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RESUMO

O uso de ferramentas inteligentes aliadas a uma base cartogréafica pode ser de muita
relevancia para a identificacdo e investigacdo de diversas caracteristicas de uma
cidade. Acredita-se que 0 geoprocessamento, no entanto, auxilie de forma
significativa na pesquisa de dados de forma instantanea, identificacdo de variaveis
dentre inumeras possibilidades a se considerar visando avaliagbes em massa, tudo
isto de forma r4pida e organizada, garantindo a eficacia da pesquisa e
consequentemente do modelo a ser adotado para atualizacdo da Planta Genérica de
Valores (PGV) do municipio. A atualizacdo da PGV é importante para garantir a
equidade fiscal, principalmente no que diz respeito ao Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), pois uma PGV atualizada reflete a um célculo mais confiavel do valor
venal dos iméveis que € a base de calculo deste imposto, em que observa-se que a
desatualizacdo da mesma pode gerar altas perdas para o0 municipio quanto a
arrecadacao tributaria. O estudo demonstra a confiabilidade nos resultados de uma
regressao linear multipla realizada por inferéncia estatistica em modelo gerado com
elementos de uso residencial, fazendo a comparacéao de dados atualmente utilizados
pela prefeitura (porém defasados) com dados inferidos através de modelo estatistico
gue reflete de fato a realidade do mercado local.

Palavras-chave: Planta genérica de valores. Geoprocessamento. Regressao linear.



ABSTRACT

The use of intelligent tools combined with a cartographic base can be relevant to
identification and investigation of different characteristics in a city. It is believed that
geoprocessing, however, significantly helps in instantaneous data research,
identification of variables among numerous possibilities to consider aiming at mass
evaluation, all in a fast and organized way, ensuring the effectiveness of the research
and consequence of the model to be adopted for updating the Generic Plant of
Values of the city. Updating the Generic Plant of Values is important to ensure fiscal
equity, especially regarding to the Urban Property and Land Tax, as an update PGV
reflects a more reliable calculation of the market value of properties, that is the base
for calculating this tax, in which is observed that this outdate can generate high
losses for the city considering tax collection. This study demonstrates the reliability of
the results of a multiple linear regression performed by statistical inference in a model
generated with elements of residential use, comparing data currently used by the city
(but outdated) with data inferred through a statistical model that actually reflects the
reality of the local market.

Keywords: Generic plant of values. Geoprocessing. Linear regression.
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1. INTRODUCAO

Em um mundo cada vez mais tecnolégico € possivel pensar no
desenvolvimento de cidades inteligentes com o uso adequado destas tecnologias
aplicadas a varios setores. O foco deste trabalho é demonstrar como o
geoprocessamento pode ser uma ferramenta que auxilia em uma melhor
arrecadacdo tributaria para o municipio.

O geoprocessamento de dados ocorre em um software sobre uma base
cartografica digitalizada em gue se resulta um Sistema de Informacdes Geograficas
(SIG). Esse sistema integra informacdes as feicdes geograficas da base cartografica
e possui visualizacdo de funcdes de manipulagdo de dados, como pesquisas
(LIPORONI, 2003, p.7).

Com o auxilio dessa poderosa ferramenta em maos é possivel integra-la a
varios setores, dentre eles, setores tributérios a fim de contribuir para a justica fiscal,
em que é possivel a atualizacdo, correcdo e consulta dos dados de forma imediata.

Conforme Liporoni (2007, p.981):

(...) a Planta de Valores Georreferenciados € um sistema composto pelos
dados referentes a tributagdo, associados a uma base -cartogréfica,
composta por feicbes espaciais como faces de quadra geocodificadas — isto
€, com atributos de codificacdo tributaria municipal, ex.: SETOR-QUADRA-
LOTE-UNIDADE — além de uma extensa base de dados de elementos de
pesquisa, incluindo-se ai todas as informacgdes sobre eles, inclusive uma
ilustracdo fotografica do imdvel, e ainda a carga de uma equacdo
matematica que determinara os valores venais do terreno.

Neste trabalho sera demonstrado de que forma a atualizacdo da Planta
Genérica de Valores (PGV) contribui para a melhoria na gestdo do municipio e como
0 geoprocessamento pode auxiliar nesse processo, pois acredita-se que haja perda
de arrecadacao de impostos devido a ndo atualizagéo da PVG reajustada para cada
ano e considera-se 0 geoprocessamento ferramenta de grande importancia para
realizacdo do trabalho de avaliacbes em massa.

O geoprocessamento pode auxiliar na atualizacdo da PGV de um municipio,
bem como levantar informacgdes sobre a importancia da mesma para arrecadacao de

impostos de uma cidade com a utilizacdo de ferramentas que auxiliem na
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comparacao da arrecadacao tributaria anterior com a prevista pés trabalho realizado
com auxilio da geotecnologia.

O trabalho justifica-se pela estimativa de que municipios acumulem grandes
perdas em arrecadacfes devido a falta de atualizacdo de sua PGV, onde se gera
prejuizos para todos seus cidaddos, uma vez que pode vir a ocorrer a retirada de
verbas de outros setores para cobrir gastos que seriam retirados através da
arrecadacdo de impostos, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), por
exemplo, se recolhido adequadamente.

Com o avanco da tecnologia acredita-se que se possa fazer bom uso da
mesma para auxilio na elaboragcédo de avaliagdes em massa de imdveis urbanos. “A
integracdo da planta de valores com a base cartografica do municipio resulta em
otimizagdo no seu processo de elaboracdo e uma melhor andlise dos resultados
obtidos.” (LIPORONI, 2003, p.33).

No item 3 deste trabalho é tratada através de revisdo da bibliografia, a
guestao do geoprocessamento integrando-o a Planta Genérica de Valores, onde séo
demonstrados os beneficios de um banco de dados aliado a uma base cartografica
atualizada, assim como conceitos e informagcbes para melhor entendimento a
respeito do Cadastro Técnico Multifinalitario, IPTU e modelos de avaliacdo. No item
4 é descrita a metodologia da pesquisa e no item 5 serdo apresentados o0s

resultados e discussdes sobre os dados coletados ao longo do trabalho.
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2. OBJETIVOS

Os objetivos que norteiam este trabalho sdo apresentados nas subsecdes 2.1

e 2.2, objetivo geral e especificos, respectivamente.

2.1  Objetivo Geral

Demonstrar como 0 geoprocessamento pode auxiliar na atualizacao da Planta

Genérica de Valores (PGV) de um municipio.

2.2  Objetivos especificos

- Levantar informagfes sobre a importancia da Planta Genérica de Valores
(PGV) para arrecadacao de impostos do municipio;

- Utilizar ferramentas que auxiliem na comparacdo da arrecadacgao tributaria
anterior com a prevista poés trabalho realizado com auxilio do
geoprocessamento. Atualmente, a PGV do municipio “X” tem seus valores

médios dispostos em tabela, apresentados por trecho de logradouro.
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3. FUNDAMENTACAO TEORICA

Por se tratar de assunto complexo e diversificado serdo pontuados nesse item
conceitos e opinides de autores da area em estudo a fim de contribuir para a escolha

de métodos adequados para aplicacdo dos dados desta monografia.
3.1 Planta Genérica de Valores e Geoprocessamento

A planta de valores é conceituada pela ABNT NBR 14653-2: 2011 como a
‘representacdo grafica ou listagem dos valores genéricos de metro quadrado de
terreno ou do imével em uma mesma data.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2011, p.6).

Conforme Liporoni (2003) o produto entre a area superficial do terreno e o
valor unitario genérico referente a cada face de quadra tem como resultado a
determinacdo do valor territorial de cada imovel, corrigido de acordo com suas
caracteristicas especificas.

Quanto ao geoprocessamento, ou seja, dados que possuem referéncia
geografica associados a localiza¢édo espacial, no caso de avaliagdes imobiliarias, tais
dados compfBem a base cartografica do municipio e possuem caracteristicas dos

imoéveis que influenciam na formacéao dos valores de mercado (LIPORONI, 2003).

Os principais atributos associados a base cartografica sdo os dados
cadastrais relacionados a lotes ou glebas, quadras e logradouros e
correspondem a informacgdes obtidas a partir de levantamentos cadastrais
de iméveis, atividades comerciais, infraestrutura urbana, equipamentos e
servicos publicos, além de informag¢des socioeconbmicas. (LIPORONI,
2003, p.7).

De acordo com Michael, Hoccheim e Trivelloni (2006, p.4) a PGV é parte
integrante do sistema do Cadastro Municipal juntamente com o Cadastro imobiliario,
sendo a base de todo o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Para
estes autores, a PGV consiste em “documento grafico que representa a distribuicao
espacial dos valores médios dos imdveis em cada regido da cidade, normalmente
apresentados por face de quadra”.

Um dos principais problemas listados pelos autores para elaboracdo da PGV

€ a utilizacdo de meétodos inadequados ou ultrapassados que nédo abranjam quesitos
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necessarios para caracterizacdo de cada imével, contribuindo para a injustica fiscal
por apresentar valores divergentes da situacdo do mercado. Outro problema também
se trata da forma incorreta como a PGV é atualizada, muitas vezes apenas por
correcdo monetaria, gerando distorcdo dos valores. “Além disso, a cidade né&o
valoriza ou desvaloriza de forma igual, sendo necesséaria a reavaliagdo constante
dos imdveis de um municipio.” (MICHAEL; HOCCHEIM; TRIVELLONI, 2006, p.5).

Através de um cadastro constantemente atualizado e acoplado com
ferramentas tecnolégicas modernas, como um sistema de informag8es
geogréficas, consegue-se buscar informacdes importantes sobre uma
municipalidade como, por exemplo, distdncia a pélos de valorizagdo ou
desvalorizacdo, coordenadas geograficas de cada imovel, colaborando nas
variaveis para a busca de modelos de avaliacdo para a Planta de Valores
do municipio, fonte de informac¢do para cobranca de muitos tributos,
evitando que métodos arcaicos de avaliacdo sejam aplicados, distorcendo a
realidade do mercado. (MICHAEL; HOCCHEIM; TRIVELLONI, 2006, p.5).

Conforme Ministério das Cidades (2012, p.45) ha existéncia de preocupacdes
dos municipios em relacdo a elaboracdo da PGV, e as diretrizes gerais extraidas
desses debates constam no Quadro 1.

Averbeck (2018) relembra que a avaliagdo de imdveis é técnica e exige que
seja realizada por profissionais habilitados e qualificados para tal funcdo ja que a
determinacao do valor dos imdéveis individualizados ou em avaliagdes em massa € o
retrato da realidade dos valores dos imoveis.

O desconhecimento de outros profissionais ndo habilitados para a realizacao
de avaliacdo € muito prejudicial no desenvolvimento da PGV, em que visam apenas
interesses proprios sem considerar ou se quer conhecer os procedimentos e

técnicas indicados conforme norma em vigéncia.
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Quadro 1: Diretrizes extraidas dos debates

Pesquisa sobre precos praticados de terrenos, independente da sua area. Isto significa
i | incluir inclusive glebas urbanas na coleta de dados. Devem ser incluidas situacdes nas
quais casas sdo comercializadas para fins de demoli¢do

Segmentar a cidade em zonas homogéneas de valorizagdo imobiliaria. Isto significa que a
variabilidade dos precos praticados em imoéveis semelhantes deve ser pequena nestas
areas. Alternativas para o seu estabelecimento incluem os seguintes procedimentos:

a) ldentificacdo da potencialidade de desenvolvimento urbano das diferentes areas
segundo o Plano Diretor, quando existente; levantamento em campo contando com a
presenca de especialistas para definicdo preliminar dos limites entre as zonas
homogéneas; indexar a pesquisa de precos de terrenos para a mesma data; calculo de
valores médios (ou mediana) dos precos praticados em cada zona para terrenos com
caracteristicas padronizadas; calculo do Coeficiente de Variacéo ou Disperséo dos valores
médios; revisdo do zoneamento quando é verificada a alta variabilidade dos precos
praticados para terrenos com caracteristicas definidas. Como sugestdo, é indicada a
revisdo do zoneamento sempre que o coeficiente de variagdo for superior a 25%. Para
i | regibes nas quais ndo ha dados sobre transacbes de terrenos, o valor médio deve ser
i | estabelecido por analogia.

b) Segmentacdo da cidade por critério previamente estabelecido, tais como Zonas
Censitarias, CEP, Bairro, Regides homogéneas, etc; desenvolvimento de modelos de
regressdo mudltipla para terrenos, excluindo qualquer atributo que esteja relacionado a
localizacéo dos imdveis; analise dos residuos dos modelos formulados; calculo dos erros
médios dos residuos por regido, incluindo a analise da variabilidade do erro; para regifes
nos quais os erros apresentam alta variabilidade, é sugerida a revisdo dos limites da
regido.

¢) Outras possibilidades incluem a andlise de especialistas através de rotinas de
construgéo de conhecimento (grupo focado ou técnica semelhante).

Calcular os valores bésicos das zonas homogéneas, utilizando a média ou mediana dos
precos praticados para terrenos de tamanho padréo, ou ainda o erro médio ou mediano da
estimativa tal qual calculado (ver item "b" acima).

Sugere-se que os fatores de ajuste dos valores médios sejam inferidos do mercado
imobiliario, por exemplo, através dos coeficientes de cada atributo estabelecidos nos
modelos de regressdo mdltipla. Para tanto, podem ser empregadas tanto variaveis
dicotébmicas (sim/n&o), quanto podem ser mensurados os efeitos de alteragbes no valor de
i | varidveis importantes nas estimativas de valor.

z

I'| Outra forma de célculo é através da comparacdo entre médias de grupos de imdveis
I'| similares que possuam apenas uma caracteristica distinta. As andlises gréaficas podem
contribuir consideravelmente com estas analises.

Os fatores de ajuste podem ser gerados tanto com relag@o a caracteristicas de localizagédo
guanto em relacéo as caracteristicas individuais de cada terreno.

Uma vez estabelecido os valores basicos por zonas e os fatores de ajuste, sugere-se que
tal modelo seja testado com uma amostra de validacdo. Se os erros nos valores estimados
forem significativos, sugere-se a revisédo dos trabalhos.

Quando resultados satisfatorios forem alcancados, a producdo de tabelas incluindo os
v | fatores de ajuste utilizados pode contribuir para a facil comunicacdo da metodologia
empregada.

Fonte: Ministério das Cidades, adaptado pela autora. (2012)

Averbeck (2018, p.103) orienta através de uma lista outras razbes para o
estado de desatualizacéo da PGV:



— Caréncia de conhecimento técnico dos municipios, seja para elaborar,
seja para contratar a elaboracdo de PVG. Raros sdo 0s municipios que
possuem profissional com formacédo em Engenharia de Avaliacdes.

— Baixo nivel de especificacdo na contratacdo da elaboracdo de PVG.

— Elaboracéo da PVG por comissdes de avaliacdo que nao dominam as
técnicas avaliatérias.

— Utilizacdo de procedimentos de avaliagdo empiricos, distantes da
realidade, inapropriados, que provocam distor¢des nos valores.

— Corregfes sucessivas, por muitos anos, dos valores por indices de
inflacdo, que nado levam em conta as valorizacbes do mercado
imobiliario.

