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RESUMO

Ao longo dosultimos anos um numero cada vez maior aeunicipios brasileiros vem
aumentando sistematicamente seus recursos voltados para o incremestdeitad tributaria
propria. O resultado tem se moswadignificativo quanto ao aumento de arrecadacao,

principalmente no que se refere aos tributos imobiliarios de competéncia municipal.

Entretanto, inUmeras séo as criticas provenientes da sociedade em geral, no Gueistinge
tributéria ed eqlidade Bcal.Quanto aos tributos imobiliariostande parte do problema tem
origem ra elaboracéo davaliacdo coletiva de imdveis, tarefae, dada sua complexidade,
requer a disponibilidade de uma base de dados adequada e a utilizacdo de métodos

apropriados

Com os avancos conseguidos pela &mugaria de Avaliacbes, associadascrescente
disseminacédo de recursos de informética, tos®possivel a utilizacdo de modernas técnicas

de andlise baseadas na Estatistica.

O objetivo do presente traballéoanalisara medologiade avaliacdo coletivde imdéveis
utilizada atualmentepela Prefeiturade Belo Horizonte(PBH);, expor os motivos que
impossibilitam a migracdo, no curto prazo, parametodologia baseada emferéncia
estatistica; e apresentar uma propostaadeqacdo da metodologiaatual, para queas
avaliacdes obtidas passeanrefletir com mais fidelidad® comportamento do mercado
imobiliario, a despeito das limitacdesando permitem a substituicdo imediata do Método de
Custo de Reproducao pelo Método por léfeia Estatistica

As informacfes constantes do Cadastro Técnico Muni@ipataso desse trabalho, Cadastro
Imobiliario), um banco de dados de pesquisa dergalale imodveis, disponibilizado pela
GEAVI e um simulado comparativo de valor venal elaboragla BETI,é que serviram de

base para a elaboracdo do presente trabalho.
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17 INTRODUCAO

1.17 Apresentacao

Desde o final da década de 80, com a promulgacdo da Constituicdo ,Fesienalinicipios
brasileiros tiveram suas atribuicdes e competéncias alteradesimentg no sentido de
promover o fortalecimento do pacto federativo, previsto naquela Cesga maneira, passa

a ser crescente a importancia dos municipios no finanotaneenos gastos do setor publico
brasileirg embora ainda seja corrente a versdo de que as prefeituras dependem fortemente de

transferéncias repassadas pelos Estados e pela Unido.

Fazendo uso de novas técnicde@ologias que possibilitemaperfeicoarmnto dos métodos
administrativos, os municipiosem buscando responder de forma eficiente o desafio de
melhorar, constantemente, a gestdo da arrecadacdo munidipahpuma vez que, nesse
contexto, é de vital importadncia a capacidade para administeaplerar o potencial de

arrecadacéo.

Em sua andlisekhair e Vignoli (2000) constatan que desdeaquela épocas municipios
brasileiros em seu conjuntgja vinham respondendo positivamente a essea realidade.
Tanto assimque, menos de uma década apdge@anulgacdo da Constituicdo de 1988, as
receitas proprias tributarias municipais exibiam um aumento de,¥86%995, percebido de
forma generalizada em pequenas, médias e grandes cidagi®stodos os tributos de suas
competéncias. Nesse mesmo periodmumento nas transferéncias governamenpas 0S

municipios foi da ordem de 88%.

Tal constatacédo é corroborada pdodsoe Araudjo (2001), em cujo trabalhse destacajue
desde a aprovacdo da Carta Magt@a 2000, o aumento verificado no volume de sasur
proprios dos municipios foi de cercaR$ 12,2 bilhdes, correspondendo a um acréscimo de
aproximadamente 196%s autores descrevem aingiae o crescimento médio anual dessa
fonte foi duas vezes mais rapido que o dos tributos estaduais e 0 dos félbmse mesmo
ano, a receita tributaria municipal atingiu 1,7% do PIB, maisR#18 bilhdes, um dos

maiores niveis da historia.
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A tendéncia de aumentwa arrecadacao municipal continua sendo percebida em 2003, como
pode ser verificado através do estuddBremaekef2004), no qual é constatado que, naquele
ano, as receitas proprias tributarias representavam 17,0% da receita orcamentaria municipal.
Na regéo Sudeste, onde se encontra concentaadeioria dos municipios de maior porte
demografico, com maigparticipacdo da receita tributaria em relagédo a receita orcamentaria,
esse percentuédi de 22,6%.

Com base nos dados deaecgetaria do Tesouro NaciongR009) fica claro que a
descentralizacao fiscal e dos recursos tributarios, iniciada com a pronoutigaCanstituicao
Federal de 1988, possibilitou um vertiginoso aumento na capacidade de arrecadacdo dos
municipios. Em 2007, um conjunto de3.572 municipios analisados, contabiliz®i uma

receita orcameatia acima de R$ 167 bilhdes dos quaispouco maisde R$59 hilhdes

referemseaarrecadacao propriaunicipal ou seja, 35,49% da receita orcamentaria.

Trajetéria semelhante vem sendo trilhada pelo municipio de Belo Horizonte, onde a receita
orcamendria variou de unvalor de R$ 3,14 blhdes, arrecadadosm 2006, parajuase
R$6,32 bihdes projetados para 2009. Essa variacao correspondesade 100%le aumento

no periodo, ndo obstante o cenario de recessdo na economia muwelidiado a partir de
meados de 2008")

De uma receita orcameniti deR$ 4,94 bilhdes, projetadaela Prefeitura de Belo Horizonte
(PBH) para 2008previasequeR$ 1,79 bilh&o, equivalente a 36,27% daquela receita, seria
proveniente de receita propria, dos qurR$1,33 bilhdo, de arrecadacao tributaridda para o
ano de 2009, a receita orcamentaria prevista @&deximadamentB$ 6,32 bilhdes, ao passo
que a receita propria correspond@313%dessa, totalizand®$ 2,09 bilhdes, com uma
receita tributaria dquase R$ 1,52ilbaa (%)

Segundo Vbl (2002), desde osultimos anos da década de, % receitastributarias
municipais ém experimentado sucessivos aumentos, conferindo cada vez masoseaos
cofres dos municipio©bjetivando a eficiéncia da fiscalizagdo e uma melhor distribuigcdo da

carga tributaria, osgovernos municipaispassaram a dar mais atencdo e a capacitar

! Fonte: Secretaria Municipal de Planejaroeda Prefeitura Municipal de Belo Horizonte

2 Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte
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tecnicamente os setores envolvidos com a arrecadagéa tentativa deesponder icriticas
dos contribuintes quanto a iniquidade tributaaég&em e possibilitar que o potencial de
arrecadago seja exercido em sua plenitude, respeitadas a legislacéo viggmtisgradéncia

predominante.

Quanto aos tributos imobiliarios de competéncia dos municipiobnpmsto Predial e
Territorial Urbano(IPTU) representouem 2001 aproximadament82% dareceita tributéria
municipal no paisJa o Impo® Sobre a Transmissao de Bens ImoyEiBI) respondeu com
6% naguele mesmo ano, de acordo cdinl (2002). Nomerosdessa grandeza denotam a
importancia que as administragbes municipais devem dispensarisa tributos, visto

constituirem inestimaveis fites de recursos pasamunicipios.

No municipiode Belo Horizonte, que contdualmentecom quase 680 mil iméveis incluidos
em seu Cadastro Imobiliaria,arrecadacao de 2008 com o IPTU foi de R$ 402.30,0920
com o ITBI foram arrecadadof$ 138.412.440,Q0 valores esses quequivalem,
respectivamenta, 30,20% e 10,39%a receita tributarido municipio (%)

O fato de que os imdveis caracterizaencomo benmateriaissuscetiveis de avaliagée a
relativa facilidade de identificacdo do sujeito passivo do impastvés de sua inscricdo no
Cadastro Imobiliario do municipio, sdo vistos como as principais vantagens da tributacédo
imobiliaria. Tanto no IPTU quanto no ITBI, o imposto devido é obtido pelaagdic de uma

ou mais aliquotas incidentes sobre uma base de calculo comum: o valor venal do imovel.

Esses tributos sdo considerados como 0s que alcangcam maior grau de justica tributaria, uma
vez que quer seja no meio juridico, quer no econéméamplamete aceitoque existe uma

relacdo direteentre o patriménio imobiliario e a renda dos contribuintes, ainda que possa
haver alguma diferenga na capacidade contributiva dos mesmos.

Ainda assim, esses impostos ndo estdo isentos de criticas, as quais, rea dasimezes

colocam em duvida a qualidade na aferigaocbase de calculo e como consequéncia, dos
tributos - e mesmo a justica tributaria pretensamente alcancada. Quando pertessates
criticas a causa da insatisfacao reside no langcamento de ingm®® uma base de célculo

% Fonte: Secretaria Municipal de Financas da Prefeitura de Belo Horizonte
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acima do valor de mercado do imdvel ou na adogédo de bases de calculo semelhantes para

imoveis com valor de mercado reconhecidamente dispares.

