).

O processamento da regressdo foi realizado com o método Stepwise, que resultou num
modelo com 6 varidveis independentes e com um bom ajuste, considerando se tratar de um
modelo de avaliagdo em massa de iméveis e a sua area de abrangéncia, tendo um coeficiente de
determinagdo da ordem de 85,4%, restando 14,6% de variabilidade nao explicada. O coeficiente
de correlacao (0,924) demonstrou uma forte correlacio entre a varidvel dependente e as
independentes atuando conjuntamente. O teste de significincia do modelo (F de Snedecor)
apontou para a rejeicdo da hipétese de ndo haver regressdo a um nivel de significancia de 1%,
com um indice calculado (734,121) bem acima do tabelado (2,80).
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As variaveis, individualmente, foram testadas quanto as hipdteses de os valores calculados
para t serem ou ndo diferentes de O (zero), a um nivel de significancia de 5% no teste t de
Student. As variaveis que participam do modelo (TABELA 8) apresentaram os sinais esperados
e compativeis com os resultados correntes na literatura e trabalhos desenvolvidos nesta area.

TABELA 8: modelo de regressdao multipla — apartamentos.

Coeficientes
Coeficientes ndo padronizados | padronizados Correlagdes Estatisticas de colinearidade

Modelo E Erro Padrdo Beta t Sig. Ordem zero Parcial Parte Tolerancia VIF
1 (Constante) 10,921 065 167,776 000
area_total 004 ,000 485 29,611 ,000 736 733 A2 722 1,384
Pad_Alt 709 039 363 18,150 000 74 551 253 484 2,066
Pad_Med 37T 029 237 12,780 000 153 422 78 562 1,780
Conserv 145 03z 070 4572 000 350 164 064 829 1,207
Elastic 335 027 174 12,497 ,000 285 414 174 943 1,061
DP_Hm -,006 ,000 -285 | -17,425 ,000 -621 -,536 -243 727 1,376

O modelo de regressdo apresentado na TABELA 8 pode ser escrito na forma de equacgdo.
Como a variavel dependente foi transformada (logaritmo natural), ao aplicar o antilogaritmo, a
equacgdo passa a ser escrita como em [3]:

Valor=55309,83x1,0043744REATOTAL 3 2 031475PAD-ALT » 1,457887PAD-MED
1,156009CONSERV ¢ 1,397828ELASTIC 5 0,993987PP-HM 3]

Da equacdo [3] € possivel tirar algumas conclusdes:

e Para cada metro quadrado acrescido a 4rea do apartamento o valor do imédvel
aumenta 0,44%:;

* O padrdo alto em apartamentos valoriza em média 103,15% com rela¢do ao padrao
médio baixo ou ao padrdo popular, e 39,34% em relagdo ao padrao médio; ji o
padrdo médio valoriza 45,79% em relacdo ao padrdo médio baixo ou ao padrio
popular;

* Um apartamento com conservacdo boa vale em média 15,60% a mais que uma
edificagcdo de conservacao inferior;

* Quando o valor observado refere-se a uma oferta, o valor da casa vale 39,78% mais
que um valor declarado para fins de cobranca do ITBI;

* Para cada cem metros que um dado apartamento se distancia da orla o seu valor
decresce em média 0,60%.

O comportamento dos coeficientes de regressdo com relacdo aos valores estimados foi o
esperado, sendo os mesmos adaptados para o modelo de avaliagdo em massa das unidades em
condominios verticais. A andlise do modelo segue com a verificagdo dos pressupostos bésicos
relacionados ao comportamento dos residuos.

Os residuos foram investigados ainda quanto a normalidade, podendo-se afirmar que nao
houve violagdo desse pressuposto, pois pela distribui¢do dos residuos padronizados no
histograma da FIGURA 8 pode-se perceber que se aproxima da curva normal.
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FIGURA 8: histograma dos residuos padronizados — modelo de regressdao dos apartamentos.

No grafico da FIGURA 9 podem ser observados os pontos que possuem residuos mais
elevados. Os casos atipicos, considerados aqueles com residuos padronizados superior a 2 em
moédulo, foram 47. Desses, nenhum ficou acima de 3 desvios (em mddulo).

Regressio Residuos padronizados
o
1

Regressio Valor previsto (press.) ajustado

FIGURA 9: residuos padronizados x valores estimados da regressdo — apartamentos.