— Interesses contrarios de setores especificos, que se sentem
prejudicados com a reavaliacdo (grandes proprietarios de imoveis,
construtoras, imobiliarias...).

— Auséncia de legislacéo que exija um desempenho minimo da PVG.

— Auséncia de legislacdo que defina tempo méximo (ou ciclo) para
reavaliacéo.

— Atencédo dos 6rgéos de controle (TCE, MP...) voltada as despesas, com
pouca atenc¢édo as receitas municipais.

— Auséncia de cobranca da responsabilidade dos gestores municipais
(inclusive vereadores), que permitem desatualizagcbes da PVG e
prejudicam a arrecadacao e a justica fiscal.

— lIrrelevancia do IPTU nas receitas dos municipios pequenos.

— Auséncia de transparéncia da PVG, dos tributos e das inconsisténcias
que geram iniquidades e tratamento desigual do cidaddo, ao se cobrar
valores diferentes para imoveis semelhantes, por erro de avaliacdo. As
cidades que melhor administram os tributos imobiliarios apresentam
desempenho geral de gestéo publica também superior. Cobrar bem os
tributos significa ter mais recursos para investimento, o que importa em
valorizagdo imobiliaria e consequente possibilidade de melhoria da
arrecadacao.

3.2 Cadastro Técnico Multifinalitario

De acordo com Michael, Hoccheim e Trivelloni (2006), quase todos os
cadastros brasileiros encontram-se obsoletos e contemplam poucas informacoes
gue podem ser Uteis em relacdo aos imoveis, 0 que é prejudicial ao municipio pois
as informacdes que constam no mesmo sao o principal suporte para as avaliagdes
imobiliarias e consequentemente, da cobranca de impostos sobre os mesmos. Para
0s autores é importante ainda que as caracteristicas dos imoveis e sua localizacao
sejam retiradas do cadastro automaticamente e nos processos de atualizacdo do
cadastro e da PGV é interessante que sejam inseridas informacdes do cadastro que
sejam importantes para a avaliacdo dos imoveis.

Durante as atividades preliminares de um estudo realizado por Pereira (2019)
para a cidade de Salinépolis, o autor revela que corretores de imdveis afirmaram que

a base de dados do municipio se encontrava desatualizada e seria necessaria sua
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atualizacao, o que reforca a ideia de que os cadastros continuam desatualizados por
alguns municipios, como é o caso deste para o ano em que foi realizado o estudo.
‘A dificuldade para avaliacdo de iméveis em massa de uma cidade reside
basicamente na idoneidade da formacao e o referido custo de obtengado.” (PEREIRA,
2019, p.13).

Para Maia, Fassarella e Paixao Sa (2018) alguns temas devem ser estudados
e aprofundados no Brasil visto a suma importancia para 0s municipios para que 0s
mesmos promovam a justica fiscal e tornem os municipios estaveis financeiramente,
como devem ser realizadas pesquisas em universidades, institutos de pesquisa,
empresas e instituicdbes publicas para disseminar a valoragdo imobilidria como
instrumento técnico de tributacdo; desenvolvimento de areas de conhecimento que
auxiliem na determinacdo do valor imobiliario por meio de orientacbes sobre a
gestdo territorial; desenvolvimento de pesquisa relacionando o Cadastro Técnico
Multifinalitario e registro de iméveis urbanos para geracdo de uma PGV confidvel e
atualizada.

As diretrizes para a criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros esta estabelecida na Portaria
Ministerial n°® 511, de 07 de dezembro de 2009 a qual apresenta as disposicoes
gerais, do cadastro territorial multifinalitario, da cartografia cadastral, da gestdo e do
financiamento do cadastro, da multifinalidade do cadastro, da avaliacdo de imoveis,
do marco juridico e das disposi¢fes finais e constam no Anexo A desta monografia.

O Cadastro reune informacdes sobre as caracteristicas dos imoveis da cidade
e podem auxiliar devido as variaveis adotadas nos modelos de avaliacdo em massa,
porém a maior parte dos cadastros apresentam apenas informacdes basicas ou
incompletas levando as avaliagbes a um modelo enxuto, sem contar que com 0
crescimento das cidades e as vezes por falta de fiscalizagdo do municipio
edificacbes sdo construidas sem aprovacao da prefeitura e ndo constam no banco
de dados cadastrais da mesma devido ao proprietario nao procurar 0 municipio para
a legalizagéo.

Na visdo de Zancan (1995) a avaliacdo em massa deve estar integrada ao
cadastro técnico urbano e deve ser um reflexo dos dados constantes no cadastro,

aplicados a métodos cientificos para célculos de acordo com as normas avaliatérias.
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Salienta ainda a importancia das informacfes constantes no banco de dados do
cadastro para fins de uso no célculo dos valores dos imdveis tais como: area, padrao
e conservacao. A autora também discorre sobre a importancia das informacdes
atualizadas do mercado de imdveis quanto a oferta e transacdes, coletadas de més
a més através de imobiliarias, construtoras e jornais.

Para um bom modelo de avaliacdo, Averbeck (2018) orienta que outros
cadastros podem ser integrados através de parcerias com empresas atuantes no
territdrio do municipio para induzir a atualizacdo e uso de uma base Unica. Com
essas parcerias também é possivel a reducdo dos custos dos cadastros e
atualizacdo dos mesmos como, por exemplo, correios, cartérios de registro de
imoveis, distribuidoras de energia elétrica, agua e esgoto, telefonia, TV a cabo, redes
de fibra Otica entre outras, dessa forma todos saem ganhando se trabalharem de

forma integrada ao municipio. O autor ainda orienta:

O Municipio possui seu Cadastro, com caracteristicas fisicas dos iméveis,
seus proprietérios, infraestrutura disponivel e outras informagdes. Porém
ndo possui muitas informacdes utilizadas para constru¢do de bons modelos
de avaliagdo em massa, como nimero de quartos e de banheiros, estado
de conservacao, localizagdo no andar (ou pavimento), vista favoravel,
insolagdo favoravel e outras. Mas o0 modelo (ou modelos) de avaliagdo do
municipio devera possibilitar a obtencdo do valor individual dos imoéveis
constantes no Cadastro, o que exigir4 a adaptacdo do modelo de avaliacao
ao nivel de informacé@o disponivel no Cadastro. Reconhece-se uma
condicdo de perda de precisdo nessa adaptacdo ou aumento da parcela dos
desvios evitaveis. (AVERBECK, 2018, p. 108).

3.3 Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)

A constitucionalidade do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) estd prevista no Art. 156, inciso | da ConstituicAo da Republica
Federativa do Brasil de 1988 e afirma ser competéncia dos municipios instituir
impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana.

A Lei n°® 5,172 de 25 de outubro de 1966, a qual dispbe sobre o Sistema
Tributario Nacional, rege o IPTU em seus artigos 32 a 34:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio
Util ou a posse de bem imével por natureza ou por acesséo fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a
definida em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
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melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizacéo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagao publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)
quildmetros do imével considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos o6rgaos
competentes, destinados a habitagdo, a indistria ou ao comércio, mesmo
que localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.
Art. 33. A base do célculo do imposto € o valor venal do imével.

Paragrafo Gnico. Na determinacédo da base de calculo, ndo se considera o
valor dos bens méveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no
imovel, para efeito de sua utilizacdo, exploracdo, aformoseamento ou
comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu
dominio (til, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

Melo (2018) orienta que o valor pago por cada imoével € o produto entre o
valor venal de cada imével pela aliguota cobrada por cada municipio e a
determinacdo deste valor venal considera a area do imével, o custo por metro

quadrado (PGV) e os fatores de correcéao.

Os valores venais contidos na PVG sdo multiplicados pela &rea do
terreno/edificacdo e em alguns municipios ainda séo atribuidos coeficientes
de ponderagdo, os quais consideram a area construida e/ou o padrédo
construtivo e/ou as caracteristicas dos terrenos. (CARVALHO JUNIOR,
2010 apud FARIA FILHO; GONCALVES; LUIZ, 2019, p.4).

De acordo com Faria Filho, Gongalves e Luiz (2019) com a Lei de
Responsabilidade Fiscal, o IPTU que antes era negligenciado por alguns
funcionarios da administracdo publica, agora passa a receber maior atencdo por
parte dos gestores municipais, que iniciaram um processo para adequacdo da
cobranca do IPTU, sendo obrigados a atualizar a base de dados cadastrais
imobiliarios urbanos e efetuar a cobranca do IPTU corretamente.

De acordo com Afonso et al. (2010 apud FARIA FILHO; GONCALVES; LUIZ,
2019) a maioria das avaliagbes imobilidrias brasileiras englobam parametros
ultrapassados e desprezam caracteristicas que impactam de fato a valorizacdo dos
imoveis, 0 que compromete a arrecadagdo do IPTU. Existe também a problematica
de que as avalia¢gGes sejam condicionadas por questdes de popularidade politica.

Para Averbeck (2018) o objetivo principal da Planta Genérica de Valores é
transmitir ao municipio a determinacdo do valor individual de cada imével para

tributos imobiliarios, seja o IPTU, ITBI (Imposto sobre a Transmissao de Bens
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Iméveis e de Direitos a eles Relativos, Intervivos), que é diferente do ITCMD
(Imposto sobre a Transmissdo Causa Mortis ou Doacado), este ultimo de
competéncia dos estados. Porém nesta monografia serd tratado apenas da

importancia do IPTU.

A base de calculo do IPTU é o valor venal do imével e o contribuinte é o
proprietario do imével, o titular do seu dominio Util ou o seu possuidor a
gualquer titulo. As aliquotas sédo definidas pelo municipio e podem ser
progressivas no tempo (CF, art. 182), progressivas em razao do valor do
imovel e diferenciadas de acordo com a localizacdo e o uso do imével (EC
n® 29/2000). Usualmente encontram-se aliquotas entre 0,2% e 2%.
(AVERBECK, 2018, p.97).

O IPTU corresponde aos impostos sobre a propriedade predial urbana e a
propriedade territorial urbana, e devido a isso é comum a obtencdo de aliquotas
diferentes e até mesmo politicas de tributos diferentes inclusive nos objetivos
extrafiscais. Sobre a parcela territorial, por exemplo, € comum a aplicacdo de
aliguotas maiores em relacdo a terrenos vazios incentivando sua ocupacéo,
aliquotas de maior valor para terrenos sem passeio publico, incentivando sua

implantacdo, entre outros, de acordo com Aberbeck (2018).

O IPTU representa no Brasil uma receita préxima a 0,5% do PIB (ITBI=0,2%
PIB, BACEN, 2015), enquanto que paises como Australia, Canada e USA
apresentam receitas proximas de 3%. No Brasil a arrecadacédo do IPTU é
inferior a do IPVA. No entanto o patriménio imobiliario, a riqueza dos
imoveis, € muito superior que a dos veiculos. O IPTU é um imposto visivel,
gue se recolhe individualmente e néo fica escondido no preco de produtos,
como ocorre com o ICMS, ISS, IPI e outros. O cidad&o recebe o carné, vé o
tributo, paga e tem direito a reclamar, seja do valor do tributo ou dos
servicos prestados pelo poder publico. O aumento dos valores dos iméveis,
em um processo de avaliagdo em massa, é visto pela populacdo como
aumento dos tributos, que possui um custo politico e afeta a popularidade
dos politicos. Essa é uma das grandes raz8es, sendo a maior, de
desatualizacdo das PVG nos municipios. E esta inserida na alta carga
tributaria que incide sobre a renda das pessoas, de uma forma geral.
Evidente que a populagdo ndo faz comparagédo do valor do IPTU com o
valor do IPVA ou com o valor do condominio de seu prédio. Por outro lado,
€ atual o debate sobre a distribuicdo da carga tributaria, em que os
municipios lutam por aumento de suas quotas de repasse dos recursos da
Unido (percentual do FPM — Fundo de Participacdo dos Municipios),
alegando insuficiéncia de recursos para atendimento as necessidades
locais. (AVERBECK, 2018, p.101).

Fermo et. al (2015) afirma o respeito e importancia que o IPTU tem para a
sociedade, como gerador de receita ou instrumento de politica urbana. O método
que envolve busca de dados confidveis no mercado, emprego de técnicas de

inferéncia estatistica através das normas brasileiras vigentes e analises do banco de
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dados cadastrais e fiscais gera subsidios para o desenvolvimento de uma proposta

de que se adeque a sociedade.

3.4 Modelos de avaliagao para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos

Para a identificacdo do valor de um bem, de seus frutos e direitos existem
quatro tipos de métodos definidos em norma ABNT NBR14653 parte 1 e 2, sendo
destacados nos itens 3.53.5 a 3.8 desta monografia. Dentre esses métodos o0 mais
recomendado seria 0 método comparativo direto de dados de mercado, porém nem
sempre serd possivel aplica-lo devido a realidade de cada mercado. Mesmo
existindo outros métodos (que serdo brevemente conceituados), nesta monografia
serdo destacadas com mais detalhes informacdes a respeito do método comparativo
direto de dados de mercado, bem como um pouco sobre a interpretacdo dos

resultados do mesmo.

3.5 Método comparativo direto de dados de mercado

De acordo com ABNT NBR 14653-1 (2019, p.14), o método comparativo
direto de dados de mercado “identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.” Ainda conforme a norma, uma amostra representativa deve especificar de
forma clara as caracteristicas dos imoOveis que se encontram na amostra além de
outros aspectos, assim sendo viavel que seja aplicada a estatistica inferencial.
Esses dados devem ser preferivelmente contemporaneos a data da avaliacao.

Conforme ABNT NBR 14653-2 (2011) para aplicacdo deste método deve ser
realizado um planejamento da pesquisa em que sdo adotadas variaveis relevantes
para a explicacdo da tendéncia de formacédo de valor como também as supostas
relacbes destas com a variavel dependente. Essas variaveis (dependentes ou
independentes) que constituem a amostra devem possuir, tanto quanto possivel,
dados semelhantes aos do avaliando e mesmo com a adog¢éo de variaveis colhidas
durante o planejamento de pesquisa algumas podem nao ser relevantes na

explicacdo do comportamento da variavel.
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A variavel dependente em engenharia de avaliagdo € o valor unitario a vista
do imovel ofertado e as variaveis independentes, as -caracteristicas
decorrentes de atributos fisicos e geogréficos, natureza da informagéo,
época da ocorréncia do evento, aspectos qualitativos e quantitativos.
(ZANCAN, 1995, p.22).

A ABNT NBR 14653-2 (2011) recomenda para este método que sempre que
possivel, sejam utilizadas variaveis quantitativas. Do contrario, caso sejam adotadas
variaveis qualitativas devem ser empregadas preferivelmente: variaveis dicotdmicas,
variaveis proxy, cédigos ajustados e codigos alocados, respectivamente.

Quanto ao tratamento de dados, a ABNT NBR 14653-2 (2011) recomenda
que seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia dos dados utilizados na
variacdo dos precos, dependéncias entre as variaveis, pontos atipicos, entre outros.
Com esta andlise é possivel confrontar respostas no mercado com as expectativas
do profissional de avaliacbes, e se necesséario permitir a formulagcdo de novas
hipéteses. O tratamento dos dados pode ser realizado por tratamento por fatores
(homogeneizados por fatores, critérios, sendo fundamentados por estudos e
posteriormente analisados estatisticamente quanto aos resultados homogeneizados)
e por tratamento cientifico (é realizado o tratamento de evidéncias empiricas através
de metodologia cientifica que leve ao modelo valido que reflita o comportamento do
mercado).