Autores como Gnzalez(1997) e 8va (2000), profissionais e pesquisadores da Engenharia

de Avaliacdes, reforcam as criticas oriundas dos diversos segmentos da sociedade. Para eles, ¢
avaliacdo coletiva de imoveis, procedimento necessario para a determinacdo da base de
calculo dos iméveis de um municipio, reqtéenicasmais acurads do ques utilizadas no

Método Comparativo de Custo de Reproducédo de Benfeitorms Método de Custo de
Reproducdo, o mais difundido atualmente. Argumentam, ainda, que sorcoemte uso

dessa técnicasé possivel a obtencdo de uma adequada base de célcula pareeta
determinagao do imposto.

Ainda segundo esses autorasitilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado com
Tratamento por Inferéncia Estatistitseado em regressfes multipf@este trabalho,
simplesmente, Método por Inferéncia Estatét& a maneira mais indicada pdrascar a
justica tributaria mediante a correta avaliagdo dos imoveiax@mizar as receitas municipais.
Por fazer usale consistentes calculos estatisticos, o métaalteto quase sem ressalvas no
meio académico e a cmnte disseminacdo de recursos de informatica torna viavel sua

aplicacéo.

No presente trabalho € feita uma analise do Método de Custo de Reproducéo, utilizado pela
PBH que, juntamente com a Planta de Valores Genérasedtante de sua utilizaggoermite

a avaliacdo dos iméveis do municipitambémsaoexpostasas principais caracteristicas do
Método por Inferéncia Estatistica, defendido por véarios avaliadores como sendo o mais
indicado para avaliacdo coletiva de imoveis. Além disgmapresentada umaqposta para a
avaliacdo dos imoveis do municipio de Belo Horizonte, face a constatacéo da impossibilidade

de utilizagdo imediata do Método por Inferéncia Estatistica.

Para tanto, @ principas fontes de consultaforam as informacgdedlisponibilizadas pela
Secretaria Municipalde Financas(SMF) e pela Secretaria Municipal Adjunta de
Arrecadacdes (SMAARYem comaquelagontidas em um banco de dados de avaliagbes de
imoveis realizadas pela GerénciaAlglitoria de Valores Imobiliarioda BBH. A partir dess
banco de dados, complementado com uma coleta de informacdes adioloidas em

campg foi possivel, com o auxilio de planilhas de calculo, definicasacteristicas da nova
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metodologia eproceder a atualizacdo ddantade Valores Genéricosle formaa atender

melhoras necessidades da avalia¢é@o coletiva dos imoveis do municipio.

Por f i m, cumpre ressaltar que as terminol oc¢
repetidamente utilizadas no decorrer do trabalho, devem ser entendidas como um
procedimento que, num determinado momento, possibilita a avaliagdo de qualquer imével do
muricipio. Em termos praticos, somente quardio lancamento do IPTU é que ocorre a

avaliacao simultanea de todos os imoveis do Cadastro Imobiliario.

A parte textualdest trabalhoé composta pelos capituldsa 6 sendo que @apitulo 1é

constituidopelasuaapresentacgéo, objetivos e justificativa.

O capitulo2 apresentaima revisado tedrica englobando os termos e definicées relativos ao
mercado imobiliario valor demercado dos iméveis. Também trata de estabelecer a
relacdo entre o Cadastro Imobiliario e a avaliacdo coletiva, aléexpler as principais

caracteristicas do Método de Custo de Reprodugadvetodo por Inferéncia Estatistica.

Ja ocapitulo 3descreve dananeira mais detalhada metodologia utilizada pelaBP,
baseada m Método de Custo de dpRroducdo. Kpde os aspectos dalanta de Valores
Genéricos(PVG) decorrente daitilizacdo daquele métode descrevea forma como ees
elementos sao utilizadgsara que fornecan os valores de base de calculos impostos
imobiliarios. Ainda nesse capitulca@alisada possibilidade de implantacdo imediata, ou no
curto prazg do Método por Inferéncia Estatistica pelo municipio de Belo Horizonte.

A propostade adequacéda metodologia de céalculo e dwializacaala P/G, para a obtencéo

dos valores venais dos iméveis do municérpresentada no quarto capitulo

No capitulo 5sdo analisados os resultados alcancados com a metodologia proposta,
comparando os valores venalstidos com aqueles apontados pelo mercado imobiliaaone

os calculados pela metodologia atual

Para finalizar, no dltimoapituloé apresentdaa concluséo do trabalho.
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1.27 Definicdo do temaproblema

Tema:

Avaliacéo coletiva de iméveis

Problema:

Existe uma metodologia de avaliacdo coletiva de iméveis que forneca valores calculados mais
proximos aos valores de mercado do que aqueles obtidos com a metodologéacateaeja

de aplicacao imediata pela PBH?

1.37 Objetivos

1.3.1 T Objetivos gerais

Séo ais os principais objetivos que se pretende alcancar com a elaboracdo do presente

trabalho:

Analisar a metodologia utilizada atualmente pela PBH em avaliacdes coletivas, cuja
finalidade € a determinacdo dos valores dos imdveis para fixacdo da base kbedoécu

impostos imobiliarios IPTU e ITBI.

Pesquisar a necessidade e a viabilidade de implantacdo de outra metodologia que ofereca
melhores resultados que a atual, no que tange a uma maior aproximacdo entre os valores
determinados pela metodologia que hara ser proposta e agueles apontados pelo mercado

imohiliario.
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1.3.21 Objetivos especificos

Para que sejam alcancados os objetivos gerais listados, e com a finalidadedk afea

melhor compreenséo desss8o tracados 0s seguintes objetivos eBpesi

Detalhar as caracteristicas do Método de Custo de Reproducdo, no qual se baseia a
metodologia utilizada pela PBH para a obtencdo da Planta de Valores Genéricos que definira
os valores venais que servirdo de base de calculo para a tributag@dwiEis do municipio.

Expor suas limitagdes e deficiéncias.

Verificar se a adocdo dessa metodologia conduz a valores equivocados de base de célculo,
isto €, divergente dos valores dos imoveis apontados pelo mercado imobiliario. Caso existam
esses equivocpsspecificaos epesquisar a existéncia de outras possiveis causas para sua

ocorréncia.

Descrever o Método por Inferéncia Estatistica, as caracteristicas que o diferenciam do Método
de Custo de Reproducao e 0s requisitos necessarios a sua utiliza¢&ar Anaabilidade de
implantacdo da metodologia baseada nesse método para a avaliacdo coletiva de imoveis da
PBH.

Propor uma metodologia alternativa de avaliacdo coletiva de iméveis, caso a atual ndo
apresente resultados satisfatorios na obtencdo doesale base de calculo dos imdveis e
nao seja possivel a implantagatediatada metodologia baseada no Método por Inferéncia

Estatistica.

Na hipétese de ser proposta uma nova metodologia, analisar os resultados obtidos por essa, nc

intuito de compardos com aqueles calculados pela metodologia atual.

1.4 7 Justificativa

A relevanciada pesquisa proposta no presente trab&@Handamentada, essencialmente, na

importancia que as receitas proprias dos municipios brasileiros vem alcancando desde a
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promulgacdala Constitui@o Federal de 1988, atingindo recordes historicos de arrecaacao

partir desse an@onforme destacado na sec¢éo 1.1.

Entre as fontes de receitas préprias municigagacase a receita tributaria, na qualPTU
e o ITBI respondem por umagsificativa parcela da arrecadacdo. Em 2008, o montante
arrecadado com esses impostogrespondeu a mais de 40% da receita tributaria da PBH, o

gue demanda umgoroso controle sobre os mesmos.

Uma vez que a base de calculo desses impostos € o valordeemabvel estipulado pela
administracdo municipalé de vital importancia que se analisenivel de coerénciaos
valoresobtidos pela metodologia utilizaddualmentepela PBHe, se necesséarigue sejam
propostasas devidas alterées, pois aleterminaéo uma base de célculo equivocGatdento
acima quanto abaixo do valor de mercado do imévalim@ situacddndesejavelpelas

consequéncias que apresenta.

Quando a base de calculo apurada estiver acima do valor de mercado ceefiguna
transgressédo a letpacado tributéria, a qual prevé que este é o limite méximo a ser adotado
como base para tributac&omo essa situdg prejudicial ao contribuintecorre com alguma
freqiéncia em avaliacfes coletivas de iméveis, a metodologia empregada deve estaedotada d

mecanismogaracorre@o desses desvios.

Se adotada uma base de célculo inferior ao valor de mercado o prejuizo passa a ser da
administracdo municipal. Além de deixar de contar com uma ferramenta eficiente para
acompanhamento da dinamica do mercado ildolo, a defasagem negativa da base de
calculo em relacdo ao valor de mercado acarreta perda no potencial de arrecadacdo dos

impostos imobiliérios.

Dessa maneira, o estudo proposto-daznecessario devid® importancia tanto para os
cidadaos quanto pmra municipalidade, de que a base de calculo do IPTU e do ITBI sejam
coerentes com o valor de mercado dos imévadiEm disso, o trabalho pretende apresentar
alternativas para obtencdo de melhores resultados caso a metodologia atual ndo seja capaz de

oferecer niveis satisfatériade qualidade nas avaliagdes dos iméveis cadastrados.