3.5. Definicao dos Modelos de Avaliacio em Massa dos Iméveis

Os modelos de avaliagdo em massa dos imoéveis foram embasados nas andlises de
regressdo elaboradas para terrenos, casas e apartamentos. Nos casos de terrenos e casas o
objetivo foi apoiar a defini¢do dos fatores de ponderagdo, tomando em conta o emprego do
método evolutivo para avaliagdo dos imdveis. J4, para unidades em condominios verticais, 0
modelo elaborado para apartamentos foi adaptado para emprego nessas unidades.

O modelo de avaliacdo em massa dos terrenos foi concebido com base no comportamento
do mercado imobilidrio expresso pelo modelo de regressio (ver item 3.2). E importante ressaltar
que a amostra empregada representou parte do universo, ou seja, terrenos acima de 2.000,00 m2
e abaixo de 70,00m2 ndo participaram da modelagem. O motivo para tal é que existiam poucos
eventos fora desse limite, e muito provavelmente o mercado imobilidrio para essas areas pode ter
um comportamento diferenciado do lote padrdao. Em razao de o objeto ser a elaboracdo da planta
de valores, onde o lote padrdo foi estabelecido com uma area de 400,00 m2, entende-se que a
amostra foi adequada ao fim, uma vez que a area do lote padrdo estd representada. Assim, o
modelo de avaliacio em massa dos terrenos utilizando o valor unitirio da planta de valores ficou
estabelecido pela seguinte expressao:

Voe=[A¢ X Vg X (Fy X Fy X F3 X Fy X F5 X Fg X F7)| X Fyq [4]

Os elementos ou fatores de ponderacao empregados na férmula sdo descritos a seguir:
At: area total do terreno
Vmgq: valor do metro quadrado do lote de referéncia (PVG)
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F1: fator de testada (Ftest)

F2: fator de area (Far)

F3: fator de situac@o na quadra (Fsq)

F4: fator de topografia (Ftop)

F5: fator de condicao de superficie - pedologia (Fcs)

F6: fator de pavimentacao (Fpav)

F7: fator de tipo de ocupacio (Fto)

Fat: fator de ajuste do valor cadastral de terreno

Alguns dos fatores estabelecidos no modelo de avaliagio em massa dos terrenos foram
empregados na andlise de regressdo, sendo o comportamento do coeficiente de regressao
transformado em pesos para os respectivos fatores. Sdo eles: area e pavimentagdo. Os outros
fatores foram incluidos no modelo para estabelecerem as diferengas entre os imdveis, € por se
tratarem de ponderadores corriqueiramente empregados em modelos de avaliagdo para fins
fiscais.

O fator de tipo de ocupacao (Fto) sera aplicado somente no caso de terrenos baldios. Para
terrenos construidos tera o valor igual a 1. O fator de ajuste do valor cadastral de terreno (Fat) €
definido inicialmente como a unidade (1), e deve ser aplicado somente para terrenos baldios. O
objetivo de sua participagdo no modelo € possibilitar o ajuste da estimativa do valor cadastral,
quando ficar comprovado que o mesmo estd em desacordo com o mercado imobilidrio. Sugere-
se que a alteracdo do peso seja feita mediante processo administrativo de impugnacido ou por
revisdo ex officio.

As edificagdes sdo avaliadas com base no custo de reproducdo, com ponderadores
estabelecidos na legislacao vigente. O valor de metro quadrado para obtencdo do custo de
reproducdo das edificacdes € definido em razdo das caracteristicas construtivas: tipologia, padrao
e nimero de pavimentos. O modelo definido para obtencdo do custo de reproducdo da
construgdo € o seguinte:

Vc=AcbXCrx(deXF;cXFelXFsl) [5]

Os elementos ou fatores de ponderacao empregados na formula sdo descritos a seguir:

Acb: area construida bruta

Cr: valor do metro quadrado de construg¢ao

Fdp: fator de depreciacdo

Fec: fator de estado de conservagio

Fel: fator de situacdo da edificacdo no lote

Fsl: fator de situacdo da edificacdo em relac@o ao logradouro

Os pesos dos fatores foram dispostos em forma de tabela e sdo obtidos a partir das
caracteristicas das edificagdes registradas no cadastro imobilidrio. O valor da edificagdo assim
obtido € empregado no modelo de avaliagdo em massa para imdveis construidos.

Estando os valores do terreno e da construgao calculados conforme modelos anteriormente
apresentados, estes sdo aplicados no modelo que segue para obtencdo do valor da unidade
imobiliaria.