Gonzélez (1997, apud AVILA, 2010) orienta que o tratamento por fatores
geralmente adota pesos arbitrarios e a técnica estatistica € um procedimento
cientifico, sendo obtido através de conhecimentos matematicos que permitem um
trabalho mais confiavel por parte do profissional de avaliacdes.

Ainda para este método podera ser adotado um intervalo definido como:
campo de arbitrio.

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliagdo do imoével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizagéo aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se apresentaram
estatisticamente significantes em modelos de regressédo, desde que a
amplitude de até mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as
influéncias ndo consideradas e que o0s ajustes sejam justificados.
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, NBR 14653-2,
2011, p.16).
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A ABNT NBR 14653-2 (2011) garante que a técnica mais utilizada para
analisar o comportamento da variavel dependente em relacdo a outras responsaveis
pela variacdo observadas nos precos se trata da analise de regressao.

Conforme Brenner (2005) na regressdo determina-se uma curva que
representa valores de uma variavel a partir do conhecimento de outra e da relacao
gue existe entre elas, em seguida seleciona-se uma equacao que possa expressar
essa relacdo. O autor ainda explica que quando o valor da variavel desconhecida &
calculado através de somente uma variavel conhecida, é possivel obter uma
regressao simples, j& quando ocorre o contrario, no caso de um maior niamero de
variaveis independentes consideradas, sendo utilizada pela maioria dos trabalhos de
avaliacoes, obtém-se a regressdo multipla.

Brenner (2005, p. 54) explica que:

Indubitavelmente, a aplicacdo da analise de regressdo a ciéncia de
avaliagdo € enorme, visto que o valor, seja global ou unitario, € uma
grandeza variavel que esta relacionada a outras variaveis (area, localizacéo,
padrdo construtivo, etc.), sendo, portanto, muito importante encontrar,
através dos dados amostrais, as formas e as quantidades que relacionam
estas variaveis, pois, ao se definir o modelo de regressdao que melhor
expresse a relacdo, pode-se conceber um universo, inferir e estimar o valor
(avaliar) de um bem, verificar como se comporta esta variagdo do valor e,
principalmente, conhecer com que grau que confiabilidade ou incerteza se
realiza a avaliacao.

Guijarati (2004, apud MATTA, 2007) explica que o objetivo da andlise de
regressao € “estimar a média da populagdo ou valor médio da variavel dependente
em termos das outras variaveis explicativas.” Orienta a necessidade de buscar a
representacdo de uma reta que mais se aproxime 0s pontos, assim reduzindo a
dispersdo dos pontos em torno da reta.

Matta (2007) traz a observacdo de que em uma infinidade de retas que sejam

satisfatorias, € mais viavel encontrar a que apresente a menor variacao residual.

3.5.1 Itens a observar para escolha do modelo

Para aplicacdo do modelo de regressdo deve-se levar em conta Vvarios
aspectos, dentre eles a verificagdo dos pressupostos do modelo. Brenner (2005)

destaca que o modelo gerado ndo pode ser generalizado e aceito em qualquer
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situacdo, e deve atender aos seguintes pressupostos para que haja validade do

modelo:

- homocedasticidade dos residuos (variancia constante);

- independéncia serial dos residuos (ndo existe autocorrelacéo dos erros);

- normalidade dos residuos;

- existéncia de relacdo linear entre a variavel dependente e as
independentes;

- as variaveis importantes foram incluidas;

- ndo existem observacdes espurias (outliers);

- nao-aleatoriedade das variaveis independentes (séo fixas, sé a
dependente é aleatdria);

- ndo-existéncia de relacdo exata (colinearidade perfeita) entre quaisquer
das variaveis independentes;

- média zero dos residuos;

- numero de observa¢des maior que o nimero de coeficientes a ser
estimado;

Essas condicbes devem ser garantidas para que tenha validade o modelo
encontrado e a prépria analise de regresséo. (BRENNER, 2005, p.55).

No entanto, esse tépico trar4 alguns conceitos utilizados para o melhor

entendimento para a analise da regressao linear, bem como pressupostos basicos.

3.5.1.1 Linearidade

A ABNT NBR 14653-2 (2011) recomenda a anélise do comportamento grafico
da variavel dependente em relacdo a cada variavel independente, em um primeiro
momento, em escala original, o que pode orientar o profissional de avaliacbes na
transformacdo a ser adotada (essas transformacdes devem ser um reflexo do
comportamento do mercado e deve-se dar preferéncia para as transformacdes mais
simples de varidveis que ainda assim resultem em um bom modelo). Caso haja
transformacdes realizadas deve-se examinar a linearidade do modelo através de
gréaficos dos valores para a variavel dependente x variavel independente, com suas
transformacoes.

Gazola (2002 apud AVILA, 2010) destaca que as principais transformacdes
utilizadas sdo: logaritmica, em que X' = log X; raiz quadrada, em que X = VX;

quadratica, em que X' = X?; exponencial, em que X’ = e*; reciproca, em que X' =Lle
K

exponencial negativa, em que X’ = e,

3.5.1.2 Normalidade

A ABNT NBR 14653-2 (2011) indica que para que seja realizado o teste da

normalidade deve-se orientar por uma das cinco formas: exame de histograma dos
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residuos amostrais padronizados, para identificar se ha semelhanca de sua forma
com a curva normal; andlise do gréfico de residuos padronizados x valores
ajustados; comparacédo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados;
exame grafico dos residuos ordenados padronizados x quantis a distribuicdo normal

padronizada; ou através dos testes de aderéncia ndo paramétricos.

3.5.1.3 Homocedasticidade

A homocedasticidade conforme indicada pela ABNT NBR 14653-2 (2011)
pode ser realizada por meio de andlise grafica dos residuos x valores ajustados ou
pelos testes de Park e de White.

Conforme Mendonca (1998 apud AVILA, 2010) a condicdo de
homocedasticidade é fundamental na teoria das regressdes, pois em caso contrario
a isto, como variancia ndao constante, os coeficientes de regresséo séo afetados por
valores das varidveis independentes, onde obtém-se como resultado perturbacées
nas estimativas da variavel dependente.

De acordo com Matta (2007) a verificacdo da heteroscedasticidade €
realizada através do grafico de residuos da variavel dependente e sua presenca
pode vir da observacdo se a respeito da distribuicdo dos pontos ao redor da reta
representativa da média apresenta comportamento bem definido, mostrando

variacdo de forma gradativa da dispersao.

3.5.1.4 Verificagdo da autocorrelacao

Conforme ABNT NBR 14653-2 (2011) a verificagdo da autocorrelacdo deve
ser realizada apos o pré-ordenamento dos elementos amostrais em relacdo aos
valores ajustados e as variaveis independentes que possivelmente problematicas.
Seu exame ¢é feito através da analise do gréafico dos residuos cotejados x valores
ajustados.

Para Mendonca (1998 apud AVILA, 2010), a autocorrelagdo se trata da
decorréncia da influéncia sobre os residuos de variaveis independentes
consideradas importantes, porém nao consideradas na equacao e alerta que um
bom modelo deve apresentar residuos independentes, distribuidos de forma que se

aproxime da distribuicdo normal. Pode ser realizada a verificagdo da autocorrelagao
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graficamente, onde verifica-se o comportamento dos residuos quanto aos valores
estimados e para que a mesma ndo exista os pontos deverdo estar distribuidos

aleatoriamente.

3.5.1.5 Colinearidade ou multicolinearidade

Para ABNT NBR 14653-2 (2011) uma dependéncia linear forte que seja igual
ou maior que duas variaveis independentes pode provocar alteracdes no modelo e
limitar sua utilizacdo, sendo que as variancias das estimativas podem ser muito
grandes em que se acarreta a hipotese nula e eliminacéo de variaveis fundamentais.

Para a verificagdo da multicolinearidade primeiro analisa-se a matriz das
correlagdes. Também é recomendado pela norma a verificacdo da correlagcado de
cada variavel com subconjuntos de outras variaveis independentes através de
regressdes auxiliares. Caso haja a existéncia de dados na presenca de
multicolinearidade é recomendado que sejam tomadas medidas corretivas como
ampliacdo da amostra ou adoc¢ao de técnicas estatisticas mais avancadas.

De acordo com Gujarati (2004 apud MATTA, 2007, p.18) “o termo
multicolinearidade significa a existéncia de mais de uma relagdo linear, entre
algumas variaveis explicativas de um modelo de regressao.”

Mendonca e Sartoris (1998, 2003 apud AVILA, 2010) explicam que a
multicolinearidade em uma modelo de regressdo multipla se trata de uma alta
correlacdo entre duas ou mais variaveis independentes e deve-se evitar que iSSO
ocorra, pois é capaz de gerar alteracdes no modelo, gerando valores ndo precisos.
Sartoris (2003, apud AVILA, 2010) ainda faz a observacdo de que um modelo de
regressdo multipla que possua muitas variaveis independentes nédo é recomendado
pois a chance de existéncia de altas correlagdes entre varias variaveis é maior, 0

que torna o resultado impreciso.

3.5.1.6 Pontos influenciantes ou “outliers”

A existéncia de pontos atipicos, conforme ABNT NBR 14653-2 (2011) pode
ser verificada pelo grafico dos residuos x cada variavel independente como atraves
de relacdo em relacdo aos valores ajustados ou com a utilizagdo de técnicas

estatisticas mais avancadas.
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3.5.1.7 Testes de significancia

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011) o nivel de significAncia méaximo
admitido nos testes estatisticos ndo deve ser superior a 10%.

3.5.1.8 Poder de explicacao

Conforme ABNT NBR 1465302 (2011) a explicacdo do modelo pode ser
encontrada pelo coeficiente de determinacdo, em uma mesma amostra. A norma
ainda dispde que o coeficiente de determinagdo sempre cresce com 0 aumento do
namero de varidveis independentes, ndo se considera o numero de graus de
liberdade perdidos a cada parametro estimado e se deve considerar o coeficiente de

determinacao ajustado.

3.5.1.9 Coeficiente de determinacéo e correlacéo

De acordo com Pelli (2003, apud MATTA, 2007) o coeficiente de
determinacao (r?) se trata da relacéo entre a variacdo explicada e variacao total, que
€ um dos indicadores mais eficientes da equacéo determinada através da regressao.
De acordo com Guijarati (2003, apud MATTA, 2007, p.14) este coeficiente “mede o
grau de ajuste da equacao de regressédo, ou seja, fornece a proporcéo da variagao
total na variAvel dependente explicada conjuntamente pelas variaveis
independentes.”

Ja o coeficiente de correlacao (r) de acordo com Guijarati (2004, apud MATTA
2007) é relacionado com o coeficiente de determinacéo (r?), porém diferente dele. O
coeficiente de determinacéo apresenta a eficiéncia da equacéo de regresséo, ja o de
correlacéo refere-se as dimensdes quadraticas.

De acordo com Pelli (2003, apud MATTA, 2007, p.12) "o coeficiente de
correlacéo indica a forca de causa e efeito entre a variacao da variavel explicada (y)
e a variagcdo da variavel explicativa (x)."

Pelli (2007, apud MATTA, 2007) orienta que quanto a andlise dos coeficientes
de determinacdo seja observado o seguinte: os coeficientes elevados, aqueles
préoximos a 1,0 significa que as variaveis estdo com bom poder de explicacdo, porém
isto também pode ocorrer quando ha uma variagdo muito grande. Também podem

indicar um alto grau de multicolinearidade ou colinearidade entre variaveis
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independentes, além de se dar ao fato da presenca de outliers. Ja coeficientes muito
baixos (abaixo de 0,5) pode significar variaveis ndo bem definidas ou escalas
incorretas além de uma das hipéteses seja que signifique que a variacao total a ser

explicada é pequena e os dados homogéneos.
3.6 Método involutivo

Mais um dos métodos normatizados, se trata do método involutivo, que:

Identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condicBes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenérios
vidveis para execucdo e comercializagdo do produto. O método involutivo
pode identificar o valor de mercado. No caso da utilizagdo de premissas
especiais, o resultado é um valor especial. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, NBR 14653-1, 2019, p.14).

De acordo com Dantas (1998, apud AVILA, 2010) este método é largamente
aplicado na determinacédo de valores de terrenos, avaliacédo de glebas urbanizaveis,
as quais consideram a implantacéo de loteamentos. Também pode ser aplicado em
obras em execuc¢do ou inacabadas, projetos aprovados e prédios que precisam de

reformas para readaptacao ao mercado.
3.7 Meétodo evolutivo

A ABNT NBR 14653-1 (2019, p.14) define o método evolutivo da seguinte

maneira:

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagdo. O método da capitaliza¢do da renda
pode identificar o valor de mercado. No caso da utilizacdo de premissas
especiais, o resultado é um valor especial.

“O método evolutivo afere o valor do terreno através da diferenga entre o valor
do imovel e suas benfeitorias, devendo ser considerado o fator de comercializagcédo
quando necessario.” (DANTAS, 1998; SOLLERO FILHO; CANCADO, 1998 apud
AVILA, 2010, p.37).

Ribeiro (2020) disserta ainda que o método evolutivo € a combinacdo da

quantificacdo de custo e do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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(MCDDM), sendo utilizado na necessidade de avaliacao do terreno com benfeitorias
e edificacdes relevantes. O resultado pode ser o somatério da avaliacdo do terreno

pelo MCDDM e das benfeitorias através da quantificacdo de custo.

3.8 Método da capitalizacdo da renda

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (2019, p.14), o método da capitalizacao
da renda “identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua
renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”

Conforme Moreira (1997, apud AVILA 2010) no método da capitalizacdo da
renda o valor do imovel é representado através do valor atual dos beneficios futuros
resultantes do direito de propriedade; um investidor possui a aquisicdo de uma
propriedade pelos beneficios que ela pode lhe proporcionar no futuro, seja para uso
préprio ou pela renda que ir4 gerar, caso seja arrendada.

Ribeiro (2010) orienta que o método da capitalizacdo da renda é utilizado
guando ndo é possivel encontrar uma quantidade consideravel de elementos

semelhantes no que diz respeito ao entorno do objeto avaliando.

3.9 Modelos de aplicacéo para avaliacbes em massa

De acordo com Maia, Fassarella e Paixdo Sa (2018) ndo é possivel que se
avalie todos os imoveis de uma cidade de forma individual, sendo assim, a avaliacédo
em massa deve ser analisada de uma forma geral de acordo com as caracteristicas
e particularidades de cada regiao.

Segundo Fontoura Junior e Uberti (2018) a maior parte das cidades
brasileiras possui suas plantas genéricas de valores e cadastros desatualizados. As
técnicas de avaliacdo sdo baseadas na maior parte em utilizacdo de fatores, porém
essas tecnicas nao fornecem bons resultados para determinacdo do valor do imovel,
pois € baseado em coeficientes e formulas ja prontas, sendo assim nao apresentam
o real comportamento do valor de mercado.