Na préxima secao é descritan@todologia adotada para a elaboracéo do presente trabalho
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1.5 7 Metodologia

1.5.17 Marco teorico

A proposta do presente trabalho, qual seja, #isenda metodologia atual de avaliagdo de
imoveis adotada pela PBH e o estudo da necessidade e viabilidade de sua substituicdo, é
estabelecida a partir da afirmacdo de Gonzalez (1997), paraaquilzacdo do Método de

Custo de Reproducédo gera imprecsdmsplantas devaloresobtidas com sua adogao

provocando divergéncias entre os valores dai decorrenteteenescado

Como a metodologia de avaliacdo coletiedrdoveis da PBH é baseada nesse métesie,

trabalho adota aquela afirmatigcamoseu mato tedrica E a partir desse referencial que se
pretende analisar em detalhes a forma como a PBH determina os valores que servem de base
de calculo para os impostos sobre os iméveis do municii&m disso, caso se confirme o

que declara aquele autor, rmtialho tratar4 de apresentar uma op¢do para a substituicdo do
atual método, com vistas a obtencéo de avaliacdes de imdveis mais coerentes com o valor de

mercado.

Dessa maneira, com a adocdo desse marco tepuderamser estabelecidos tanto os
objetivos quanto as delimitagbes da pesquisa, que busca, entdo, determinar quais sdo as
imprecisdesis quaise referégsonzéalez (1997)suas causas e as maneiras de minidagza

1.5.27 Estratégias metodologicas erpcedimentostécnicos

No decorrer deelaboracéado presente trabalho foram empregmdseparadamente ou em

conjunto,variasestratégiasetodologias e procedimentos técnicos

No capitulo 2sdo adtadas as estratégiasplicativa eexploratéria Eda ultima é empregada
na revsdo teodricaelaboradacom o objetivo detornar o problema mais explicito, apresentar
maiores informacgdes sobre o assunto a que se prop0e o estudo e identificar conceitos e

definicbes afeitos ao mercanobiliario e & Engenharia de Avaliacdes.
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Ainda na reviséao tedricge faz uso dastratégia metodoldgica explicativea medida em que
o fornecimento de informagfes ndo esgota seu cont@idwase, além dissoanalisar e
explicar determinados fendmenos ali apresentados, de modo a possibilitar que se obtenha um

nivel de conhecimentgue facilite a assimilacdo dos capitulos seguintes do trabalho.

O procedimento técnico utilizad® o depesquisa bibliograficama vez que obtencdo das
informacgdes, conceitos e definigcdes ali fornecidossepor meio da revisdo da bibliografia
disponi\el e da anélise de outrabras das quais se tomou conhecimento durante a elaboracao
desteestudo E importante ressaltar que a pesquisa nfo se ateve as obras bibliogréaficas, ja que
0 acess@ trabalhosdisponibilizadosatravés da rede mundial de computadaamém foi

uma ferramenta bastante utilizada.

A estratégia explicativé adotaddambémna elaboracdo do capitulo &,qualdescreve de
maneira mais detalhada a metodoladgaavaliacdo coletiva de imoévaitilizada pela BH,

que se baseiao Método deCusto de Rproducdo. Ali também sdo expostssaspectos da
PVG decorrente datilizacdo daquele métodoédescritaa forma comaos elementoque
compbemessa PVGsao utilizados partorneceros valores de base de célculo dos impostos

imobiliarios.

Porém nesse mesmo capitulo é feita uma andlise comparativa entre valores de mercado dos
imoveis e aqueles obtidos comf@ma de calculo atual. Posteriormente, ao constatar que
existe uma significativa divergéncia entre aqueles vald@emalisadaa possibildade de
implantacéo imediatdo Método por Inferéncia Estatistica pelo municipio de Belo Horizonte.

Ou seja, aqui ja é introduzida a utilizagdo do procedintéstocode estudo de caso.

A descricao da metodologde céalculopropostaé baseadaessencialnmge, no procedimento
de estudo de caso. Nesse capitulbetalhada umargpostade adequacéo datualformade
calculode valor venal dos imdveis e sdo apresentados outros procedimentos a serem adotados

para queessgpossibilite a obtencédo de melhores heslosdo que os obtidos atualmente

O mesmo procedimento técnico é adotado na secdo em que sdo apresentados e analisados @

resultados obtidos com a metodologia proposta.
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Finalmente, a estratégia metodoldgica aplicada se faz presente neste trabakto plelajfie

a metodologiale calculoproposta para a avaliagéo coletiva dos imoveis do municipio de Belo
Horizonte ndo se trata apenas de um estudo teorico. Pelo contrario, por fazer uso somente de
dadospresentesam Cadastro Imobiliario e empregar ferra@anja disponiveis, a metodologia

descrita no capitulo 4 pode ser aplicada imediatamente pela PBH.

1.5.37 Dados da pesquisa

O presente trabalho faz uso de dados tanto de natureza primdaria quanto secundaria.

Na reviséo tedrica apresentaadados saorminarios de fontes secundarias, visto que foram
obtidos em obras literarias, materiais empregadoscereos econgressos e trabalhos

acessados através da Internet.

Nos demais cdfulos prevaleca utilizacdo de dados primarios.

Os dados que descrevenrdual forma de calculda PBH para a obtencd@os valores venais
dos imOveissao extraidos al legislacdo pertinente ao assunto, informacfes de arquivos,
documens oficiais e andliseda documentacddo sistema de informatica empregaoca

realizacdo dos cakos.

Paraa comparacdo entre os valores obtidos com a utilizacdo da atual forma de calculo e
aqueles apontados pelo mercattbam utilizadas informacgdes provenientes de trés fontes
primérias. Uma delas foi o sistema da PBH utilizado para efetuar ascéealide ITBI dos
imoveis transacionados. As outras duas fontes, disponibilizadas pela GEAVI, foram o banco
de dados de pesquisas de imoOveis e um conjunto de informacdes coletadas por aquela
geréncia para acompanhamento do mercado imobilidramados esttisticamente esses
dadospossibilitarama comparacaepresentadaansecéo 3.5.

Na elaboracdo da forma de célculo proposta neste trafmalo utilizadas, principalmente,
as informacobesdisponibilizadas pelaGEAVI, mencionadas anteriormente. Essas foram
complementadas com mapas digitalizados, dados estatsticaterial elaborado paestudo

edivulgagéo da nova metodologia de calculo, dentre outros.
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A verificacdodos resultados alcancados pela nova forma de célculo {sasei@ analise
quantitativa doslados de trés fontes primarias. Duas dessas forteavaliacdes de ITBl em
transacoes realizadas em janeiro deste ano e parte dos dados constantes do banco de dados ¢
pesquisa de imodveisforneceram as amostragens que foram comparadas com os dakores
imoveis determinados pela nova metodologigerceiraé o simulado de um langamento de

IPTU para a totalidade dos iméveis constantes do Cadastro Imobiliario, realizado pela GETI.

A principal caracteristica dess@tima é que ela abrange todo o univerde imoéveis

cadastrados,capasso que as duas anteriores sao constituidas por amostragensrissse
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2 - REVISAO TEORICA

2.17 O mercadoimobiliario

Independente da metodologia utilizapara a avaliacdo de imovedsimprescindivel que se
conheca funcionamento do mercado imobiliario, tanto 0os conceitos mais abrangentes quanto
aqueles proprios do municipio onde esta se aplica, além de se entender a dindmica desse

mercado, sua complexidade e estruturacao.

O mercado imobiliario caracteriz® pelasubdivisdo em varios segmentos, ainda que nao
excludentes. Uma segmentacédo tradicional tende a classificar os imoveis como residenciais,
comerciais e terrendsou lotes vagos. Existem, ainda, as subdivisdes que essa segmentacao
comporta, tais como o de @weis residenciais de luxo ou de padrdo popular, além daquelas
subdivisbes regionalizadas. Por fim, a destinagdo do imdvel, se para locacdo ou

comercializagdaambém constitui uma subdivisdesse complexmercado

As acdes que definem o comportamentardaycado imobiliario partem de diversos agentes,
sendo o poder publico, empreendedores, incorporgdmtesmediarios e a populacas
principais deles, os quaialém de atuarem com logica e objetivos diverpossuem niveis

diferenciados deaformacéo sebre esse mercadode influéncia sobre ele

Segundo @nzalez (1997), a atuacdo simultanea, ndo coordenada e diferenciada desses
agentes é que faz com que haja continuas transformacfes nas condi¢cdes desse mercado €
como consequéncia finalariacaonos vdores praticados. O mercado é dinamico e a alteracéo

nos valores se da como efeito das transformacdes do uso do solo, seja em tipo, intensidade ou

ambos, conclui o autor.