Vviz((Vvt X Fige + Vc) X Fyoi X Favi) (6]

Os elementos e fatores de ponderagao empregados no modelo sdo descritos a seguir:
Vvt: valor terreno
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Fidt: fracdo ideal do terreno

Vc : valor construciao

Ftoi: fator de tipo de ocupacdo do imédvel

Favi: fator de ajuste do valor cadastral do imével

A soma dos valores do terreno e da construcio é realizado o produto dos fatores de
ponderacdo para obtencdo do valor da unidade imobilidria. Para terrenos onde estejam
vinculadas mais de uma unidade imobiliaria, deve ser aplicada a fragdo ideal correspondente,
que € calculada proporcionalmente a area construida da unidade em relagdo a area total
construida no lote. Na presenca de apenas uma unidade mobiliaria, o valor da fracdo ideal sera
igual a 1. O fator de tipo de ocupacdo do imével (Ftoi) serd aplicado para diferenciar imoveis
que estejam localizados em condominios horizontais e verticais.

O fator de ajuste do valor cadastral do imével, da mesma forma que no modelo de
avaliacdo em massa de terrenos, € definido inicialmente igual a unidade (1). O objetivo de sua
participacdo no modelo € possibilitar o ajuste da estimativa do valor cadastral, quando ficar
comprovado que o mesmo estd em desacordo com o mercado imobilidrio. Sugere-se que a
alteracdo do peso seja feita mediante processo administrativo de impugnacao ou por revisao ex
officio.

4. RESULTADOS DAS SIMULACOES

As simulagdes foram realizadas para as unidades da base cadastral que apresentavam o0s
elementos necessarios para o processamento dos calculos. Unidades que apresentavam falta de
informacao foram desconsideradas da analise. Assim, a base para simulagdo contou com 126.311
registros. Pode-se perceber a significativa diferenca entre a base de cédlculo vigente e os valores
calculados pelos modelos de avaliacao propostos. Em média, esta diferenca resulta em uma
diferenca entre o langcamento do IPTU 2018 e o proposto da ordem de 145%, considerando as
aliquotas vigentes. Todavia, ocorrem diferencas muito superiores e também inferiores. Em
termos absolutos estes nimeros podem ser observados na TABELA 9 a seguir, que apresenta a
estadistica descritiva dos valores de IPTU 2018 e IPTU Novo.

TABELA 9: estatisticas descritivas do IPTU 2018 e Novo.

Desvio

M Minirmao Maximo Soma Média Padrio
IPTL 2018 126311 1,37 47475218 116045474 7 9187282 387618562
IPTU_Mavo 126311 1637556841 2493258 BEG 285179409 5 2257 755932 1001690418

Mvalido (de lista) | 126311

A maioria das unidades teve aumento do IPTU com a atualizacdo dos valores venais,
ficando proporcionalmente poucos casos com reducao. O gréfico de dispersdo da FIGURA 10
ilustra os casos com aumento e diminui¢cao do imposto.
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FIGURA 10: relagdo entre o IPTU 2018 e o IPTU Novo - grafico de dispersao.

A partir dos valores calculados elaborou-se um grafico de dispersao (FIGURA 11)
cruzando as diferencas absolutas e relativas, dividindo-se a area em quatro quadrantes:

Primeiro Quadrante: unidades imobilidrias que terdo aumento igual ou superior a
R$100,00 no IPTU, onde valor absoluto representar um acréscimo igual ou superior a
100%;

Segundo Quadrante: unidades imobilidrias que terdo aumento igual ou superior a
R$100,00 no IPTU, onde valor absoluto representar um acréscimo inferior a 100%;
Terceiro Quadrante: unidades imobiliarias que terdo aumento inferior a R$100,00 no
IPTU, onde valor absoluto representar um acréscimo inferior a 100%;

Quarto Quadrante: unidades imobilidrias que terdo aumento inferior a R$100,00 no
IPTU, onde valor absoluto representar um acréscimo igual ou superior a 100%.

O grafico € apresentado na FIGURA 11, sendo baseado no procedimento adotado por
SILVA et al (2015), onde, em razdo de grandes diferencas absolutas e relativas presentes nos
resultados, tais diferencas foram transformadas em logaritmos naturais, de modo a reduzir a
escala de visualizacdo. As diferencas iguais ou inferiores a unidade foram expurgadas da anélise,
uma vez que a transformacdo desses valores conduziria a ndmeros negativos. Entende-se que
este procedimento nao prejudicou a anélise, pois a quantidade de unidades retiradas foi minima
(2949 casos).