De acordo com Liporoni (2003) tempos atras, para a identificagdo do valor de
um bem, de seus frutos e direitos; as avaliagdes eram consideradas subjetivas, pois

o trabalho do engenheiro de avaliagdes se restringia a pesos ou fatores de correcéo
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para que as caracteristicas fossem computadas, porém esses pesos ou fatores nao
tinham embasamento cientifico e devido a isso geravam resultados com erros.

De acordo com Fontoura Junior e Uberti (2018) para a avaliacdo do valor de
um bem, de seus frutos e direitos, métodos de inferéncia estatistica por regressao
multipla e por regressdo espacial sdo sugestdes que surgiram para melhorar os
calculos de atualizacdo das plantas genéricas de valores. Para eles, o desafio é
encontrar um modelo aceitavel que reflita a realidade do mercado.

Conforme Liporoni (2003) para identificar o valor de um bem, o principio
basico das avaliacbes em massa € a identificacdo e caracterizacdo da zona de
homogeneidade e condicfes paradigmas dos valores genéricos. Para o autor, as
zonas homogéneas sao regifes que possuem a mesma valorizacdo imobiliaria
devido a pélos valorizantes ou desvalorizantes, regides que possuam mesmo padrao
construtivo, atividades semelhantes de uso do solo, tipologia, ocupacéao.

Apos a formacdo das amostras, identificacdo de variaveis influenciantes,
Liporoni (2003) indica que devam ser realizadas analise das caracteristicas

observadas. De acordo com 0 mesmo:

Este tratamento poderd ser realizado pela metodologia deterministica
(homogeneizacdo dos valores por estatistica descritiva ou por fatores de
ponderacao), pela metodologia probabilistica (regressao linear multipla por
inferéncia estatistica), ou ainda, outras tecnologias, sendo aplicada aquela
gue melhor se adequar ao universo amostral obtido e a massa de imoveis
sob avaliacdo. (LIPORONI, 2003, p.11).

Para Averbeck (2018) o modelo de avaliagdo de cada municipio refletird a
obtencdo do valor individual dos iméveis que constam no cadastro da mesma e o
modelo de avaliacdo devera ser adaptado quanto as informacdes disponiveis no

cadastro. Contudo, ha uma perda de preciséo, de acordo com o autor:

— & necessidade do Municipio, na maioria dos casos, dispor dos valores
individualizados de terreno e edificagBes para exercer sua politica
tributaria, nos aspectos fiscais e extrafiscais, como ja comentado. Isso
tem levado a preferéncia pelo uso do Método Evolutivo, como definido
na NBR 12.453, com o uso de férmulas e fatores de ajustes. No
entanto, raros sdo os casos de uso do Fator de Comercializacdo, para
corrigir o custo para valor de mercado. E raros sdo os casos de
pesquisa e extracdo dos fatores de ajustes a partir do mercado local.
Novamente tem-se elementos que diminuirdo a precisdo dos resultados.

— 0 universo dos imdéveis que necessitam de avaliacdo € grande e
diversificado em muitas cidades, o que exigird o dominio e uso de
diferentes métodos de avaliacdo, destacando-se Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, Método da Capitalizacdo da Renda,
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Método Evolutivo, Método Involutivo e os métodos de obtencéo de
custos. (AVERBECK, 2018, p. 108).

De acordo com Zancan (1995) o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado € o mais aplicavel para avaliacbes em massa visando cobranca de

Impostos.

O método mais utilizado no mundo para avaliacgdo em massa de acordo com
Averbeck (2018) é o método comparativo direto de dados de mercado com apoio da
regressdao multipla. O autor afirma que no Brasil é extensa a utilizacdo da regressao
multipla nas avaliacdes e também na Planta Genérica de Valores, e que muitas
vezes héa definicdo de fatores de correcdo, adaptados ao cadastro e a legislacéo de
tributos.

Diferentemente do que prescreve a NBR 14.653-1, na préatica ndo € usual a
utilizacdo do Fator de Comercializacdo em PGV (que corrige 0s precos de custo de
reedicdo para valor de mercado) para uso do Método Evolutivo e o mesmo é
interessante para a PGV, de acordo com Averbeck (2018). Para o autor, o Fator de
Comercializacdo é um vetor adimensional que incide na soma dos valores do terreno
e da edificacdo, apresentando um comportamento mais estavel, muito facil de ser
compreendido até mesmo na diferenca de regides, topologias e com o passar do
tempo. “Desse modo, o valor do terreno seria obtido pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, o Fator de Comercializacdo também obtido por comparacéo,
a partir do mercado, e o valor final de avaliacdo pelo Método Evolutivo”
(AVERBECK, 2018, p.114).

Sempre que possivel, Averbeck (2018) recomenda que seja aplicado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sem que haja separacao do valor
do terreno e da edificacdo.

O autor orienta que a elaboracdo de uma PGV possa indicar a necessidade
de obtencdo de valores médios em cada regido homogénea de avaliacédo, por face
de logradouro, em que se modela a partir das varidveis pesquisadas no mercado,
sendo ou ndo parte do Cadastro e com os valores médios de terrenos € necessario
um modelo ou formula para calculo dos valores individuais dos terrenos, através de

dados disponiveis no Cadastro, poréem perde-se precisao pois os dados do Cadastro
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necessitam de adaptacdes de formulas e coeficientes de ajustes, de acordo com a
legislacgéo tributaria.

De acordo com Ministério das Cidades (2012) a analise de regressédo multipla
€ a técnica mais utilizada na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado a fim de identificar as principais variaveis que influenciam nos precos e
estimativas do valor de mercado de propriedades que nao teriam sido

transacionadas no periodo e na area da avaliacao.

A construcdo de um modelo de regressdao multipla requer a definicdo da
variavel dependente e de variaveis independentes. O valor total ou o valor
unitédrio sdo, via de regra, utilizadas como varidveis dependentes. Os
atributos que supostamente influenciam a formacé&o dos precos dos imoveis
sdo as variaveis independentes testadas, tais como: area, idade, padrdo de
qualidade da construcéo etc. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p.47).

“O tratamento cientifico serve para estimar o valor de mercado do imével, e
fundamenta-se na metodologia inferencial, que consiste na deducdo de expressao
algébrica que confirme a formagao de valor de mercado para o imovel avaliando.”
(ABUNAHMAN, 2000 apud PEREIRA, 2019, p.49).

De acordo com Ministério das Cidades (2012), no Brasil, raramente séo
aplicados diretamente os modelos de regressdo multipla, sendo que a maior parte
dos municipios aplica o Método Evolutivo. Sdo estabelecidos custos médios de
acordo com a tipologia/padréo construtivo e fatores de depreciacdo de acordo com a
idade e/ou estado de conservacao.

O Ministério das Cidades (2012, p.49) apresenta sete diretrizes extraidas dos

debates:

1 Limitar a aplicacdo dos modelos de regressdo mdultipla aquelas situacdes
nas quais é possivel formar uma amostra de dados representativa.

2 Avaliar a representatividade da amostra de dados através da andlise da
sua distribuicdo espacial.

3 Limitar as variaveis independentes testadas aos atributos inseridas no
cadastro de imdéveis visando permitir a aplicagdo dos modelos para o
universo de imdéveis a serem avaliados, exceto em situagcdes nas quais
novas variaveis podem ser facilmente inseridas nos trabalhos.

4 Concentrar esforcos na modelagem da localizagdo, em face da sua
importante influéncia sobre os precos praticados. Testar a significancia da
renda média das familias (estimada pelo IBGE para fins censitarios) como
uma variavel independente nos modelos de regressao.

5 Selecionar modelos de avalia¢é@o consistentes, coerentes e explicaveis.

6 Identificar os limites de aplicabilidade dos modelos desenvolvidos. Por
exemplo, se o modelo foi desenvolvido com base em uma amostra de
apartamentos de até 500 m2, ndo é possivel empregar tal modelo para
estimar o valor de apartamentos com 1.000 m2.
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7 Realizar um trabalho de sensibilizacdo de agentes internos e externos,
incluindo legisladores, contando com o apoio de entidades preponderantes
na area de avaliagdo de imOveis nas situagGes nas quais é prevista a
alteracdo do Método de Avaliacéo de imoveis.

Considerando essas diretrizes, o Ministério das Cidades (2012) sugeriu a

aplicacao das seguintes etapas para elaboracédo da PGV:

— pesquisa sobre precos praticados de terrenos, independente da sua area,

— formacédo da amostra de dados;

— andlise preliminar da amostra de dados;

— estudo de variaveis de segmentacao;

— especificacdo do modelo;

— validacdo do modelo com uma amostra independente;

— aplicagdo dos modelos.

Ainda, para o Ministério das Cidades (2012, p.49) o método comparativo é
sempre recomendavel para a formacdo de uma amostra representativa de dados
pois fornece mais confiabilidade quanto aos resultados e afirmam que quanto mais
heterogéneos forem os elementos utilizados menor sera a confiabilidade da
avaliacdo. O Ministério ainda garante que o método comparativo direto de dados de
mercado é recomendavel para avaliacdo de imoveis residenciais e quando possivel:
salas comerciais, boxes de estacionamento, lojas e terrenos.

Conforme Carvalho Junior (2010 apud FARIA FILHO; GONCALVES; LUIZ,
2019), o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o método que menos
apresenta erros, porém necessita de uma base de dados mais ampla.

No entanto, Liporoni (2003) discorre que apds a escolha das variaveis esta a
etapa da analise estatistica dos dados, onde ha a determinacdo de uma funcéo
matematica entre os dados utilizados através de um modelo estatistico, o qual deve

ser equacionado para que represente a cidade ou regido, resultado da PGV.

3.10 Métodos utilizados por outros autores

Zancan (1995) apresenta a escolha de imdveis residenciais do tipo
apartamento para aplicacdo na execucao de avaliagdo em massa com 0 uso de

informacdes de banco de dados imobiliarios da cidade de Criciima — SC,



confrontando as mesmas informacbes dom o cadastro urbano do municipio.
Inicialmente a amostra se tratava de 176 elementos e posteriormente ampliou-se a
amostra para 397 elementos de marco de 1993 a marco de 1994. Para a facilitacédo
da vistoria foi realizada a divisdo dos apartamentos conforme os bairros da cidade e
as regides homogéneas foram definidas levando em consideracéo a localizacéo do
imovel em relacdo ao bairro. Foi realizada a vistoria em campo dos imoéveis
localizados e anotados aspectos gerais do bairro como: tipologia, infraestrutura,
topografia, idade de construcdo e meio ambiente. Através da estatistica descritiva
pbde-se calcular e obter valores unitarios médios, maximo e minimo; desvio padréo
e coeficiente de variacédo de acordo com a localizagdo dos mesmos nos bairros.

Para sua pesquisa, Brenner (2005) utilizou dados amostrais dos anos de 2001
e 2003, considerando apartamentos novos e usados. Foi realizada uma pesquisa na
area central de Santa Maria - RS, bem como realizada a caracterizacdo da area
urbana do mesmo municipio. O método empregado para essa avaliacdo foi o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. A avaliacdo consistiu em uma
amostra composta de 57 elementos, sendo uma varidvel dependente e dez
independentes, sendo que duas delas mostraram n&o haver influéncia na formacao
da equacéo. A avaliacdo ainda ndo apresentou outliers, obteve-se bons coeficientes
de determinacéo e testes F. A autora recomenda que poderia aumentar o nimero da
amostra, sendo que a divisado por bairros indicaria uma melhora nos resultados pois
em uma cidade grande normalmente existe mais de um polo influenciante.

Michael, Hoccheim e Trivelloni (2006) apo6s a definicdo da area da avaliacao,
buscou-se na prefeitura informagcdes necessarias para aplicacdo do modelo, como
base cartografica e cadastro imobiliario além da pesquisa de mercado da regido
através a dados de transacdes, ofertas de imoveis, caracteristicas construtivas e de
localizagéo. Considerou-se as variaveis atraveés da técnica de regressdo multipla.
Também foi utilizada a técnica de superficie de tendéncia.

Matta (2007) desenvolveu um trabalho realizado na cidade de Juiz de Fora -
MG atraveés de reviséo bibliogréafica, coleta de dados no Departamento de Cadastro
Imobiliario Municipal, modelagem dos dados utilizando o software SisPlanV. Foi
realizada também andlise dos resultados, comparacéo entre os métodos utilizados

pelo municipio naquela data, que se trata do método evolutivo com a comparagéo
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com o método comparativo direto de dados de mercado. Por fim, as consideracdes
finais a respeito da avaliagdo de imdveis por analise de regressao.

Fontoura Junior e Uberti (2018) escolheram o municipio de Pirai para
elaboracédo da PGV, localizado no estado do Rio de Janeiro. O trabalho foi realizado
em quatro fases, sendo que a primeira constituiu em pesquisa de campo e coleta de
dados, seguindo para a segunda fase que se tratou do tratamento dos dados e
regressdo multipla. Na fase trés houve processamento de dados seguido da
espacializacéo e vetorizacdo dos dados e por fim, elaborou-se o mapa de Kernel e a
geracdo de superficie de valores. A pesquisa de campo durou cerca de 2 meses.
Obteve-se também informacbes para utilizacdo das varidveis fornecidas por
corretores de imdéveis além de informacdes diretamente de proprietarios e anuncio
de internet. No total, obteve-se 40 amostras. Foi utilizado o método comparativo
direto de dados de mercado. A regressdo multipla foi realizada através do software
INFER 32, e retirou-se da amostra um outlier. Apés a regressédo e espacializacdo
dos dados, criou-se a superficie de valores por meio do estimador de Kernel, que
nao é assunto abordado na monografia de minha autoria.

Faria Filho, Goncalves e Luiz (2019) apresentam a avaliacdo como forma de
estudo que foi realizada na cidade de Rio Paranaiba - MG. Os autores obtiveram a
base cartografica da cidade através de mapa fornecido pela prefeitura, o qual
continha divisdo por bairros e amostras de imoveis, utilizados para a geracao e
analise dos modelos de regressdo. Na pesquisa nao utlizou-se dados de
imobiliarias, foram utilizadas apenas avaliacdes de iméveis ja realizadas pela Caixa
Econbmica Federal, entre os anos de 2012 e 2017. Apoés a filtragem dos dados,
foram utilizadas 19 amostras de apartamentos, 57 amostras de casas e 34 amostras
de terrenos. Os autores alegam que a utilizacao indiscriminada do Modelo Classico
de Regressao Linear, desconsiderando uma variavel de localizacdo, pode indicar o
acarretamento de estimativas errbneas do valor venal dos imoOveis. Conforme os
autores, uma das limitacbes do trabalho também se deu a obtencdo de numero
pequeno de amostras nas regibes mais antigas da cidade onde ndo ha tanta
ocorréncia de transacgdes, diminuindo assim a predi¢cdo do modelo para essas areas

além da falta de possibilidade de comparar o valor venal obtido através do modelo
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com o utilizado pela prefeitura, ja que as informacdes do cadastro estdo
desatualizadas ou séo inexistentes.