A atuacao do poder publico é notateavés das obras de infraestrutura urhbapaoacao de
loteamentos e projetos de construgcdo, desapropriagdes, instalagdo de enogpdidicos,
etc. Suas acogambém podem se manifestar mediante a aplicacdo ou alteracao da legislacéao
que determina os parametros urbanisticos e de uso e ocupagido ddbano, no intuito de

incentivar ouinibir as atividades dos agentes privados que atuam no mercado imabiliario
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Geralmente contandoom vultosos recursoginanceiros, eleado nivel de infomacdes e

algum poder politicoconstrutoras, empreendedoreseorporadorestuam nesse mercado,
alterando de forma sistematica a sua dinamica, com a finalidade de gerar renda imobiliaria
e/ou obter lucro decorrente da constru¢do. Para tanto, atuam na expansédo do espaco urbanc
através daémplantacdode novos loteaméos; alteram a estrutura interna da cidade com a
aquisicdo de terrenos ou iméveis construidogrd@de valorpromovem o langcamento de
empreendimentos imobiliarios de grande visibilidade; realizam reservas imobiliarias

especulativas, dentre outras acoes.

Teoricamente, aoncretizago de uma ou mais dessas acgodes, levada a cabsepaigublico

i uma obra de infraestrutura de grande porte, por exeinmga por agentes privados,
conduziria a uma alteragdmediatados precos praticados.o@zalez {997), coriudo, alerta

gue existe certa estabilidade dos precos praticados, dada a forma relativamente lenta com que
o mercado imobiliario responde as alteracdes nas condicbes locais e da construcao,
caracteristicas que o diferenciam de varios outros segmentosnierge.

O mercado imobiliario é, pois, heterogéneo e com tipos diferenciados, no qual cada unidade
possui suas caracteristicas proprias e as do entorno onde esta se tmrabzdortes
determinantes de seu valor. Assim, justfseaa presenca dos prof@wis intermediariqs
caracterizados pelo seu elevado graesigecializacdo em determinado nicho, como um dos

agentes atuantes nesse mercado

A populacao atua no mercado imobiliario com sua capacidade de compra e venda de imoveis.
Segundo Ameidae Gomes(2002), este é o elo mais fraco dessa cadeia de agentes. Pelo fato
de o imével ser um bem caro, o mercado imobiliario se tor@essivepara uma parcela
significativa da populacaajele excluidadevido a baixa renda@utra parcela depende de

financiamatos nem sempre disponiveis ou acessiveis, gadea aevam o preco real do bem.

Acrescentam os autores quep que se refere @emanda, o acesso da populacdo é
fundamental para o mercado, mas sua atuacé@mi@dualizada. Geralmente detentora de
escassasnformages ela é confrontada conum mercadocada vez mais especializado
heterogéneo e com profissionais avidos para realizarem seus negécios. Nessas condices, err

termo de pre¢co®s negacios realizados podem néo estar condizentes valar do bem
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Além das destinacdestineiras,de moradia ou de abrigar alguma atividade comengal,
serem bens fisicos, tangiveas imdveis sdo patrimdnios reais podem servir tanto como
reserva de valoguanto paa acréscimo deenda ficando sujeitos, também, \ariacdes
desvinculadas das questfes urbanas. Assiroprdicdes gerais da economia, alternativas de
investimento, politicas fiscais e de financiamenfmsssam também,a influenciarem seu

preco.

Quanto aos principais fatores que influenciam nos prégasercado imobiliario, € unanime

entre os profissionais e estudiosos do ramo a afirmacéo de que a maior parte das variaces de
precos, para qualquer tipo imovel, encontra explicagéiocaracteristicas como distancia a

pélos de valorizacdo (ou desvaloriza®o), acessibilidades caracteristicas da vizinhanca,
incluindo aspectos culturais, socioeconémicos ou relativos ao meio ambiente. Isso tudo se

traduz na variavdiocalizacao.

Para ubin, L. B. (apud @Gnzalez 1997), devido aos efeitos de vizinhanca essibdidade,

0s imoOveis de mesmas caracteristicas construtivas tendem a ter valores semelhantes. A
semelhanca observadaminui com o aumento das distancias que os separa. A partir dessa
observacao, conclui, € razoavel supor que o nivel de precos segnamddo pelos iméveis

circundantes, ou seja, os valores ndo surgem de forma aleatéria.

Esses efeitos, entretanto, ndo sdo passiveis de mensuracgdo direta, pelo contréario, se diluem e
por vezes, se sobrepdem no espaco urbano, principalmente nas graades. citssa
dificuldade faz com que a localizacéo, variavel mais importante na avaliagdo de um imovel,
seja quantificada com certo grau de subjetividade, comprometendo sua efichas.
metodologias tradicionais, carentes de informacdes georreferencialpsespam auxiliar os
modelos estatisticos a obter com precisdo aquela variavel;ssdatpratica de tentar ob&

com base no nivel de renda da populacdo da regido analisada ou a distancia destad®os polos

influéncia.

Em estudo realizado na cidadeRigo Horizonte Moscovitch(1997) traca um paralelo entre

os valores dos iméveis e o indice de Qualidade de Vida Ur@\&J) nos bairros do
municipio. Ao final conclui que é possivel, a partir desses dados, obter coeficientes de
correcdo para os valore®s imoveis qugossanrefletir a influéncia da ladizacdo desses

em seus precos, associando o conceito de acessibilidade presente no IQVU com a
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identificagdo dos pdlos influentes da cidade e da maneira como estes se relacionane entre si

com sua vizinhaca.

Existem varios outros fatores que influenciam no valor dos imoveis, dependendo de sua
tipologia. Para terrenosem construcaanteressam, sobretudo, suas dimensfes, forma,
topografia, acessibilidade a logradouro e os parametros urbanisticos adquaugstos. Nos
imoveis construidos, a area privativa, idade e qualidade darugits e estado de
conservacasao os fatores que mais influenciam. Em se tratando de imoveis residenciais,
também exercem influéncia no pre@spectos internos como numere guartos, salas e
suites, e outros, como numero de vagas de garagem e qualidade do espa¢o de usmoomum
caso de unidades condominiais.

Convém ressaltar, entretanto, que ndo € possivel estabgtgaeada um desses fatores,
isoladamente ou combinadagiantoacarretam de variacdo no valor de um imével, uma vez
que essa variacdo se da em funcdo da influéncia desses fatores, tidos como atributos
particulares do imd@vel, em conjunto com a variavel localizagédo. Isto é, a presenca de um
determinado atributpode acrescentar mais ao valor de um imével dadquem que lhe seja

semelhante, porém, distante daquele, diferenca essa explicadaghetalizacdo

Podese afirmar, entdo, que o mercado imobiliario possui algumas caracteristicas marcantes.
E heterogneo, segmentado, excludente, especulativo e, principalmente, dinriespaco

urbano e no tempo. Nele atua@iversosagentes com objetivos, meios e poder diferenciados.
Ademais, consideradas também as condi¢des gerais e momentaneas da economizg 0S pre
dos imoveis fixados pelo mercado variam em funcédo de seus atributos préprios e de sua
localizag&o, tornando complexa e sujeita a erros a tarefa de avaliacdo, independente da
metodologia adotada.

2.27 Conceitos de preco e valor

Vérias sao as defindgs para valor, valor de mercado e preco de um emando até mesmo
de acordo com a area cientifica que os estuda. déggonto de vista especifico da avaliacdo

de iméveisessexonceitoxonvergem para o quexpde seus principais autores.
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De fato, paa Moreira(2001), na literatura de Engenharia de Avaliagdes existem varios termos
que sdo usados num sentido especial fival or 0 - ®que faz cdnlesaa
necessaria uma definicdo precisa para a fixacdo do seu sentido gtibraito em trabdlos

de avaliacao.

De acordo com @Gnzalez (2000), o conceito de valor deve ser entendido em termos
monetardos e, dentro dem mercado, valor e valor de mercado sé&o sindnimos, uma vez que

consistem em valores médios resultantes dos equilibrios geraerdadm imobiliario.

Ja os precosafirma o autor acima, sdo cifras que estdo sujeitas as peculiaridades das
transacoes e dos agentes. Desse modo, 0 preco obtido numa determinada transacéo pode s
diferenciar do valor (ou valor de mercado), visto que aepd@m liberdade para negociar,

porque possuem niveis diferentes de conhecimento do mercado ou de interesse na

concretizacdo do negdcio, entre outras condicionantes.

Ainda assimo conceito de valgraplicado ao campo davaiacdo imobilidria possui duas
definicbesantagbnicasEm Dantas(1998), |ése que a escola univalente estabelece que o
valor de um bem, em determinado momento, é Unico, independente da finalidade da avaliacédo
a que é submetidda a escola plurivalente, em sentido oposto, relaciorzoo de um bem

com a finalidade para a qual ele é avaliado.

Essa ultima, contudo, ja caiu em desuso, 0 que é confirmado na bibliografia consultada, na
qual os autores s6 a citam como fonte de referénciazdlez(2000) ressalta que o valor é

anico para um determinado momento e situacdo de mercado, 0 que vai de enaontro
afirmacdo daescola univalente, em oposic&o corrente plurivalente, mais antiga e

ultrapassada.

E possivel concluir, portanto, qoevalor éobtido a partir deima faixa razoavel de ofagéo
nos precos em um determinado momesendo ovalor de mercado valor médio ou valor
mais provavel a ser atingido dentro dessa faixa de prAsssn, coincidindo com o conceito
da escola univalent® valor € Unico para uma determinada situag@onercadoe em um

determinado momento
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2.3 - Avaliacao coletiva de imoveis e cadastrionobiliario

A avaliacéo coletiva de imdveis difere da avaliacdo especifica (ou indivigtiabipalmente,

em razao de sua finalidade.