~=R$100 e <100% : >-R$100 e >=100%
15.00-]

10.00

LN_dabs

s.00

224 casos

<R$100 e >=100%

.50 560 5.60 1000
LN_drel

FIGURA 11: Grifico de espalhamento das diferencas absolutas e relativas na carga tributaria.

Para entender as caracteristicas que marcam cada um destes quadrantes elaborou-se as
TABELAS 10 e 11, que descrevem as caracteristicas de ocupacao e uso, respectivamente.

TABELA 10: caracteristicas de ocupacio dos quadrantes.
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Numero Area Construida

Area Lote (m?)

2. Valor Venal Novo (R$)
Quadrante de (m?~)

Casos Média Mediana Média Mediana Média Mediana
1 69.863 2.748,30 390,00 81,23 54,81 194.131,88 82.724,83
2 224 226,57 191,52 15,50 16,19 13.128,92 14.177.,46
3 10.495 428,19 200,00 43,46 35,00 33.133.85 27.012,21
a 42.780 4430,90 527,20 101,51 69,30 178.407,00 89.544,20

Pelas medianas das caracteristicas analisadas em cada Quadrante pode-se observar que o
nimero 4 apresenta os maiores valores, seguido do Quadrante 1. Nesta medida de tendéncia
central o Quadrante 4 se caracteriza por ter os maiores terrenos, as maiores unidades construidas
e os maiores valores de imdveis. Todavia, € no Quadrante 1 que se tem as maiores diferencas
relativas de IPTU entre estes quadrantes. Possivelmente por apresentar maior desatualizacdo da
Planta de Valores Genéricos de Terrenos. Afirmacao que € corroborada pelo nimero de terrenos
baldios presentes no Quadrante 1, que € trés vezes maior do que o apresentado no quadrante 4
(VIDE TABELA 11).

O numero de casos do Quadrante 2 (224) € pouco representativo, diferentemente do que
apresenta o Quadrante 3 (10.495 casos). Este tltimo se caracteriza por terrenos menores do que
os que caracterizam os Quadrantes 1 e 4, assim como apresenta as unidades construidas com
menor superficie e valores venais significativamente inferiores aos dos Quadrantes 1 e 4. Este
comportamento explica porque no Quadrante 3 o impacto do novo imposto é menor, denotando
também uma desatualizac@o da planta de valores menos acentuada que nos demais quadrantes.

TABELA 11: caracteristicas de uso dos quadrantes.

Numero Tipo Imoével Tipo Ocupacao
Quadrante de
Casos Baldio Apto Casa Loja Comércio Residéncia
1 69.863 12.313 23.401 30.013 1.881 2.866 53.641
2 224 19 1 162 9 14 190
3 10.495 2.958 1.227 4.791 819 1.158 5.815
4 42.780 4.996 21.376 13.449 1.207 2.353 34.044

Pelos quantitativos apresentados na TABELA 11 pode-se destacar que no Quadrante 4 ha
um predominio de iméveis verticalizados e proporcionalmente um menor nimero de terrenos
baldios. Este comportamento pode levar a deducdo de que os valores venais de imdveis
construidos no cadastro atual s3o mais proximos do comportamento de mercado.

Para finalizar a apresentacdo dos resultados da proposta de atualizacdo dos valores dos
imo6veis e do IPTU, resume-se na TABELA 12 o nimero de unidades imobilidrias enquadrado
em faixas de carga tributaria para os langcamentos de 2018 e Novo.
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TABELA 12: distribui¢ao das unidades imobilidrias por intervalo de IPTU: 2018 e Novo.

2018 Novo
IPTU (RS) :
Unidades | % | Unidades | %
Até 50 4751 0,376 8| 0,006
50100 3223 | 2552 2051 0,170
1002200 16.969 | 13434 3462 2,741
200 a500 54036 | 42,780 24318 | 19,252
500a1.000 24214 | 19,170 36.314| 28,750
1.000 2 3.000 21417 | 16,956 40933 | 32,406
3.000a5.000 3476 | 2,752 10280 | 8,139
5,000 10.000 1846 1461 6.772| 5361
Acima de 10.000 655 | 0,519 4009 3,174
Total 126.311 | 100,00 126.311| 100,00

5. CONSIDERACOES FINAIS

A atualizacdo dos valores venais dos imdveis se guiou pela metodologia tradicional de
considerar os valores de terrenos e edificagdes separadamente (método evolutivo). No caso da
Planta de Valores de Terrenos, os valores unitarios do lote padrdo foram definidos por inferéncia
estatistica, por meio da andlise de regressao multipla.