Pereira (2019) segue orientacdo proposta por Hoccheim (2003) em que define
a metodologia para avaliagdo da PGV em: atividades preliminares (contratacao de
terceiros e constituicAho do corpo técnico), organizacdo e planejamento
(levantamento de informacdes cartogréaficas existentes e setorizagdo do municipio),
esta seguida posteriormente da delimitacdo das zonas homogéneas e das zonas de
avaliacdo. Outra etapa é a pesquisa de valores, que consiste em fontes de
informacdes, métodos avaliatérios comparativos (de dados de mercado e de custo
de reproducéo das benfeitorias) e por fim, a avaliacdo em massa.
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4. METODOLOGIA

Para o desenvolvimento desta monografia de carater quantitativo, com a
analise de dados numéricos, modelagem, simulacédo, foram adotadas as seguintes
etapas: estudo através de revisdo bibliogréfica para melhor entendimento das
informacdes e técnicas aplicadas para desenvolvimento de avaliacbes em massa,
analise de dados ja dispostos pela empresa e prefeitura, tais como base
cartografica, banco de dados imobiliarios entre outros que possibilitaram a escolha
das variaveis a serem utilizadas no modelo; pesquisa de mercado com dados de
ofertas de imoveis através de imobiliarias, dados de transacdes através de guias de
IPTU e laudos de avaliacdo formulados pela Prefeitura; escolha do método de
avaliacdo a ser adotado (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado); divisdo
e escolha de uma zona homogénea da cidade para simulacdo de avaliacdo apenas
de casas desta mesma zona; modelagem no software Infer 32 Versdo Educacional
com aplicacdo das variaveis e elementos escolhidos; por fim, foi escolhida uma
guadra dentro desta area homogénea para demonstracdo e comparacdo que
esperou-se ser positiva em relacdo a PGV elaborada com auxilio do
geoprocessamento e o modelo antigo adotado pela prefeitura.

4.1 Metodologia de obtencédo dos dados

Os dados para utilizacdo nesta monografia foram obtidos através de
documentos da Empresa X, especialista em geotecnologia, paralelamente com a
Prefeitura X, contendo informac¢des desde o inicio das atividades de prestacao de

servigcos entre 0s mesmos até os produtos finais obtidos.

4.1.1 Produtos que auxiliam como ferramentas anexas ao geoprocessamento

A Figura 1 representa uma Planta de Quadra da Prefeitura X que era usada
por décadas no Cadastro Técnico da mesma para identificacdo das unidades
habitacionais, bem como desmembramentos, amembramentos, medidas de

testadas, identificacdo de numeros prediais, inscricdes de lotes, entre outros.
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Figura 1: Planta de Quadra entregue & Empresa X para realizagdo dos servigos

Fonte: Prefeitura X, 2020.

Como aliado as Plantas de Quadra para identificacao dos lotes, a Prefeitura X
também possuia o Boletim de Informagbes Cadastrais (Figura 2) que contém
informacdes que séo utilizadas para o lancamento do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU), com atribuicdo de todas as caracteristicas do imével. Devido ao fato
do modelo ja estar ultrapassado, houve a necessidade de adequar um novo modelo
de Boletim de Informacgfes Cadastrais (BIC) digitalizado (Figuras 3 e 4) que engloba
todas as informacdes (quantitativas ou qualitativas) e dados vetoriais, expressos
através do croqui do imével, com suas dimensdes e ocupacao/situacao no lote. Para
novos cadastros a Empresa X implantou em seu sistema um formulério digital para
coleta de informagdes in loco referente aos imoéveis dessa cidade, ja& com suas

coordenadas geogréficas (Figura 5).
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Figura 2: Boletim de Cadastro Imobiliario Prefeitura X
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Fonte: Prefeitura X, 2021.
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Figura 3: Novo modelo proposto pela Empresa X para Boletim de Cadastro
Imobiliario

BCI - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARID

MF - SECRETARIA DE ECONDMIA E FINANGAS

03  INFORMAGGES GERAIS

04 CONTROLE 05 COMANDD

o NTRAGOL  ATEACEDS/
newsio eMisShg B

041  LOCALZACAD DD IMOVEL

TIPD. NOME DO LOGRADOURD

07 CODIGO DO LOGRADOURD 08 SECAD

000000 000000

1l BAIRRD

00000000000000000

05  NOME DO PROPRETARID | ENDERECO PARA CORRESPONDENCIA

16 NOME DO PROPRIETARID OU DETENTOR

O]  PARAUSD DO PROCESSAMENTD

DI CODIGODOMUNCIPID D2 NOMERD DE ARQUIVAMENTD

0 INSCRICAD ANTERIOR

fi CANCELAMENTD

09 NOMERD 10 COMPLEMENTO

000000000000

000000

12 LOTEAMENTD 13 OUADRA

0000 0000

02  INSCRICAD CADASTRAL

03 psmm =R ouom i3 UNDATE

14 LOTE 15 TOTALDE ITENS

0000 000

000000000B0000000EG000B0000E0000000000000000
00000000000000000000000000L000000000000000LA

17 TiPO 18 NOME DO LOGRADDURD

19 NOMERD

000 000000000000000000000000 oo+ 000oo0

20 COMPLEMENTD

00000000000

22 NOME DO MUNICIPID

21 BAIRRD

00000000000000000

23 CeP 24 SIBLA

25 TOTAL DE ITENS

0000000000000000000000  0oboa 00 000

OO0  INFORMACEES GERAIS SOBRE 0 IMAVEL
26 OCUPACAD DOLOTE
NAD CONSTRUIDD
g B 3
27 BEM MOVEL\PATRIMENID

PlRLED

[
29 UTiLzAci
TERREND SEM LSO RESIDENCAL  COMERCIAL
[ 5 kil
30 MURD / CERCA
SIM Nig
[ %
38 AND DE ADUISICAD 400 IMUNE / ISENTD IPTU
NiD IMUNE
08 W n

CONSTRUCAD  CONSTRUGADEM NATUREZA .
RUINAS MOBMOUCED  PARALISADA ANDAMENTD TEMPORARIA CONSTRUIDD

4 B 66 T

PARTICULAR
bil]

PRESTACAD DE  SERVICO PUBLICD
SERVICOS INDUSTRIAL RELIBSD

4 50 B8 76
31 PASsED

SM

4] ISENTOTSU

ISENTD NiD M
kil 1 0

EM REFORMA
82

RELIGIOSD
3

MISTA
84

NiD
B

42 TOTAL DE ITENS

Fonte: Acervo da Empresa X, 2020.
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Figura 4: Continuacao do novo modelo proposto pela Empresa X para Boletim de
Cadastro Imobiliario
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Figura 5: Tablet utilizado para coleta de informacdes através de modelo digital de
cadastro

Fonte: Autora, 2021.
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Bem diferente das Plantas de Quadra, na Figura 6 € apresentado um exemplo
de aplicacdo do trabalho de geoprocessamento em software especifico para

mapeamento de quadras, lotes, bairros, logradouros devidamente
georreferenciados.

Figura 6: Exemplo de vetores e camadas carregados no software
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Fonte: Acervo da Empresa X, 2020.

Na Figura 7 é demonstrado um equipamento denominado como "Road View"
gue consiste em um carro no qual é acoplado um equipamento desenvolvido pela
Empresa X com uma série de cameras que permite captar a imagem a medida que
percorre todas as vias com acesso do municipio. Resumidamente, o "Road View" é
um conjunto formado por cameras, softwares, GPS e controladores. As imagens
capturadas sdo posteriormente processadas tendo como produto final as imagens
das fachadas dos imoveis ou imagens 360°, a qual pode ajudar na identificacdo de
algumas caracteristicas dos imdveis sem a necessidade de visitas in loco por todo o
municipio.



Figura 7: Road view
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Fonte: Acervo da Empresa X, 2020.

Integrado a todas essas informacgfes, a Empresa X também obteve acesso ao
Banco de Dados referente ao Cadastro Técnico Imobiliario da Prefeitura X para que
dados fossem cruzados a fim de inseri-los na base cartografica para atualizacdo da
mesma. Nem todas as colunas desse banco de dados estavam preenchidas,
portanto, foram estudadas e extraidas informagcbes pertinentes bem como
selecionadas quais sdo as variaveis a serem utilizadas pela autora para aplicacédo
referente ao tema desta monografia.

Referente a lista de informagBes que a Empresa X teve acesso referente a
esse Banco de Dados, nem sempre atualizado, o0 mesmo dispunha de um total de
244 colunas com variaveis repetidas e incompletas ou desatualizadas para

utilizacao.
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4.1.2 Escolha da area a ser estudada

Foi necessaria para esta monografia a selecdo de uma das zonas
homogéneas da cidade. O fato da escolha de apenas uma zona homogénea para o
estudo se deu devido a disponibilidade de recursos disponiveis, ja que o software
utilizado para tratar os dados se trata de uma versao educacional do Infer 32, o qual
limita a quantidade de elementos e variaveis a serem empregados, além de outros
fatores.

A zona homogénea a ser avaliada se trata de uma area de cerca de
719.046,17 m? (Figura 8) e integra os setores 1 e 7 da cidade.

Fonte: Autora, 021.

A divisao dos setores da cidade € representada pela Figura 9.
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Figura 9: Divisdo de setores do municipio X
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Fonte: Autora, 2021.

Para a divisdo de uma das zonas homogéneas da cidade nao foi observada
apenas a divisdo de acordo com o0s setores, zoneamento € macrozoneamento da
regido, embora fossem considerados, porém um fator preponderante a ser
observado nessa segmentacéo se deu ao padrao construtivo das residéncias, poder
aquisitivo dos residentes, facilidade de acessos a equipamentos urbanos, transporte,
servicos publicos, proximidade a comeércios (lojas, farméacias, supermercados),
hospital, pragas, escolas, postos de saude, batalhdo policial, correios, igrejas,
consultorios, etc.

A zona homogénea escolhida para o estudo faz parte do zoneamento ZOP-1
(Zona de Ocupacao Preferencial 1), ZOP-2 (Zona de Ocupacdo Preferencial 2),
ZOP-3 (Zona de Ocupacéao Preferencial 3), ZAP (Zona Ambiental de Protecado), ZC-1
(Zona de Centralidade 1) e ZC-3 (Zona de Centralidade 3). A Figura 10 apresenta a
divisdo dos zoneamentos da cidade e 0s conceitos para estas zonas se encontram

no Anexo B desta monografia.
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Figura 10: Divisdo do zoneamento do municipio X

Zoneamento

Fonte: Autora, 2021.

A zona em estudo também integra o macrozoneamento MZU (Macrozona
Urbana), MZEU (Macrozona de Expanséao Urbana) e MZCA (Macrozona de Controle
Ambiental).

Na Figura 11 esta representado o macrozoneamento do municipio X e 0s
conceitos para estas zonas se encontram no Anexo C desta monografia.

A zona homogénea adotada se trata de fracdes de 3 (trés) bairros da cidade
considerados de alto padrdo. Um dos bairros também possui muita oferta de lotes
vagos, os quais foram excluidos deste perimetro, em que adotou-se apenas as
fracbes dentro desta zona que caracterizava casas de alto padrdo, como ja
mencionado na metodologia de obtencéo dos dados.
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Figura 11: Divisdo do macrozoneamento do municipio X
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Fonte: Autora, 2021.

Foram utilizados 17 dados, sendo que 5 se tratavam de dados
transacionados, disponibilizados pela geréncia tributaria do municipio X através de
dados de guias de ITBI. Dos iméveis transacionados obteve-se a disponibilizacdo de
816 dados através de uma planilha com informacdes das guias do ano de 2021, de
janeiro a novembro. Os dados se tratavam de apartamentos, casas, lotes e lojas
localizados em vérios pontos da cidade, porém como em alguns bairros haviam
poucos numeros de transacdes acreditou-se que seria mais dificil ou invidvel a
utilizacdo dos mesmos para cruzar dados para que fosse possivel a adocdo da
inferéncia estatistica através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
No entanto este niumero foi bastante reduzido apos a filtragem em que se escolheu o
bairro com maior nimero de transacfes e posteriormente a integracdo a outras
localidades com mesmo padrdo construtivo. Nesta etapa utilizou-se o auxilio de
ferramentas relacionadas ao geoprocessamento ja que os dados disponibilizados
pela prefeitura foram: nome, data da guia, valor de transacéo, fracdo da compra,
lote, quadra, logradouro, numero, complemento e bairro, eximindo a area de cada
imoével. Foi realizada entdo uma busca em que se utilizou a base cartografica do
municipio, vetores disponiveis em SHP, software QGIS e endereco eletrdnico com

dados disponiveis de forma integrada, disponiveis a todos os cidadaos para
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consultas em que foi possivel localizar o endereco através de filtros de pesquisa e
consequentemente a area que estava ausente na planilha disponibilizada em um
primeiro momento. Um problema também encontrado na filtragem dos dados que
garantiu a eliminacdo de muitos dos dados disponibilizados e ndo considerados na
pesquisa, se deu ao fato da imagem da cidade se tratar de produto gerado em
meados do ano 2018 e os dados de transacdes utilizados se tratavam do ano de
2021, portanto foi possivel identificar através da imagem do municipio que as
localidades que se tratavam de lotes vagos, atualmente estdo construidas. Sendo
assim, ndo foi possivel calcular a area do imével pelo software QGIS, e, portanto
estes dados foram eliminados da pesquisa, sendo adotados aqueles em que foi
possivel a obtencdo da area construida ja que nao foi realizada nenhuma vistoria
interna as residéncias e ndo foi o objetivo desta monografia a conferéncia dessas
informacdes.

Foram também utilizados 12 dados de oferta através de imobiliarias. Em um
primeiro momento, utilizou-se sites que continham dados de imoOveis em oferta para
venda, porém como muitos ndo possuem enderecos foi necesséria a utilizacdo do
mesmo site (Figura 12) com dados disponiveis de forma integrada, o qual se trata de
um dos produtos do Road View para a investigacdo dos imoveis em oferta e sua
posterior identificacdo sob a base cartogréfica através da extracdo de coordenadas
geograficas dos mesmos para posterior utilizacdo referente a variavel localizagcéo
destes (Figura 13). Também foi necessario em um segundo momento, realizar
entrevistas com corretores de imdveis da regido jA que algumas informacfes ndo
foram possiveis de serem extraidas mesmo com a utilizacdo da ferramenta ja
mencionada.

Figura 12: Produto do RoadView e geoprocessamento

.
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Figura 13: Distancia de cada elemento pesquisado até o centro

Fonte: Autora, 2021.

Os laudos de avaliacdo também disponibilizados pela prefeitura se tratavam
apenas de lotes vagos, que ndo foram utilizados, pois ndo era objetivo desta

pesquisa.

4.1.3 Variaveis utilizadas no modelo

Salienta-se que a pesquisa buscou atender ao Grau de Fundamentacéo |
estabelecido pela ABNT NBR 14653-1 e, no entanto, utilizou-se efetivamente as
seguintes variaveis para aplicacdo no modelo:

— Valor total — valor do imoével em oferta ou transacionado, considerado apenas
para o célculo do valor unitério e ndo utilizado no modelo (R$);
— Area construida — variavel quantitativa utilizada para expressar a area

construida de cada dado pesquisado (m?3);

— Valor unitario — variavel dependente que representa o valor total dividido pela
area (R$/m2);
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— Distancia ao centro — variavel quantitativa para medir a distancia do elemento

analisado até o centroide do bairro centro (m);

— Negociacdo — variavel dicotdmica para representar se o imovel se tratou de
um dado em oferta ou transacionado;

— Piscina — variavel dicotbmica para identificar imoveis que possuem ou hao
piscina.