Segundo Mller (1995), as avalia@s individuais de um imovel destingsa a estabelecer seu

valor para fins de compra, venda, aluguel e seguntoe outros fins. Nas avalia¢des coletivas

OuU em massa, por sua vez, a finalidade é a determinacdo dos valores que servem como base
para a fixacé de impostos ou contribuicdes. Em funcéo do volume de trabalho, uma vez que
lida com grandes quantidades para avaliar, essa Ultima € vista como uma macroanalise dos

valores praticados na cidade onde esté sendo aplicada.

Para Ameida e Gomes(2002), a busz do valor de mercado para uma massa de imoveis
poSsui suas cacteristicas proprias e demanddamento estatistico diferente do utilizado nas
avaliacdes individuais. Nestgpredomina a utilizacdo da inferéncia estatistica devido a
existéncia de ummovd especifico a ser avaliado @ nimero de amostras pode ser
relativamente pequeno, sendo, portanto, possivel exdasirgtravés de vistorias e mesmo
concentrar a pesquisa na regido onde se localiza o imovielral@alHa liberdade para estudo

e mudanca davariaveis significativas, o que permite a obtencdo de diversos modelos

estatisticos para comparacao, respeitando o nivel de rigor pretendido.

Por outro lado, continuam os autores, as variaveis passiveis de utilizacdo na avaliacdo coletiva
estdo restritaaquelas existentes no Cadastro Imobiliario do municipio, isto €, independente
da metodologia a ser utilizadaguele adastro deve conter as informacdes que reflitam as
caracteristicas do espaco urbano e a heterogeneidade dos imdéveis nele localizado8eslt
nesses dados ou inclusao de novas informacfes s6 sdo possiveis através de recadastramentc
que, via de regra, importam eaftos custos e requerem longo prazo para execugao. Um
cadastro bem elaborado pdde devel contemplar as distingbes entrgif@s e subconjuntos

por tipo de imoOvel, mas na avaliacdo coletiva ndo existe um inadaébndo e amo todos

estardo sendo avaliados, toes®inviavel a analise individual dos resultados.

A quase totalidade dos cadastros municipais das grandes cidasiksrhas foi elaborada para
fornecer dados para a metodologia de avaliacdo coletiva baseada no Método do Custo de

Reprodugcdo. Dessa maneira, invariavelmente, esses dados s&o0 escassos e, por isso
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insuficientes para elaboracdo de testes com uma metalajog utilize o Método por
Inferéncia Estatistica.

Além de conterem numeros limitados de dados devadpadticularidades deetodologia

para a qual foram constituidos, geralmente, os cadastros imobiliarios ndo possuem interacao
com os cadastros técnicosbanos, o que impossibilita 0 acompanhamento dariddsdda

cidade como um todo e da evolucao imobiliaria em particular, bem como dificulta a insercéao

de novas informacdes no Cadastro Imobiliario.

Almeidae Gomes(2002) ressaltam que a interacdo entreesadastros permite, também, o
melhor aproveitamento de informacdes ja submetidas ao procedimento de geoprocessamento.
Com essa ferramenta possivel associar dados constantes dos cadastros imobi#iérnos

geral, alfanumeéricoscom as informacdes fisis dos cadastros técnicos urbamdados com
localizacdo espacial dos elementos. Tais condi¢cdes permitem a constante atualizacdo dos

dados cadastrais e 0 acompanhamento permanente das alteragdes ocorridas no municipio.

Silva e Verdinelli (2000) ja obserwaam que a possibilidade de se desenvolver metodologias
para avaliacdo coletiva de imoveis deeeem grande part@os dados contidos nos cadastros

do municipio, que devem aportar um contingente importante de dadoserdo utilizados

para analise nas alacdes. Especial atencao deve ser dada a possibilidade de cruzamento das
bases de dados que compb&em aqueles cadastros, tornado possivetilizagéo de

ferramentas de geoprocessamento.

Uma vez satisfeitas essas condig@es administracdes municipderdo a possibilidade de
investir cada vez mais na utilizacdo de metodologias mais apropriadas de avaliacao coletiva,
que por sua vez, vao gerar plantas de valores genéricos com maior qualdgdees de

serematualizadas eraurtosintervalos de tempo.

Sdo varios os profissionais e estudiosos de Engenharia de Avaliacdo, tais eomtas D
(2001), ®nzéalez(1997) e Rmos Siva e Loch (2000), a defender que a definicdo de valores
deve ser fundamentada por uma metodologia cientifica, que faca uso dacestatésicada

com equacdes de regressdes multiplas, como forma de se evitar ao maximo o emprego do

subjetivismoe que procure aproximar os valores obtidos a realidade do mercado imobiliario.
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Gonzalez(1997) ainda ressalta qugracas a aplicacdo da estatstinferenciglassistiuse ao
surgimento de avaliacdes de imOveis com maior grau de precisdo e com fundamentacdo
cientifica ndo encontrada, até entdo, nos modelos antegioeesnesmo utilizando técnicas

consagradas no meio profissional, fazem empregpatele dose de subjetividade.

Mas, conforme ja exposto, a aplicagdo dessa metodologia para avaliacdo coletiva de imoveis
sé é possiveapos profundas alteracbes nos cadastros técnicos municipais, tanto no que diz

respeito ao namero de informagdes dispeisivguanto na qualidade dessas.

Por serem elaborados dentro de metodologias que fazem uso do Método de Custo de
Reproducdo, os cadastros imobiliarios da imensa maioria das cidades brasileiras ndo contém
todas as variaveis (informacdes) que sdo necessdaias a utilizacdo da metodologia

cientifica, baseada no Método por Inferéncia Estatistica.

A metodolaia cientifica busca identificar no mercadwbiliario quais sédo as variaveigie
influenciam na formacgé&o do valor de determinado tipo de imovel e si@miss ponderacdes a
serem realizadas para que o peso de cada variavel seja incluido corretamente no modelo.
Essas variaveis sdo aquelas referentes ao proprio im@elelas presentes no entorno onde

o mesmo se localiza, donde se conclui que, também rastadologia, exige que 0s

avaliadores possuam um sélido conhecimento do espaco urbano.

Devido a dindmica do espaco urbana necessidade de acompanhar suas altergugiasa
utilizacdo do Método por Inferéncia Estatistica, tesaanecessaria a existende um banco
de dados com pesquisas de valor de mercado dos imdveis que servirdo de amostras, e fazendc

uso somente das variaveis constantes do cadastro imobiliario.

E evidente que esse acompanhamento sistematico do mercado imobiliario também é de vital
importancia quando a metodologia utilizada baseiao Método de Custo de Reproducédo. A
forma de tratamento dos dados obtidos no mercado é que é diferente em cada um dos
métodos. Nesse, as informacBes servirdo para determinar os valores unitariosode metr
quadrado de terreno e construggaicaveis a cada tipo de iméve, os fatoreqjue irdo
caracterizdos individualmente, no intuito de se obter o valor de mercado de cada imovel. Ja
no Método por Inferéncia Estatistica, como mencionado anteriormemepao modelo

estatistico trata de determinar o peso de cada variavel na composi¢ao do valor do imovel.
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Essa @&ima poderosa ferramenta para a avaliacao individual de iméveis, devido a utilizacao de
dados comparativos de mercado, isto é, baseiaa compacdo do imével que se pretende
avaliar com outros semelhantes para os quais se conhece o valor e, através de calculos
estatisticos inferese o valor daquele primeirondo mais adiantealguns estudiosos
defendem que tais métodos também podem ser dtikzaa avaliacdo coletiva de imoveis,
apresentando, também ai, melhores resultados que os métodos usados atualmente pela maiori:

dos 6rgédos avaliadores.

Entretanto, ao consultar a bibliografia disponivel gerada por esses 6rgdos, geralmente
secretarias deirfancas municipais, constegda que sua utilizacdo € praticamente nula na
avaliacdo coletiva de iméveisaquela encarregada de determinar o valor de base de célculo

de todos os imoveis contidos no cadastro do municipio.

A falta de capacidade técnido pessoal envolvido na tarefaa auséncia, no cadastro
imobiliario dos municipios, de dados necessarios a utilizagdo do Método por Inferéncia
Estatistica, a resisténcia natural tanto no setor publico quanto no privado e problemas de

ordem legakao ogrincipas fatores de sua pouca ou quase nenhuma utilizacao.

2.4 - Métodos deavaliacéocoletiva de imoveis

A Engenharia de Avaliacdes classifica os métodos para apuracdo do valorddes em
diretos e indiretos, sendo que esses Ultimos s&iaestinam as aliacbes coletivas,

limitando-se as individuais ou especificas.

De acordo com Nller (1999), o método comparativo de dados de mercado e o comparativo
de custo de reproducéo séo classificados como diretos, ao passo que o da renda, o involutivo e
o residualsdo indiretos. Naqueles primeiros o valor do imével € obtido diretamente, sendo
que no comparativo de dados de mercado o valor € alcapedoomparacdo com imdveis
similares e no comparativo de custo de reproducédo ele é obtido através de orcamentos dos

custos de seus componentes.