Na elaboragao da Planta de Valores de Terrenos enfrentou-se a dificuldade de constituir-se
uma amostra que pudesse representar todas as nuances do mercado imobilidrio. Neste sentido,
para ampliar a amostra, langou-se mao a dados do ITBI e de eventos de mercado de casas. Neste
ultimo caso obteve-se o preco do terreno pelo método residual.

Eventuais divergéncias da tendéncia de mercado do resultado encontrado para nova Planta
de Valores de Terrenos deverdo ser ajustadas pontualmente, de modo a suprir possiveis
imperfei¢coes da modelagem.

A avaliagao das edifica¢des seguiu o procedimento existente na legislagdo atual, incluindo-
se no modelo a ponderacdo pelo tipo de ocupacdo do imdvel. Neste ponto, destaca-se a
necessidade de implementar e qualificar esta informacdo na base de dados, indicando as
unidades em condominios horizontais e verticais.

Em relacdo a carga tributaria, deixa-se como sugestao a aplicacio de aliquotas progressivas
por valor, implementando-se as mesmas com parcelas dedutiveis, tal como aplicado no imposto
de renda. Por fim, dada a desatualizacdo dos valores dos iméveis, sugere-se que a atualizagao da
carga tributaria seja realizada ao longo do tempo, aplicando-se freios que reduzam a carga, e que
diminuam a cada ano até chegar-se a um montante que se entenda expressar a capacidade
contributiva da sociedade.

Agradecimentos

Esta secdo ndo € obrigatdria e deve ser incluida antes das referencias bibliografica quando
ocorrer a necessidade de fazer agradecimentos as entidades financiadoras, pessoas, etc. Nao ¢
necessario fazer a numeracao desta secao.

Anais do COBRAC 2018 - Florianopolis —SC — Brasil - UFSC — de 21 a 24 de outubro 2018



I 13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestdo Territorial
‘ ‘ B RA‘ o mm 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
i 8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina

2018

Florianépolis/SC - 21 a 24 / OUT / 2018 panid
UFSC

Realizagdo: "‘E PPGTG £ ’1\%
Pre uagdo @w

Referéncias Bibliograficas

ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) — NBR 14653-2. Avaliacao de bens. Rio de
Janeiro, 2004.

DANTAS, Rubens Alves; PORTUGAL, José Luiz; PRADO, Joao Freire. Inferéncia espacial
aplicada na avaliacdo de cidades. In : 7° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico
Multifinalitario e Gestao Territorial, Florian6polis. Anais : CD, 2006.

DE CESARE, Claudia M.. An empirical analysis of equity in property taxation : a case
study from Brazil. Salford 1998. Tese de doutorado, University of Salford — UK.

GONZALEZ, Marco Aurélio Stumpf; SOIBELMAN, Lucio; FORMOSO, Carlos Torres. A new
approach to spatial analysis in CAMA. In : 9" European Real Estate Society Conference —
ERES-, Glasgow, Scotland, 2002.

IAAO - International Association of Assessing Officers. Standard on mass appraisal of real
property. Chicago, 2002.

KUMMEROW, Max.. A statistical definition of value. In : PRRES (Pacific Rim Real Estate
Society) — Conference 2002, Christchurch — New Zealand.

DES ROSIERS, F.; THERIAULT, M.; MENETRIER, L. D.. Spatial versus non-spatial
determinants of shopping center rents : modeling location and neighborhood-related
Jactors. Document de Travail, Faculte des Sciences de L’ Administration, Université Laval,
Québec, 2003-18, 32 p.. Disponivel : http://www.fsa.ulaval.ca/rd.

GONZALEZ, M. A. S.. Planta inferencial de valores com dados de I'TBI : um estudo sobre
integracdo dos cadastros e moderniza¢do do sistema de tributos imobilidrios. Porto Alegre :
Ed. NORIE/UFRGS, 1996, 101 p..

SILVA, E. Cadastro técnico multifinalitario: base fundamental para avaliacio em massa de
imoveis. Florianopolis, 2006. Tese de pds-graduacdo em engenharia de produgdo,
Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC.

SMOLKA, M. O.. Argumentos para a reabilitacio do IPTU e do ITBI como instrumentos

de intervencio urbana (progressista). In : 1° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico
Multifinalitario, Florianépolis. Anais, Tomo III : p. 170-187, 1994.

Anais do COBRAC 2018 - Florianopolis —SC — Brasil - UFSC — de 21 a 24 de outubro 2018