Ressalta-se que buscou-se utilizar outras variaveis do tipo testada, tipo de
pavimentacao, localizacdo dos imoveis (esquina ou nao) porém ndo formavam um
bom modelo e portanto foram eliminadas.

Os elementos da pesquisa do tipo valores, coordenadas, endere¢os ou
qualquer outro que identifigue explicitamente os locais em estudo ndo foram
expostos nesta monografia devido ao sigilo fiscal.

Para testa-lo no Infer32, ao procurar atender ao Grau 1 de Fundamentacao
através da ABNT NBR 14653-2 foram consideradas os seguintes parametros:

— Regressores testados a um nivel de significancia de 30%;

— Critério de identificacdo de outlier: intervalo de +/- 2,00 desvios padrbes em
torno da média;

— Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de

10%;

— Teste de auto correlacdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de

5%;

— Intervalos de confianga de 80% para os valores estimados.
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5. RESULTADOS E DISCUSSOES

Dos 50 modelos gerados pelo Infer32, optou-se pela escolha do modelo
representado na Tabela 1, que representa uma correlacdo fortissima.

Tabela 1: Resultados do modelo adotado para estudo

Item Resultado Item Resultado
Correlacao 0,9157 Normalidade Sim
r2 ajustado 0,7848 Auto Correlacao N&o ha
F Calculado 15,5797 Valor Avaliado R$ 3.165,42
Regressores 4em4 Minimo R$ 2.873,60
N° de “Outliers” 0 Maximo R$ 3.523,20

Fonte: Autora, 2021.
Na Figura 14 é representada a reta da normalidade do modelo:

Figura 14: Reta da normalidade
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Fonte: Infer32, adaptado pela autora, 2021.



Para verificacdo da homocedasticidade do modelo, foi observado o gréfico

representado na Figura 15.

Figura 15: Grafico de residuos quadraticos
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Fonte: Infer32, adaptado pela autora, 2021.

Para analise da autocorrelacdo, foram observados o0s resultados
apresentados na Figura 16, que confirmam a informacdo de que a mesma é
inexistente, jA& que os pontos encontram-se dispersos e desordenados. O software

garante o resultado que pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagéo.
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Figura 16: Autocorrelagéo
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Fonte: Infer32, adaptado pela autora, 2021.

N&o ha indicativos de que o modelo apresente multicolinearidade. Todas as
variaveis utilizadas foram aceitas, enquadrando o nivel de significAncia em ABNT
NBR 14653-2 Regresséo |.

Também conforme o relatério gerado pelo software nenhuma variavel
independente extrapolou o limite amostral.

Na Figura 17 é apresentado o grafico de valores estimados x valores
observados e demonstra que uma melhor adequacéo dos pontos a reta significa um

melhor ajuste ao modelo.
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Figura 17: Valores estimados x valores observados
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Fonte: Infer32, adaptado pela autora, 2021.
O modelo da regressao inferido pelo software Infer32 estd apresentado na
Equacéo 1.
1/[VU] = 4,0201x104 + 4,4531x107 x [AC] + 9,8074x10 /Ln([DC]) - 2,2062x104 x [NEG] - 1,1331x104 x [PISCINA]

O modelo para a variavel dependente (valor unitario) € apresentado na
Equacéo 2.
[VU] = 1/( 4,0201x104 + 4,4531x107 x [AC] + 9,8074x106 /Ln([DC]) - 2,2062x104 x [NEG] - 1,1331x104 x [PISCINA])

Vale ressaltar que embora os valores de transagcdo sejam provenientes de
dados disponibilizados pela prefeitura 0os mesmos apresentam-se um pouco

distantes da realidade do mercado local, portanto alguns dados foram eliminados



para a amostra. Também buscou-se acrescentar outras variaveis ao modelo porém
foram insatisfatorias.

Ressalta-se também que néao foi aplicado nenhum fator de forma a
transformar o valor de oferta em valor de transacéo, pois através de entrevistas com
corretoras foi informado que na regido nao se aplica nenhum fator, tudo depende de
cliente para cliente.

Importante destacar que na entrevista com uma das corretoras foi informado
gue alguns imoveis disponiveis para venda estavam com seu valor superestimado,
pois havia um valor emocional agregado envolvido.

O valor unitario avaliado sugerido em um dos modelos através da inferéncia
estatistica foi R$ 3.165,42/m2. Este valor refere-se ao valor total expresso em reais
dividido por metro quadrado.

Como néo foi aplicado nenhum fator sugere-se a ado¢ao do campo de arbitrio
de até mais ou menos 15% conforme ABNT NBR 14653-2. Aconselha-se a adoc¢éo
do campo de arbitrio de 15% a menos do valor avaliado, considerando os
pressupostos citados acima e visando que para aplicacdo no calculo do IPTU
também podem ser acrescidos outros fatores devido as caracteristicas de cada
imoével, constantes no Codigo Tributario do municipio.

A Figura 20 representa uma quadra aleatoria situada na zona homogénea em
estudo para posterior comparacdo de seus valores atuais como valor venal do
imovel e do valor do IPTU com o previsto pds-estudo realizado com auxilio da
inferéncia estatistica e do geoprocessamento.

De acordo com a Lei Complementar que dispbe sobre Codigo Tributario do
Municipio X (2008) a base do calculo do IPTU que é o valor venal do imovel é
calculado da seguinte forma:

VVT = Vm?T x Area do terreno x FC (3)
em que:
VVT = Valor venal do terreno;
Vm2T = Valor do metro quadrado de terreno obtido na PGV;
Area do terreno = T x P (em que T é a testada e P é a profundidade média);
FC = Fator de correcao obtido pela soma dos indices relacionados as caracteristicas

do terreno, demonstrado no Anexo D desta monografia.
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VVE = Vm?E x Ac x FC x Categoria 4)
VVE = Valor venal da Edificag&o;
Vm?2E = Valor do metro quadrado da edificacao obtido na PGV;,
Ac = Area Construida;
FC = Fator de correcao obtido pela soma dos indices relacionados as caracteristicas
do terreno, demonstrado no Anexo D desta monografia.
Categoria = Soma dos indices definidos pelas caracteristicas da edificacdo e da
testada de acordo com a tabela do Anexo D desta monografia.

VVI = VVT + VVE (5)

VVI = Valor venal do imével;
VVT = Valor venal do terreno;

VVE = Valor venal da edificacao.

FI:szzeeUTxPp 6)
FI = Fracdo ideal do terreno quando o imével possuir mais de uma unidade
edificada;

T = Testada;

AeU = Area edificada da unidade;
Pp = Profundidade padrao;
AeT = Area edificada total.

A PGV do municipio é disposta em tabelas com os seguintes dados: codigo
do logradouro, nome do logradouro, distrito/setor, se¢des, nome do bairro e valor do
m2 em UPF (Unidade Padrdo Fiscal) para cada um desses trechos, porém é
importante ressaltar que ndo € possivel identificar o trecho a que se refere esses
dados somente pela tabela constante nos anexos do coédigo tributario deste
municipio, constante apenas no sistema de arrecadacdo tributaria da prefeitura,
portanto foi preciso entrevista com os servidores a fim de identificar a secao e valor

do metro quadrado para os trechos adotados na Figura 18.
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Figura 18: Valor venal atualmente aplicado
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Fonte: Autora, 2021.

Importante ressaltar que os valores constantes nos lotes se tratam do valor
venal (expresso em reais) atualmente adotado pela prefeitura, e os valores
constantes no trecho de cada logradouro esta expresso em UPF. Conforme os
servidores, atualmente o valor da UPF do municipio se da em R$2,66 (dois reais e
sessenta e seis centavos).

Como o objetivo da monografia ndo € a conferéncia de como se chegou ao
valor referente ao valor venal dos iméveis na base de dados atual cadastrada no
sistema da prefeitura s6 foram citadas as equacfes de como determinaram este
valor. Vale ressaltar que conforme servidores os fatores corretivos do valor dos
imoveis também adotados pela prefeitura estdo obsoletos e precisam ser
reajustados. Como também né&o é objetivo desta monografia o estudo e atualizacdo
de fatores corretivos, ndo foram considerados os mesmos para aplicacdo apos
inferéncia estatistica.

O valor venal atual assim como na Figura 18 esta representado na Tabela 2,
como demais informagdes relevantes para comparacédo do novo modelo.

O valor referente a coleta de lixo se encontra no Anexo E desta monografia.
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Para o calculo do IPTU, foi multiplicado ao valor venal obtido a aliquota de
0,80% referente a imoveis com edificacdes, exclusivamente residenciais. Para cada
tipo de imével existe uma aliqguota conforme o municipio.

As linhas destacadas em vermelho foram retiradas do célculo de comparacao

entre o modelo antigo e o referente a este estudo, explicados posteriormente.

Tabela 2: Valor atual do IPTU em quadra do municipio “X”

Valor venal atual Area do Area, Coletade lixo Valor IPTU com
(R$) terreno | construida | Valor IPTU (R$) (R$) coleta de lixo
(m?) (m?) (R$)
R$ 122.718,67 | 300,00 297,20 R$ 981,75| R$ 372,40 R$ 1.354,15
R$ 80.316,08 | 360,00 182,73 R$ 64253| R$ 239,40 | R$ 881,93
R$ 248.450,43 | 1099,00 553,50 R$ 1.987,60 | R$ 372,40 R$ 2.360,00
R$ 93.484,42 | 360,00 228,80 R$ 747,88| R$ 372,40 R$ 1.120,28
R$ 120.762,87 | 360,00 277,87 R$ 966,10| R$ 372,40 R$ 1.338,50
R$ 274.366,24 | 720,00 675,00 R$ 219493 | R$ 372,40 R$ 2.567,33

R$ 114.825,45| 360,00 240,00 R$ 918,60 R$ 372,40 R$ 1.291,00
R$ 110.233,26 | 360,00 274,80 R$ 881,87| R$ 372,40 R$ 1.254,27

R$ 145.529,50 | 690,00 329,42 R$ 1.164,24 | R$ 372,40 R$ 1.536,64

Fonte: Autora, 2021.

Na Figura 19 estdo apresentados os valores venais dos iméveis apés
inferéncia estatistica em modelo de regressdo multipla. Os lotes que ndo possuem
nenhum valor sdo os identificados como de uso misto, e como a equacao sobre a
variavel dependente (valor unitario) foi gerada a partir de dados de casas ndo foi
considerada a equacao para encontrar o valor venal destes lotes.

Para encontrar o valor venal foi utilizada a equacdo sobre a variavel
dependente gerada no modelo com informagfes especificas a respeito de cada
imovel, como area construida, distancia do imével ao centroide do bairro Centro, se

estaria em oferta e se possuia piscina.

61



Figura 19: Valor venal ap0s inferéncia estatistica
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Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 3 representa os valores obtidos ap6s modelo de inferéncia
estatistica. Fazendo uma comparacdo com os dados atualmente utilizados pela
prefeitura é possivel perceber uma discrepancia muito grande e que a informacéo
atualmente dita pelos servidores municipais, se confirma, os dados que utilizam para
o célculo do IPTU estdo muito defasados, realmente ndo condizem com a realidade
do mercado local.

Vale lembrar que esta quadra escolhida aleatoriamente para fazer
comparacao dispbe de 2 (dois) lotes em oferta sendo um disponivel para venda no
valor de R$ 800.000,000 e o outro por R$ 1.000.000,00. Estes mesmos lotes
possuem na prefeitura valor venal de R$ 80.316,08 e R$ 120.762,87, ja no modelo
utilizado apos este estudo, estima-se que estes imoveis possuam um valor total de
R$ 692.149,30 e o outro, R$ 906.956,82.
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Fazendo o somatorio do valor do IPTU incluindo a taxa de coleta de lixo com

valores dispostos na Tabela 2, atualmente a arrecadacao se daria em torno de R$

15.687,24, isto é, se fosse considerado que todos os contribuintes pagassem o

imposto pois vale lembrar que ainda existe 0 mérito de isencdo ou descontos. Ja se

fosse considerado o modelo estatistico gerado por este estudo para os iméveis

considerados, a arrecadacéo se daria em torno de R$ 64.121,62 (Tabela 3), ou seja,

uma diferenca exacerbada de 308,75% somente para esta quadra.

Ressalta-se que para o céalculo do valor do imével inferido estaticamente néo

foi considerado nenhum tipo de fator de correcdo nem a Unidade Padréo Fiscal.

Tabela 3: Valor inferido do IPTU em quadra do municipio “X”

Valor unitario

Valor do imével apds
inferéncia estatistica

Valor IPTU (R$)

Coletadelixo

VALOR IPTU com

(R$/m?2) (R9) (R$) coleta de lixo (R$)
R$ 2.368,05 R$ 703.785,60 R$ 5.630,28| R$ 372,40 R$ 6.002,68
R$ 3.787,83 R$ 692.149,30 R$ 5.537,19| R$ 239,40 R$ 5.776,59
R$ 1.864,19 R$ 1.031.831,55 R$ 8.254,65| R$ 372,40 R$ 8.627,05
R$ 1.980,19 R$ 452.434,24 R$ 3.619,47| R$ 372,40 R$ 3.991,87
R$ 3.263,96 R$ 906.956,82 R$ 7.255,65| R$ 372,40 R$ 7.628,05
R$ 1.693,39 R$ 1.143.035,03 R$ 9.144,28| R$ 372,40 R$ 9.516,68
R$ 2.052,02 R$ 909.518,64 R$ 7.276,15| R$ 372,40 R$ 7.648,55
R$ 2.520,04 R$ 604.809,14 R$ 4.838,47| R$ 372,40 R$ 5.210,87
R$ 1.902,50 R$ 522.805,74 R$ 4.182,45| R$ 372,40 R$ 4.554,85
R$ 1.818,36 R$ 599.003,57 R$ 4.792,03| R$ 372,40 R$ 5.164,43

Fonte: Autora, 2021.
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6. CONCLUSAO

Conclui-se com este estudo que a utilizacdo da regressao linear multipla se
trata de um modelo confidvel se bem utilizado e interpretado. Pode-se observar que
os valores de imdveis inferidos neste estudo apresentam-se bem préximos dos
dados de oferta, em que reflete uma boa aproximacao da realidade de mercado.

Percebe-se que os valores venais dos iméveis ainda utilizados pela prefeitura
do municipio X estdo altamente defasados, valendo lembrar que a comparacéo foi
realizada apenas considerando casas de uma zona homogénea de alto padrédo do
municipio. Sugere-se entdo a atualizacdo da PGV do municipio que precisa ser
revista, pois se trata de um documento do ano de 2008, de forma a garantir a
equidade fiscal sobre o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Entende-se o receio das prefeituras dos municipios em atualizar a PGV da
forma que o avaliador entregue o servigo, pois o IPTU é um imposto visivel, ndo esta
embutido em nenhum produto como muitos outros impostos, portanto constata-se a
alteracdo de modelos inferidos, pois 0s municipios também visam a popularidade de
seus politicos, cobrando assim menos do que deveriam em seus impostos. Sugere-
se gue para isto, seja considerado o campo de arbitrio sobre o valor avaliado, como
ja mencionado além da adoc&o de fatores corretivos. E importante averiguar também
a renda per capita dos municipes e residentes de cada zona homogénea.