Os meétodos indiretos, como a propria designacao prevé, buscam definir o valor do imovel

através de formas indiretas. No método da rendelor é obtidacom base naapitalizacao
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de uma renda liquida ou prevista; no involutistravés do estudo de viabilidade técnica e
econdmica de um empreendimento; e no residualalor de um terreno € calculado pela

diferenca entre o valor total do imovel e o das benfeitorias.

No presentdrabalhosédo abordados os métodos diretos de avaliac

2.4.1- Método comparativo de custo dereproducéo debenfeitorias

Também conhecido pela designacdo simplificada de Método de CuBepdmiucéo, este
parte do principio de que o valor de mercado de um imével equivale a soma do valor do

terreno mai® custo de reproducédo dos componentes das benfeitorias existentes no terreno.

Moreira (2001) esclarece que esse método estad baseado na premissa de que um comprador
bem informado ndo pagara por uma propriedades mda que o custo de reproduzir uma
propriechde semelhante e com a mesma utilidade daquela que pretende comprar. ®u seja,
pressuposto gue o compradopossui suficiente informacdo sobre o mercado imobiliario e

ndo esta sujeito a nenhuma pressédo em relagdo ao negocio.

Esse métodogcontinua o autqgré particularmente aplicavel quando a propriedade a ser
avaliada possui benfeitorias relativamente novas, que representam o maior e mellwor uso d
terreno, ou quando as benfeitorias sdo muito especializadas, para as quais ndo ha psopriedade

comparaveis nmercado para sua avaliacao.

2.4.1.17 Valor do terreno

Ainda que a metodologia utilizada para a avaliagédo coletiva de iméveis se baseie no Método
de Custo de Reproducagpase sempre valor do terreno é ddo peloMétodo Comparativo

de Dados de Merda com Tratamento por Homogeneizag¢ao de Fatooedorme previsto na

parte 2 da NBR 14653.

Por esse meétodo, o valor do terreno é determinado pela comparacao direta com dados obtidos

no mercado pa propriedades similares. Masmo os terrenos sdo heterogés, isto €, cada
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um possui suas proprias caracteristicas fisicas e de vizinhanga, € necesséaims torna
comparaveis. O procedimento utilizado € o de homogeneizacdo das amostras,datraves

aplicacaade fatores predeterminados.

O Fator Melhoramentos (oMelhorias Publicas), o Fator Topografia e o Fator Topologia,
entre outros,sdo os fatores multiplicadores mais utilizados para ponderar as amostras
colhidas. Além disso, levanese em consideracdo as dimensfes de um lote padrdo de uma
determinada regidoonos fatores, como o Fatbrente(ou Testad® o Fator Profundidade e

o Fator Area, poder&o ser empregados.

Ndo sdo poucos os criticaessemétodo. Gonzales(1997) aponta que a deficiéncia do
método reside justamente em sua sintasebtencao dos fat@eainda que as férmulas e
tabelas que os gerem estejam presentes em bibliografia elaborada por profissionais
experientes do ramo da avaliagdo. Contudo, ressalta, ndo se pode afirmar que o
comportamento do mercado de uma determinada regido se repitaram Aotcontrario, a
heterogeneidade do espaco urbano faz com que haja diferencas substanciais de um local para

outro, o que torna impreciso o resultado da homogeneizacao por fatores predeterminados.

Opinido semelhante temabtas (2001), para quem o métodie homogeneizacdo pela
aplicacdo de férmulas, modelos e ponderacdes arbitrarias e de consagracées empiricas, onde
as discrepancias entre as amostras sao equacionadas através da utilizacdo de fatores
deterministicos, conduz a uma sensivel perda na pretaséaliacdo obtida.

Ou seja, esses e outros automdsrtam que devido ao fato de que alguns dos fatores
utilizados serem fixos, predeterminados, 0 método deixa de levar emasoptanderacdes

diferenciadas que o mercado impde entre as regides daedada.c

Outra caracteristica do método comparativo para a determinacdo do valor do terreno é que
este ndo pode ser utilizado nos casos em que ndo € possivel conseguir amostras para
comparacao, por exemplo, nas areas centrais das grandes cidades, ondentgersim
existem terrenos para serem negociados. Nesses casos, um método indireto, pé&easidual

mais indicado.
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2.4.1.21 Valor da construgéo

Como ja mencionado no presente trabalho e confirmado poeitd (2001), noMétodo de
Custo de Reproducamvalor das benfeitorias existentes em um terreno € obtido pela deducao
do custo de reproducao destas, como novas, da quantia correspondente a diminuicdo em razac

da sua idade, conhecida como depreciagéo.

Em uma avaliacdo especifibaseada nesse métoadovalor da construcdpode ser obtidde
diversas formas, sendo quenais utilizad € a que determina, a partir de um orcamento
detalhado que levem consideracdo todos os materiais empregados na construgdo e suas
quantidades, o valor de metro quadrado otronelbico & mesma. Seu valor serd, pois, 0
valor unitario encontrado, multiplicado pela area ou volume da construcdo, dependendo da

unidade estabelecida.

Contudo, na avaliacédo coletiva, que lida coranges quantidades de imoveis, constituidas
geralmentgor massas bastante heterogéneas, esse processesmagtiavel. Nesse tipo de
avaliacdo, os imoveis a serem avaliados sdo de diversos tipos, como por exemplo,
apartamentos, eas, salas, lojas e galpdesdéntro de cada um desses tipos construtivos
existem diferentes padrbes de qualidade de construcdo, o que importa em definir valores
baseados em cada um desses aspectos dos inféeisn, pela facilidade na obtencédo dos

dados, as avaliacdes coletivas fazem uso do metro quadrado como unidadelde medi

O procedimento mais usual para a determinacdo dos diferentes padrées de qualidade das
construcdes, comumente tratado como padrdo de acabamento, é ¢oadifre&és de uma
atribuicdo de pontos relativa as caracteristicas externas dos imoveis sprieamidades
condominiais,também da area comum do empreendimento. A soma dos pontos atribuidos
comparada com as faixas estabelecidas para cada paddie definira o padrdo de

acabamento do imével, respeitado o tipo construtivo do mesmo.

Finalmente, sé definidas tabelas de valores de metro quadrado de construcdo para cada um
dos tips construtivose padroes de acabamemevistos.Esses valores sdo derivados dos
custos compostos de cada etapa da construcdo, publicados em revistas especializadas, dentr
eles o Custo Unitario Basico (CUB)divulgado pelos sindicatos da construcdo civé o

Custo Unitario PINI, publicado pela revista PINI.
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Como observado por Ifkeida e Gomes (2002), os valores constantes das tabelas sé&o
derivados e nao retrato fiel daqueles divulgados pelas entidades especializadas, visto que,
muitas vezes, essas trabalham com tipos construtivos e padrbes diferentes dos adotados pelas
administragcdes municipais. Assim, alguns calculos sdo necessarios pargauebsielosos

valoresunitarios a serem incluidos nas tabelas de cada municipio.

E esse valor unitario que devera ser multiplicado pela area do irpéval que seja

determinado o valor da construg&onsiderand@ nova

Aqui, verificase outra limitacdo do Método de Custo depRoducéo. E que nos casos dos
imoveis condominiais, o0 método considera a area total de cada unidade para o céalculo do
valor da construcdo. Por um lado, tal opcao é plenamente justificavel, pois caso fosse utilizada
a area privativa das unidades no calcal® areas comuns, que também influenciam no valor

do imovel, deixariam de ser computadas. Por outro ladopudtiplicar o valor unitario de

metro quadrado de construc@ela area total construida, existe a tendéncia de que a
construcdo seja superavaliagais, em geral, as areas comuns possuem valor unitario inferior

ao da area privativa das unidades.

Como consequéncia dessa opcao, os cadastros imobiliarios deixaram de contar com uma
importante informacg&o sobre os imoveis condominiais: sua area privatived demogrado
acima, a inexisténcia desse dado ndo é obstaculo para a obtencdo do valor da construcdo pare
esse método, porém limita seriamergstudos e analises mais detalhadgsqeica

impossibilita,a utilizacdo do Método por Inferéncia Estatiatic

Uma vez obtido esse vala& necessaria a aplicacdo de um fator que permita a avaliacdo dos
imoveis usados, uma vez que o valor unitario fornecido € para imdéveis novos. Essa é a funcéo
do Fatorde Depreciacao, que deve considerar a deterioracao fisitadvel, a obsolescéncia
funcional e a obsolescéncia econémi®a. métodos mais usados para a determinacdo desse
fator sdo o da linha reta, o de Ross e 0 da parabola, presentes em todas as bibliografias que

tratam do assunto

Existem,também administragés municipais que adotatabelasde Fatorde Depreciacao
elaboradas por seu proprio corpo técnigcontudo, ®nzaleg(1997) ressalta gu@a maioria

dos casosesses fatores sdo resultantes de idéias tradicionais de depresegfiio uma
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finalidade escihida de acordo com o avaliada,quedesconsideras particularidades do

mercado.