No entanto, constata-se que a utilizacdo da regressao linear mdltipla por
inferéncia estatistica e a utilizacdo de ferramentas relacionadas ao
geoprocessamento que por vezes pode se tratar de uma ferramenta inteligente e até
mesmo investigativa em certas situagdes, traduz-se um modelo confidvel e
necessario para a aplicacéo na atualizacdo da Planta Genérica de Valores.

Ha indicativos de que o resultado quanto a modernizacdo da administracao
municipal, especificamente para o setor de arrecadagédo do IPTU seja satisfatério,
pois o estudo demonstra que com o auxilio das ferramentas de geoprocessamento e
outras tecnologias ha melhora significativa nos trabalhos realizados pelo cadastro
técnico, fiscalizacdo, planejamento a fim de contribuir também para uma nova
realidade na avaliacdo de imoOveis em massa e consequentemente um aumento na

arrecadacao tributaria do municipio.
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7. RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Frente aos estudos, metodologia adotada e resultados até dispostos neste

trabalho, sugere-se as seguintes orientacfes para trabalhos futuros:

Divisdo da cidade em demais zonas homogéneas;

Adocgdo de outras tipologias de imoOveis como apartamentos, terrenos ou
glebas, escritorios, lojas, entre outros de usos diferentes como: comerciais,
industriais, institucionais e mistos;

Adocao de outros métodos de avaliagdo em zonas homogéneas que nao
sejam possiveis de se obter informaces que permitam a adocdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado;

Busca de dados de transacfes em bancos, referente a imoveis financiados
gue reflitam um valor mais confiavel para dados transacionados;

Integracdo dos dados referentes as caracteristicas dos imoveis constantes no
cadastro sob a base cartografica para melhor visualizagcdo dos dados e
identificacdo para a formacdo de outras variaveis ndo possiveis de serem
encontradas em dados transacionados, por exemplo, ou que ndo seja
possivel vistoria interna através de ferramentas sugeridas no item 4.1 deste
trabalho, que trata da metodologia de obtencao dos dados;

Atualizacéo constante do cadastro dos iméveis do municipio;

Considerar a utilizacao de outras variaveis como padrdo de acabamento
interno, por exemplo;

Adocdo do campo de arbitrio considerando que néo foram utilizados fatores
de correcdo para calculo do valor venal do imovel,

Estudo e atualizagéo dos fatores de correcao para os imoveis do municipio.
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ANEXOS

ANEXO A — Portaria Ministerial n®511, de 07 de dezembro de 2009

Portaria Ministerial n° 511, de
07 de dezembro de 2009"

Diretrizes para a criagao, instituicao e atualizagao
do Cadastro Territorial Multifinalitdrio (CTM) nos
municipios brasileiros.

O MINISTRO DE ESTADO DAS CIDADES, no uso das atribuicoes que lhe confe-
rem os incisos | e Il, do paragrafo tnico, do art. 87, da Constituicao Federal, inciso IlI,
do art. 27, na Lei n° 10.683, de 28 de maio de 2003, e art. 3°, do Anexo |, do Decreto n°
4.665, de 3 de abril de 2003, resolve:

CAPITULO | - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° O Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM), quando adotado pelos Muni-
cipios brasileiros, sera o inventario territorial oficial e sistematico do municipio e sera
embasado no levantamento dos limites de cada parcela, que recebe uma identificagao
numeérica inequivoca.

Art. 2° A parcela cadastral é a menor unidade do cadastro, definida como uma
parte contigua da superficie terrestre com regime juridico tinico.

§ 1° E considerada parcela cadastral toda e qualquer porgao da superficie no mu-
nicipio a ser cadastrada.

§ 2° As demais unidades, como, lotes, glebas, vias publicas, pragas, lagos, rios e
outras, sdo modeladas por uma ou mais parcelas de que trata o caput deste artigo,
identificadas por seus respectivos codigos.

§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um cédigo Unico e estavel.

Art. 3° Toda e qualquer porgao da superficie territorial no municipio deve ser ca-
1 DOU, de 08/12/2009 - Segao 1,p.75.

158

dastrada em parcelas.

Art. 4° Os dados do CTM, quando correlacionados as informag6es constantes no
Registro de Imdveis (RI) constituem o Sistema de Cadastro e Registro Territorial - SI-
CART.

Art. 5° Os dados dos cadastros tematicos, quando acrescidos do SICART, consti-
tuem o Sistema de Informagoes Territoriais (SIT).

§ 1° O cadastro temdtico compreende um conjunto de informagoes sobre deter-
minado tema relacionado as parcelas identificadas no CTM.

§ 2° Considera-se como cadastros tematicos, os cadastros fiscal, de logradouros,
de edificagoes, de infra-estrutura, ambiental, socioeconémico, entre outros.

Art. 6° O CTM, bem como os sistemas de informagao dos quais faz parte (SICART
E SIT), é multifinalitério e atende as necessidades sociais, ambientais, econémicas, da
Administracao Publica e de seguranca juridica da sociedade.

Paragrafo Ginico - O CTM deve ser utilizado como referéncia basica para qualquer
atividade de sistemas ou representagoes geoespaciais do municipio.

CAPITULO Il - DO CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO

Art. 7° O CTM é constituido de:

| - Arquivo de documentos originais de levantamento cadastral de campo;

Il - Arquivo dos dados literais (alfanuméricos) referentes as parcelas cadastrais;

Il - Carta Cadastral.

Art. 8° Define-se Carta Cadastral como sendo a representagao cartografica do
levantamento sistematico territorial do Municipio.

Art. 9° As informagdes contidas no CTM e no Rl devem ser devidamente coorde-
nadas e conectadas por meio de troca sistematica de dados, com a finalidade de per-
mitir o exercicio pacifico do direito de propriedade, proteger e propiciar a seguranca
juridica, o mercado imobilidrio e os investimentos a ele inerentes.
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CAPITULO 11l - DA CARTOGRAFIA CADASTRAL

Art. 10 O levantamento cadastral para a identificacdo geométrica das parcelas
territoriais deve ser referenciado ao Sistema Geodésico Brasileiro — SGB.

Art. 11 Os municipios que adotarem o CTM, no ambito de sua autonomia, im-
plantarao, conservardo e manterdo ainviolabilidade dos marcos vinculados ao SGB, de
acordo com as recomendagdes do IBGE.

Paragrafo Unico - Levantamentos e locagdes de obras e novos loteamentos de-
vem ser referenciados ao SGB, apoiados nos marcos municipais correspondentes.

Art. 12 O CTM utilizara o sistema de projecao Universal Transverso de Mercator
(UTM), até que seja definida uma projecao especifica.

§ 1° Aos municipios localizados em mais de um fuso UTM, recomenda-se estender
o fuso correspondente a sua sede até o limite municipal, de forma que sejam represen-
tados em apenas um Unico fuso.

§ 2° Podera ainda ser admitida outra projecao cartogréfica, ja utilizada no munici-
pio, até a defini¢do de uma nova projec¢do para o CTM.

Art. 13 Os vértices que definem os limites de cada parcela devem constituir uma
figura geométrica fechada.

§ 1°Os limites legais das parcelas devem ser obtidos, com precisdo adequada, por
meio de levantamentos topogréficos e geodésicos.

§ 2° Os limites fisicos das parcelas podem ser obtidos por métodos topograficos,
geodésicos, fotogramétricos e outros que proporcionem precisdes compativeis.

Art. 14 A Cartografia Cadastral deve obedecer aos padrdes estabelecidos para a
Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais - INDE e as normas relativas a Cartografia
Nacional, de acordo com o artigo 4° do Decreto 6.666/2008.

Art. 15 Os limites territoriais sao cadastrados com atributos especificos, conforme
a seguinte ordem de preferéncia:

| - das parcelas;

Il - das areas de posse, correspondentes ao limite fisico;

Il - das propriedades, correspondentes ao limite legal;
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IV - dos setores cadastrais ou de zoneamento;

V - dos distritos;

VI - dos Municipios;

VIl - dos Estados;

VIII - do Pais.

Paragrafo tnico - No caso de duplicidade de atributo para um determinado limite
prevalecera a ordem de preferéncia apresentada neste artigo.

CAPITULO IV - DA GESTAO E DO FINANCIAMENTO DO CADASTRO

Art. 16 A gestdo do CTM é de responsabilidade e da competéncia do Municipio.

§ 1° Sugere-se a0 municipio constituir uma equipe técnica local devidamente
capacitada, de preferéncia do quadro permanente, a fim de manter a integridade, atu-
alizagao e continuidade na gestdo do CTM.

§ 2° Para fins de gestdo cadastral, os municipios, especialmente aqueles de pe-
queno porte, poderdo formar consércios com outros Municipios, observado o dispos-
tono§1°.

§ 3° E de responsabilidade do Municipio manter o CTM permanentemente atua-
lizado.

§ 4° Recomenda-se que o Plano Diretor e a avaliagdo de iméveis do municipio
devem ser baseados na informacéo cadastral atualizada.

Art. 17 O CTM sera criado para a area urbana.

Art. 18 Os municipes e os 6rgdos municipais, estaduais e federais poderéo ter
acesso aos dados cadastrais, no @mbito da sua competéncia, respeitando-se os dispo-
sitivos legais.

Art. 19 Para financiar a implantacdo e manutencao do CTM recomenda-se que os
municipios considerem os recursos provenientes do incremento de receitas geradas a
partir do CTM e outras linhas de recursos disponiveis.
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CAPITULO V - DA MULTIFINALIDADE DO CADASTRO

Art. 20 O carater de multifinalidade do CTM é assegurado pela integracdo de in-
formacoes de outros sistemas ao sistema basico comum, de conteido minimo, que
favoreca a atualizagao.

§ 1° Considera-se como contetido minimo do CTM a caracterizagcdo geométrica
da parcela, seu uso, identificador Unico, localizacdo e proprietério, detentor do domi-
nio Gtil ou possuidor;

§ 2° O identificador Gnico da parcela é a chave de ligacdo com o CTM e nao deve
ser confundido com os identificadores especificos definidos nos cadastros tematicos;

§ 32 O CTM deve conter apenas as informagoes necessarias e que permitam a sua
atualizagao de forma simples.

Art. 21 Para a multifinalidade, o CTM deve ser modelado de forma a atender as
necessidades dos diferentes usuarios, atuais ou potenciais, com base em um sistema
de referéncia tinico e um identificador tnico e estavel para cada parcela.

Paragrafo tnico — Considera-se identificador tnico e estavel aquele que, uma vez
atribuido a uma parcela, ndo pode ser reutilizado para a identificacdo de qualquer
outra unidade cadastral.

Art. 22 A multifinalidade é um processo evolutivo aberto, de integragao gradativa
dos diferentes temas e que deve ocorrer ao longo dos anos, tendo como referéncia o
CTM.

Paragrafo tnico - De acordo com a necessidade social, econémica, administrativa,
ou outra, o municipio define novos cadastros tematicos, tendo como referéncia o CTM,
com o objetivo de atender as diversas demandas.

Art. 23 Recomenda-se que a administracdo municipal estabeleca mecanismos
adequados de acesso as informacoes, de seguranga dos dados e de preservacao do
histérico e da integridade das informacoes, observando as exigéncias legais.

Art. 24 O CTM integrado ao RI (SICART) é instrumento importante para a regula-
rizacdo fundiaria.

Art. 25 O CTM contribui, na drea de expansdo urbana do municipio, para o plane-
jamento e o reordenamento da distribui¢édo fundiaria rural em sua nova fungéo urbana.
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Art. 26 Recomenda-se que os municipios exijam a demarcagédo dos vértices dos
imodveis nos novos parcelamentos, georreferenciados ao SGB, e promovam a gradativa
demarcagao dos imoéveis que ainda ndo possuem algum tipo de demarcagao fisica.

Art. 27 A abrangéncia da multifinalidade é potencializada pelo levantamento
sistematico das parcelas, compreendido pelo cadastramento de todo o territério do
municipio, incluindo lotes, glebas, rios, lagos e vias, entre outros.

CAPITULO VI - DA AVALIAGAO DE IMOVEIS

Art. 28 O CTM, acrescido de outros cadastros tematicos, fornece informagoes
para a avaliagdo de imoveis para fins fiscais, extrafiscais e quaisquer outros fins que
envolvam valores dos imdveis urbanos e rurais.

Art. 29 A avaliagcdo de imdveis é um processo técnico, que deve ser transparente,
estar em conformidade com as normas da ABNT e fornecer ao Municipio o valor venal,
entendido como o valor de mercado, base de célculo do Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU e demais tributos imobiliarios.

Art. 30 Recomenda-se que o resultado final da avaliagao retrate a real situagdo
dos valores dos iméveis no mercado, permitindo o fortalecimento da arrecadagao lo-
cal dos tributos imobilidrios e a promogéo da justica fiscal e social, com o tratamento
isonémico dos contribuintes.

§ 1° A atividade de avaliagdo dos imoéveis e a necessidade de manter os seus valo-
res atualizados cabe aos administradores municipais.

§ 20 Para manter atualizada a base de célculo do IPTU e demais tributos imobilia-
rios recomenda-se que o ciclo de avaliacdo dos iméveis seja de, no méaximo, 4 (quatro)
anos.

§ 3° Para Municipios com populagao até 20.000 habitantes e em que nado ocorra
evidéncia de variagao significativa nos valores dos iméveis, comprovada por meio de
relatérios e pareceres técnicos, a avaliacdo de iméveis podera ser dispensada no peri-
odo de um ciclo, desde que observado o limite méximo de 8 (oito) anos.

§ 4° O nivel de avaliagdo é definido como a média dos quocientes dos valores
avaliados, conforme constam no cadastro fiscal, em relacéo aos precos praticados no
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mercado para cada tipo de imével. A ocorréncia de nivel de avaliacdo para cada tipo
de imovel inferior a 70% (setenta por cento) ou acima de 100% (cem por cento) indica
a necessidade de atualizagao dos valores.

§ 5° A uniformidade é definida pelo coeficiente de dispersao dos valores, que se
traduz como o percentual médio das variagoes, em maodulo, dos valores avaliados em
relagao aos precos praticados no mercado, para cada tipo de imével. A ocorréncia de
coeficiente de dispersdo para cada tipo de imével superior a 30% (trinta por cento)
indica falta de homogeneidade nos valores e a necessidade de atualizacédo.

Art. 31 Recomenda-se que o Municipio forneca informacoes claras e precisas dos
dados fisicos e do valor do imével ao contribuinte, facilitando o atendimento a escla-
recimentos e reclamacées decorrentes do CTM e da avaliacdo dos imdveis.