Para Ameidae Gomes(2002), um tipico problema envolvendo o FalerDepreciacaaliz

respeito a sua aplicacdo em lojas antigas localizadas em areas de comeércio intsesemPo
imoveis com dezenas de anos, o fator reduz acentuadamente seu valor, mas, por possuirem
localizacao privilegiada, seu valor de mercado é muito superior aquele obtido pelo Método de
Custo de ReproducddNo outro extremo estdo os imodveis residendedslizados nessas

mesmas areas, quant reduzido valor de mercado, as vezes inferior ao apontado pelo método.

No intuito de reduzir as @ergénciasentre os valores calculados com a aplicacéssel

método e o valor de mercado dos imoOveest4d prevista autilizacdo do Fator
Comaecializacdo, que em alguns municipios € tratado como Fator Localiza¢do. Sua existéncia
baseiase na premissa de que o construtor/vendedor assume determinados riscos inerentes a
construcdo do imével e que, ciente disso e conheckdorercado, ndo o vendera pelo valor

do terreno somado ao da construcdo, mas acrescentara a essa soma o valor que melhor reflite

o seu esforco para levar a cabo a construcao.

Moller (1995) escreve que esse fator pode ser determiaatio pelo método diretquanto

pelo indireto. No direto, utilizado em avaliacbes coletivas, este € obtido pela comparacéo
direta com os dados do mercado, ou seja, € a relacdo entre o valor de mercado do imovel e
aquele obtido pelo Método de Custo de Reproducdo. Pelo métodetandi fator € obtido

com base na renda liquida potencial que o imével possa produzir ou € medido pelas despesas

financeiras resultantes da imobilizacdo do capital para a execuc¢do da construcéo.

2.4.1.3- Valor total do imével

Uma vez determinados osleres do terreno e da construcédo, pdiétodo de Custo de
Reproducam valortotal do imovel sera a soma dos dois. Nos casos de imoveis condominiais,
cada unidade respondera por uma parte do valor do terreno, a qual correspondera ao valor

total do terrenonultiplicado pela fracdo ideal da unidade considerada.
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Para Ancan(apud $va, Ramose Bachmman 2000) a dificuldade de se atingir melhores
resultados com a utilizacdo da metodologia baseada no Método de Custo de Reproducao é que
nao existe um mercadce cconstrucdes ou benfeitoridgssociado dos terrenos onde estas
foram edificadas. O autor também ressalta que, normalmente, o custo de reproducdo de uma

benfeitoria nao reflete as condigbes do mercado.

Pelo exposto, conchge que o principal problema desmétodo decorre do arbitramento de
valores e fatores, 0 que acaba por subestimar a importancia da dinamicaagtexizaro
mercado imobiliaricma formacéo dos precos dos imoveis. Somente na obtencao do valor dos
terrenos € que o mercado é consideramln mais relevancia, sendo nos demais processos
limitado ao desenvolvimento e aplicagéo de fatores destinados a ajustes pontuais. E, por terem
sido gerados para esse fim, tais fatores sdo de pouca utilidade para aplicacdo em avaliacdes

coletivas.

Outra fragilidade do método é apontada geonzalez(1997), que refor¢ca o coro de que

preco do imovel pouco tem a ver com 0 custo de construgdo, uma vez que segue regras de
oferta e procura no mercado imobiliari& acrescenta que,edido a durabilidade das
constucdes, as transacdes no mercado sdo compostas, majoritariamente, por iméveis usados,
e nao por novos. Assim, a®nstrugcbesiovasrepresentam uma reduzida parcela do total
transacionado e seus precos ndo sdo, portanto, definidos pelo custo de prodacéo, pe

contrario, sdo regulados pelos niveis de comercializacado dos iméveis usados.

Atuando isoladamente ou em conjurdg, deficiéncias do métodistadas até aquincidem

sobre o calculo do valor do imével de forma diferenciada, por tipo construtivo, plrao
acabamento e localizacdo. Todavia, épag afirmar que principal problemao Método de

Custo de Reproducdo estd em sua propria concepcdo, pois € yntaritoeentre o0s
estudiosos da Engenharia de AvaliagBes quanto entre os profissionais do rineobédoio,

a conclusao de que ndo hé relacéo forte entre o custo de produgédo de um imével e seu valor de

mercado.
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2.4.2- Método comparativo de dados do nercadocom inferéncia estatistica

A Estatistica Inferencial j& possui um histérico de uso @axias sociais e econémicas que
monta h& algumas décadas, onde € utilizada para explicar diversos fendeenaso a
avaliacdo de imoOveisantes bastante restrito as areas de estudo e pesquisa, ganhou impulso

com a popularizacéo do uso de computader@surgimento de programas especificos.

Em avaliagesimobiliarias, o método comparativo de dados do mercado é aquele em que o
valor do bem a ser avaliado, ou das partes que o compdem, é estimado através da comparacac
direta com dados obtidos no mercadwogppropriedades similares. Ou seja, o valor do bem
avaliando é deduzidb ou inferido- com base nas amostras disponiveis, motivo pelo qual se

diz que o método utiliza a Inferéncia Estatistica para a determinacdo daquele valor. O
comportamento dos dadosrépresentado através de um modelo matematico, no qual o

resultado é o valor procurado.

Nessemétodo, tanto a incognita que se quer determinar qéapartes que a compdem sao
chamadas de variaveis. Aquela primeira é a variavel dependente (ou explap)acao,

a0 passo que essas Ultimas sdo as variaveis independentes (ou explicativas).

Almeida e Gomes(2002) explicam que sa varidvel dependente esta relacionada a apenas
uma variavel independente ez que o modelo é de regressdo simplasrelacacentre as

variaveis é definida por:

Y =f (X1) O; emuanto a equacao é representadaera + bx

Quant o aos val omM&s ddaed ofsY 6 ap adedrnacisicd seppcatla s e
valor de X corresponde um Unicealor de Y; ouestocastica, sa cada valor de X
corresponde um valor médio e uma distribuicdo de probabilidade pdda ¥aso de uma

relacédoestocastica, a equacabtidaé:

Y=f(X) + ¢

Nessazge ® uma vari vel al eat -ri a, t amb®dno conh

aleatoro ou erro aleatdrio, que ndo é explicado pela variavel indepenéamétima (1996),
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o Aerro aleat-rio pode ser considerado co

variabilidade inerente que ocorre, inevitayv

Essas reldies podem ser representadas graficamente, conésfigurasa seguit

Y Relacéo deterministica Y Relacéo estocéstica

v
v

Dessadiguras, deduse quedevido a presenca do residoa,relacdo estocastiexistemais
queumvalode #AYO para cada valor de #AXo, cada
probabilidade.Por isso, a avaliacdo de iméveis as relacoé® sempre estocasticas e,

portanto, o valor do imovel sera sempre um valor médioaved

No caso de a variavel dependeestar relacionada a mais de uma variavel independente,

se um modelo de regressdo multipia, qual o problema central € determinar a equacéo de
regressdo multipla que satisfacaimultaneamentetodas as premissas da Inferéncia
Estatistica.Usando outras palavras, ngiste em modelar o comportamento da variavel

dependente em relacdo as outrataveais, essas, responsaveis pela sua formacéo.

Como exposto por ineidae Gomes(2002), raciocinio semelhante ao da regressao simples
pode ser empregado para o entendimento da regressdo mdltipla. Entretanto, essa ndo pode se
representada em diagramas @ existem mais de trés variaveis, pois tal representacéo se

daria num hiperplano.

A sua representa-«0 matem8t i ciaXy,p.a) & unimn 0 v
vari 8vel dependente f&dofiponuma rel a-«0 estoc
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Y=f(X1, Xz,...,xn)+ €

No entanto, em qualquer estudo, a regressdo multipla reflete com exatiddo o
comportament o de uma f p opodelseiferddacom homaraukle c o n h
certezacom base emma amostraDessa maneira, se uma amostra aponta que umaaelaria
dependente é explicada por trés variaveis independentes, 0 modelo seria representado por uma
equacao do tipo:

Y s+ [DbX1+ 2bXo+ 3bX3+ €

Onde:

Y € a variavel dependente ou a ser explicada;
X1, X2 € X3, s@o as variaveis independentes qulieativas;
bo, 1, B €b 380 0s parametros da regressao ou regressasdlculados pelo modelo)

€ ® a perturba-«o0 estoc8stica ou reszduo.

Sistematicamenteim modelo de regressao multipla com relacéo estocésti@as variaveis

€ a condicdo enotrada na analise dos valores dos imdveis, psies sao formados pela
interacdo de inumeraaributos préprios e do entorno, que sao as variaveis explicativas do
modelo. Ecomo aos avaliadores, principalmente aqueles dedicados as avaliacGes coletivas,
nao interessa apenasncluir quaisos precos praticadpe estudo desses modelos € que torna
possivel saber como o mercado determina os precos em funcao dos atributos particulares e de
vizinhanca de cada imoével, descobrir como esses atributos devem dergoms e, por fim

determinar a relacéo entre eles.