CAPITULO VII - DO MARCO JURIDICO E DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 32 A adogao de um Cadastro Territorial Multifinalitario completo e atualiza-
do auxiliara os Municipios brasileiros a exercerem suas competéncias prescritas nos
artigos 30 e 156 da Constituicdo Federal de 1988, cumprindo a fung¢ao social do seu
territorio, prevista no texto constitucional, artigos 5°, inciso XXIlIl, 3¢, incisos | a IV, 30,
inciso VIII, 170, inciso lll, 182 e 183, atendendo ao principio da igualdade, nos termos
dos arts. 59, caput e 150, inciso Il da Constituicao Federal de 1988.

Art. 33 As informacdes do Cadastro Territorial Multifinalitario, a ser criado e atua-
lizado de forma permanente, integram o patrimoénio publico, vinculado a administra-
¢ao publica, sujeitando-se aos principios constitucionais da moralidade, publicidade
e eficiéncia.

Art. 34 O Sistema de Informacoes Territoriais destina-se a fornecer as informagoes
necessarias para a utilizacdo dos instrumentos da politica urbana previstos no art. 4°
daLei 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

Art. 35 Esta Portaria atende ao disposto, nas leis n° 10.257/2001 - Estatuto da
Cidade, 8.429/92 - Lei de Improbidade Administrativa, 10.406/2002 - Cédigo Civil,
5.172/66 - Codigo Tributario Nacional, 6.766/79 — Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
6.015/73 - Lei de Registros Publicos, Lei Complementar 101/2000 - Lei de Responsabi-
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lidade Fiscal e no Decreto 6.666/2008, com fulcro no art. 84, VI, “a”da CF/88.

Art. 36 Para fins de cadastramento das atividades econémicas no CTM, devera
ser observada a Classificacdo Nacional de Atividades Economicas — CNAE, conforme
resolucdo da Comissdo Nacional de Classificagdo - CONCLA.

Art. 37 A existéncia de um Cadastro Territorial Multifinalitario atende as Diretrizes
Gerais de Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, Diretriz n° 125 e Resolucoes
da 22 e da 32 Conferéncia Nacional das Cidades, instrumentalizando a construcéo de
um “Sistema Nacional de Politica Urbana’, por meio das quatro vertentes: planejamen-
to territorial; habitagcao; saneamento ambiental; transito, transporte e mobilidade ur-
bana, com controle e participacéo social.

Art. 38 Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicagao.

MARCIO FORTES DE ALMEIDA

Fonte: Ministério das Cidades, 2010.
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ANEXO B — Conceitos sobre os zoneamentos que fazem parte da zona
homogénea em estudo

I Zona de Ocupacido Preferencial 1 (ZOP-1): Caracteriza-se por areas de uso
predominantemente residencial unifamiliar, com baixa densidade efou com
predominéncia de lotes de dimensdes inferiores ao lote minimo estabelecido para as
Zonas de Ocupacdo Preferencial efou com infraestrutura viaria insatisfatoria para
articulagdo com as vias coletoras municipais, onde se pretende restringir o

adensamento e a verticalizagao.

Il.  Zona de Ocupacgao Preferencial 2 (ZOP-2): Caracteriza-se por areas de baixa e média
densidade, favoraveis ao adensamento controlado, constituidas por lotes com
dimensdes préximas ao lote minimo estabelecido para as Zonas de Ocupagao
Preferencial onde se observa um processo de renovacao urbana caracterizado por
edificagdbes multifamiliares construidas de forma isolada, onde se pretende limitar a
verticalizagao e controlar o adensamento.

lll.  Zona de Ocupagao Preferencial 3 (ZOP-3): Caracteriza-se por areas favoraveis ao
adensamento e a verticalizagao, dotadas de boa infraestrutura viaria para articulacao
com as vias coletoras municipais e de servigcos/equipamentos publicos e/ou
constituidas por lotes de dimensdes superiores ao lote minimo estabelecido para as
Zonas de Ocupacao Preferencial e/ou onde se observa um processo de renovagao

urbana caracterizado por edificagdes multifamiliares.

V. Zona de Centralidade 1 (ZC-1): Caracteriza-se pela area central da cidade e parte de
alguns bairros contiguos articulados através das Vias da Area Central, onde se
encontra a maior concentragao de equipamentos e érgaos publicos do municipio, além

de grande oferta de bens e servigos e de transporte coletivo.

VIl. Zona de Centralidade 3 (ZC-3): Caracteriza-se pelo comredor viario constituido pela

_ via arterial que interliga a area central da cidade aos bairros

localizados em sua porgdo norte, além das vias_ e- cuja grande
oferta de transporte coletivo e boa concentracdo de comércio e servigos favorece o

adensamento ao longo da avenida e em seu entorno imediato.

XIV. Zona Ambiental de Preservacao (ZAP). Constitui-se nas areas de alta relevancia
ambiental predominantemente desocupadas, de importancia ecolégica para a
manutencdo da biodiversidade, protecdo dos recursos hidricos e do patrimdnio
ambiental do municipio, abrangendo as areas de florestas com remanescentes de
vegetacdo nativa de porte alto, comredores ecolégicos, as Areas de Preservacio

Permanente, as Areas de Protecdo Ambiental, e as regiées de topo de morro.

Fonte: Minuta de Projeto de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo (LPOUS) do municipio X,
20109.



ANEXO C - Conceitos sobre os macrozoneamentos que fazem parte da zona

homogénea em estudo

Subsecdo | - A Macrozona Urbana (MZU)

Art. 18°. A Macrozona Urbana inclui todas as areas inseridas dentro dos perimetros
urbanos da Sede do Municipio e os perimetros urbanos dos povoados de_
- --

§ 1°. A Macrozona Urbana correspondente ao perimetro urbano da Sede do Municipio é
constituida por areas de urbanizagdo consolidada, providas de servico e infraestrutura
urbana, com pouca presenga de vazios urbanos.

§ 2°. A Macrozona Urbana correspondente aos perimetros urbanos dos povoados de -
_e de_ sdo constlituidas, respectivamente, pelas areas
dos aglomerados urbanos locais, com lotes em dimensdes urbanas e infraestrutura minima
— sistema viario, sistemas de abastecimento de agua e de esgoto e sistema de iluminacao
publica e pela presenca de empreendimentos de chacaras e sitios de lazer localizados no

seu entorno imediato.

Art. 19°. Sdo objetivos para a Macrozona Urbana correspondente a Sede do Municipio:

. controlar o adensamento desordenado;

Il. incrementar as atividades econdmicas;

lll. facilitar o acesso aos servigos publicos por toda a populagao;

IV. melhorar a acessibilidade urbana e o deslocamento através do transporte coletivo;

V. favorecer a producdo habitacional de interesse social em areas com melhor
infraestrutura.

Fonte: Minuta de Projeto de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢éo do Solo (LPOUS) do municipio X,
20109.
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Subsecdo Il - A Macrozona de Expanséo Urbana (MZEU)

Art. 23°. A Macrozona de Expansio Urbana € constituida pelas areas localizadas dentro do
perimetro urbano da sede do Municipio e contiguas a malha urbana consclidada efou
projetada, caracterizada por glebas ainda ndo parceladas, com ou sem ocupacgdo por
edificagbes, independente da hierarquia viaria e com baixo potencial de atragdo de fluxos de
cargas e pessoas, dado a baixa ou inexistente ocupacgio, com condigtes favoraveis a

expansdo urbana ou com projetos de estruturagio urbana definidos pelo Plano Diretor.

Art. 24°. S#o objetivos para a Macrozona de Expansao Urbana:

.  regular e a expansao desordenada nos limites do perimetro urbano;
Il. planejar a expansio urbana a partir das microbacias hidrograficas;
lll. controlar a expansao descontrolada nos limites do perimetro urbano;
IV. garantir a eficiéncia da drenagem urbana no Municipio;

V. integrar as areas de expansao urbana a malha urbana.

Subsecdo lll - A Macrozona de Controle Ambiental (MZCA)

Art. 26°. A Macrozona de Controle Ambiental engloba as &reas localizadas dentro dos
perimetros urbanos da sede do Municipio e dos povoados rurais, caracterizadas pela
fragmentag&o de glebas rurais em lotes com area acima de 1.000m?, sem configuragéo de
parcelamento do solo formal, com edificagbes de padréo construtivo diversificado, associado
a usos ndo-rurais, com &reas em torno de 250m?, as quais funcionam como segundas
residéncias, sitios e/ou chacaras de lazer destinados a locagéo para eventos efou finais de
semana, aproveitando as estradas vicinais existentes efou as estradas internas das
propriedades rurais, sem pavimentagio, drenagem ef/ou sinalizagio, com baixo trafego de
velculos pesados caracterizado pela predominéncia de circulagdo de veiculos de passeios

e motocicletas e baixo grau de circulagao de pessoas.

Art. 27°. Sao objetivos para a Macrozona de Controle Ambiental:

. controlar a expansao desordenada sobre as areas de preservacdo e de protegio natural
dentro dos perimetros urbanos;

Il. garantir a eficiéncia da drenagem urbana no Municipio;

lll. permitir a preservacio de um cinturdo verde no entorno da Macrozona Urbana.

Fonte: Minuta de Projeto de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPOUS) do municipio X,
2019.



ANEXO D - Fatores corretivos do valor do imével do municipio X

TIFD DE VALDR ITEM HOME DO ITEM SUBITEM HOME SUBITEM {:ﬂ';IAF-Irg:H'D
VALOR DA EDIFICACAD 57 ALINHAMENTD 1 ALINHADA 0.9
2 RECUADA 1

58 LOCALIZACAD 1 FRENTE 1
2 FUNDDS 0.8

k] SUFERIDA FRENTE 1

4 SUPERIOR FUNDOS 0,8

5 SOBRELOJA 0.8

8 SUBS0LD 0.7

7 GALERIA 1

53 POSICAD 1 ISOLADA 1
2 COM.ILGADSA 0.9

3 GEMINADA 0.8

E7 COMSERVACAD 1 OTIMA 1
2 BOA 0.9

3 REGULAR 0.7

4 MA 0.3

VALOR TERREND a2 SITUACAD NA OUADRA i MEID QUADRA i
2 ESOUINA 2 FRENTES 1.1

a MAIS 2 FRENTES 1.1

4 VILA 1

5 COMND. HORIZONTAL 1

8 ENCRAVADO 0.7

7 AGLOMERADD 1

8 GLEEA 1

3 FERFIL 1 PLAMD 1
2 ACLIVE 0.9

3 DECLIVE 0.7

4 IRREGULAR 0,8

34 SOLD 1 FIRME 1
2 ALAGADD 0.7

3 INUNDAVEL 0.9

4 MISTO 1

Fonte: Cadigo Tributario do Municipio X, 2008.
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ITEM/HOME SUBITEM NOME SUBITEM DO ITEM 56 -
1 2 3 4 5 =} T B
B0 - ESTRUTURA
1 - ALVENARIA 15 5 10 10 16 10 10 10
2—-METALICA 1] =] 14 20 24 14 14 20
3 - MADEIRA i0 3 8 B 12 =} ] E
4 = CONCRETO 20 11 16 1B 20 16 16 18
B1 - COEBERTLURA
1 - TELHA BARRO a 4 14 18 4 14
2= CIMENTD AMIANTD 7 3 3 10 i4 T 3 10
3—ALUMINIO g 5 S 1B 22 11 5 18
4 —LAJE 8 2 2 [ 10 5 2 B
5 - ESPECIAL 9 5 5 1B 22 11 5 18
6= ZINCD 7 3 3 10 i4 3 10
7 — GALVAMLZADA 7 3 3 10 i4 T 3 10
B2 - VEDACAD
1= INEXISTENTE a D 0 0 1] a D o
2 — ALVERAHLIA ] 11 ] 5 a 11 =] 5
3 - MaADEIRA i0 17 14 9 a 17 15 -]
4 — ESPECIAL 16 20 1B 11 1] 20 18 11
5 - CONCHETO/FLACAS 3] 20 1B 11 [1] 20 18 11
B3 - FORRO
1 - INEXISTENTE V] 0 [ [1] a V] 1]
2 —MADEIRA 3 5 2 2 5 5 2
3-GESS0 =] 11 5 i1 14 11 5
4 - LAIE T =} 5 a8 11 =] g
5 - CHAFAS ] 5 T 5 5 ] T 3
B4 - VER. EXTERNO
1 - INEXISTENTE [i] [+ [ a a [i] [i]
2 - REBOCO/FINTURA 2 4 - 1] T E
3 — CERAMICD 4 16 1B 8 1] 10 B E
4 — ESFECIAL 1] 18 20 14 a 18 20 14
5 - MADEIRA a T 1 ! a 12 5 E
B - FEDRA VISTA 10 18 14 10 1] 14 14 10
7—0ONCRETD 2 12 17 12 1] 16 17 12
ES - SANITARKDS
1 - INEXISTENTE a D 0 0 1] a D o
2—EXTERND 2 D 1 2 2 1 2
3—-INTERMNO =] 10 [ T T 4 T T
4 - MAIS DE UM RN EREEEREEEREE

Fonte: Cddigo Tributario do Municipio X, 2008.

76



66 — PISO

1 - TERRA BATIDA

2 - THOLOVCIMENTOD

3 —MADEIRA

10

13

4 — CERAMICA

L=c] R=ch ] =]

5 - ESPECIAL

14

16

16

& — MATERIA PLASTICO

|
=1

10

11

7 - CARPETE

(]

N I N =l o) e ) ) ]

68 - INSTALACAD
ELETRICA

1—-5EM

L] =]

] =]

2 — APAREMTE

3 - SEMI-EMBUTIDA

L= N =]

4 — EMBUTIDA

14.]

RGN =]

=]

=l| n

=1l || =

RS R =]

| O L |

CASA

APARTAMEMNTO

LOJA

GALPAD

TELHEIRD

ESPECIAL

SALA COMERCGIAL

| =] | tn| &= Lol RI| ==

FABRICA

Fonte: Codigo Tributério do Municipio X, 2008.
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ANEXO E - Taxa de coleta de lixo para célculo do IPTU

| — Imdvel exclusivamente RESID. VALOR EM UPFCF
a) até 35 m? Isento
b) acima de 35 m® até 50 m? 15
c) acima de 50 m® até 70 m*® 20
d) acima de 70 m® até 100 m? a0
g) acima de 100 m? até 120 m? 45
f) acima de 120 m? até 140 m? 55
g} acima de 140 m® até 160 m* 70
h) acima de 160 m? até 180 m? a0
i) acima de 180 m? até 200 m? a0
|} acima de 200 m# 140

Il - Imoveis edificados nao residenciais

a) até 35 m? 15
b) acima de 35 m® até 50 m® 30
c) acima de 50 m® até 70 m?® 45
d) acima de 70 m# até 100 m? 70
g) acima de 100 m? até 120 m*# 80
f) acima de 120 m? até 140 m? 110
g) acima de 140 m? até 160 m*® 140
h) acima de 160 m*® até 180 m® 160
i) acima de 180 m?® até 200 m? 190
|} acima de 200 m? 280

il - Imaveis territoriais

a) até 200 m* 10
b) acima de 200 m? até 300 m? 15
c) acima de 300 m? até 500 m# 20
d) acima de 500 m? até 1000 m*® 25
g) acima de 1000 m? a0

Fonte: Cadigo Tributario do Municipio X, 2008.
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