Assim, no caso das avaliagdes imobiliarias, o resultado dessa equacdo sera domédia
valores das amostrasponderada pelos atributos proprios e do entorno (variaveis
independentedprnecide ao modeloEssemodelq no entanto, precisa ser confrontado com
alguns pressupostos da EstatistitaraDantas(2001) e @®@nzales(1997), as analises do
coeficiente de determinacédo, do coeficiente de correlagdo, da analise da vari&teistas o
das variaveis expativas e dos limites de confiangdo passos essenciais para aceitacdo do

modelo.
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Silva e Verdinelli (2000) ressaltam que a andlise de regressdo é uma das ferramentas mais
poderosas na Estatistica Inferencial. Entretanto, quéandoladoalgum dosprérequisitos
que o conjunto de dadodeve cumprir surgem perturbacdes que dificultam a aplicacdo da

analise de regressao.

Através de numeros e graficgeradospelos proprios programasie calculg muitas dessas
condi¢cdes sdo facilmente obsadas. Porém, obsvam Ameida e Gomes(2002), atencéo
especial deve ser dada a analise dos residuos, definidos como a diferenca entre os valores
observados na amostra de mercado e os calculados pela eqrasdeguem os autores
afirmando quefios valores calculados saaopabilisticos e, se todoes pressupostos
estiverem corretos, os residuos (diferenca, erro) sdo considerados aleatérios em funcdo de

uma al eatoriedade do mercado que n«o ® perf

Na pratica, a primeira providéncia a ser tomada para a realizacd@ae/alacao imobiliaria

pelo Método de Inferéncia Estatistica é a obtencdo de um conjunto de dados (amostras) que
sejam representativos da fApopul a-«00 que se
espaco e no tempo, ndo existe uma técnica owférque permita afirmar que uma amostra é
representativa em relacdo ao mercado estudadoarpascipal regra entre os avaliadores

mais experientes diz que o resultado alcancado numa avaliacdo é tanto melhor quanto maior e
mais diversificada amostrdor, considerandge a semelhangca com o objeto a ser avaliado.

A amostra €, entdo, lancada no programa especifico escolhido.

Devido ao fato j4 exposto de que o valor de qualquer imoével é fornadsugas préprias
variaveis easdo entorno onde se localiza,on@ possivel a definicdo antecipada das variaveis
que influenciam nos precos praticados no mercado, motivogplm maior nimero delas
deve ser colhidem campo enserido no programa. Os programas de Inferéncia Estatistica
analisam o comportamento dassvariaveis e se encarregam de apresentar os resultados

graficos e numéricos.

Existem técnicas disponibilizadas em ferramentas nesses progopmapossibilitam a
exclusdo de variaveis que ndo se mostrarem significath&@scumprirem as premissas
basica da regressdo ayue gerarem perturbagdes excessivas no modelo. Da mesma forma,
variaveis podem ser incluidasxcluidasou trocadas, dependendo de sua significancia para a

determinacao do valor do imével avaliando.
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O programa gera diversas equagfes caselnas mesmas variaveis fornecidas. Deve ser
escolhida aquela que seja mais coerente com a teoria da Inferéncia Estatistica, que melhor
responda aos seus pressupostos e que esteja de acordo com o nivel de rigor e com a finalidade

do trabalho.

Uma vez defiida essa equacdo, qualquer imovel que esteja representado no conjunto de
varidveis das amostras pode ter seu valor inferido pelo modelo. Quanto mais proximo do
centro de intervalo das amostras estiver o valor do imovel avaliando, melhor pode ser

considerdo o resultado da avaliacao.

Essa metodologia €, sem duvida, superiqueda baseada no Método de Custo de
Reproducdo, exposta anteriormente, jA gQaete de dados colhidosno proprio mercado
imobiliario para a definicdo dos valores dos imow&ikula agponderacdes entre as variaveis

formadoras dssewvalorese possui técnicas para controlar os erros detectados.

Porém, existem sérias limitacbes a sua utilizacdo em avaliacdes coletivas. A mais forte delas
diz respeitoa constituicdo dos cadastros municgaixistentegjue, em sua maioria, foram
gerados com base no Método de Custo de Reproducéo e ndo possuem as variaveis necessaria

ao Método por Inferéncia Estatistica.

Considerando que, em determinadas situacdes, as avaliagdes coletivas visam a definicdo de
valores para todos os imdveis de um municipio, é necesséria a geragdo de mais que um
modelo mateméatico, de maneira que nas avaliagcdes sejam contempladas todas as diferencas
entre, @r exemplo, tipos construtivosparticularidades entre regifes da cidadre outras.

Essa é mais uma dificuldade na implantacdo desse método para avaliagdo coletiva de iméveis.

Por fim, a manutencdo de um extenso banco de dados, no qual toalastegma amostra
representativa da massa de imoveis do munic@preecessidade deia constante atualizacéao
no intuito de acompanhar a dindmica inerente do espaco urleana busca na
compatibilizacdo das varidveppesentesio banco de dadasom as do cadastro municipal
completam a lista doprincipais entraves a disseminacéo do usdlétodo Por Inferéncia

Estatistica em avaliagdes coletivas de iméveis.
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37 A ATUAL METODOLOGIA DE AVALIACAO COLETIVA DOS
IMOVEIS DE BELO HORIZONTE

3.17 Cadastroimobiliario

Conforme ja abordado anteriormente, a metodologia utilizada pela PrefeituBelae
Horizonte para a avaliag@o coletiva dos imoveis do municipio bsseia Método de Custo

de Reprodugédo. Assim, o Cadastro Imobiliario também é estruturado com base nesse método,
ou seja, nele estdo presentes os dados necessdrios para que a neeteejalozapaz de
fornecer o valor de base de calculo dos impostos imobiliarios de cada um dos imoveis

existenteso cadastro.

Para tanto, € evidente que os dados que fazem parte da Planta de Valores Genéricos tambérn
devem estadisponiveis no Cadastro Imitirio. Esses sdo os dados genéricos necessarios a
avaliacdo dos imoveis, tais como o valor de metro quadrado de terreno de uma determinada
regido, o valor de metro quadrado de construcdo associado a um dado tipo construtivo, as

condicOes de aplicacdo diasores de correcao e outros.

Mas, como a finalidade é a obtencdo do valor individual de cada inadéel, dos dados
genéricosg necessario que no Cadastro Imobiliario estejam incluidos os dados particulares de
cada uma das unidades cadastradas. Asksidgs como as caracteristicas fisicas do teiireno
topografia, areappologia, etd e da construcab idade, area e padrao de acabamento entre

outrosi estéao igualmente presentes no cadastro.

No lancamentado IPTU de2009 679.593 iméveis faziam parte déadastro Imobiliario,
distribuidos endeztipos: apartamento (259.64@idade¥ casa189.571), barracdo (37.247),
vaga de garagem residencial (10.259), sala (42.735)ctojdominid e ndo condominla
(47.561), galpdo (11.677), vaga de garagem con¢t@a825) e lote vago (62.070%) (

Pelo fato de a metodologia escolhida utilizar o Método de Custo de Reproducéo, cada imovel
ter4, obrgatoriamente, calculado o valdo terreng o qual serd o proprio valor do imovel

guando este se tratar de lote valjyo.caso dos iméveis construidos, o valor da construcao

* Fonte: Secretaria Municipal de Financagdefeitura de Belo Horizonte
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também deve ser calculado e o valor do imovel serd a soma dessas duad pagigis,uma
descri¢do sucinta desses calculos.

3.271 Valor do terreno

Toda a area territorial do municipio é agrupaelm porcdes geograficas continuas,
denominadad\reas Isétimaspas quais o valor do metro quadrado do terreno é considerado
constante. Esses valores sdo obtidos através de pesquisa de mercado;gernsantn base

um lote ideal de dimensbes padrdes da &egiplano e com taas as melhorias publicas).
Umai e somente umaArea Isétima é associadacada um dogméveisque fazem parte do
Cadastro Imobiliaripsem nenhuma excecate maneirague cada um deles possua um valor

de metro quadrado de terreno cependente.

Aqui convém ressaltar que, atualmente, a informacdo da Area Isétima a qual o imovel
pertence € um dado relacional, isto €, informado manualmente por um operador de sistema.
Assim, esse dado torss® suscetivel a constantes erros, ja que a iafgimfornecida é aceita

sem possibilidade de verificacdo pelo sisterssodcorreporque a configuracdo das Areas
Isétimas ndo foi submetida ao procedimento de geoprocessamenute,as converteria em
atributos referenciados geograficamentessa situad@p, caso os iméveis também fossem
georreferenciados, a inclusdo desses em suas respectivas Areas Isétimas ficaria a cargo do

proprio aplicativo, num processo isento, portanto, de erro

O acompanhamento e atualizacdo desses vad@ieeealizads pela GEAV| tendocomo
parametrao comportamento do mercado. Essas areas podem ser criadas,, egingaadas

ou divididas bem como seus valores alterados a qualquer momento. Par&taAld, conta

com Auditores Tributariogabalfandojunto a corretoras que a&um na regido onde se localiza

a Arealsotima em questa@&m espacos de tempo nédo regulasés realizadas pesquisas de
valor de mercado que abrangem todo o municipio, com o objetivo de ajustar valores e a

divisdo espacialessas areas

Como ja mencionad@inda estdo presentas Cadastrolmobiliario os dados individuais de
cada terreno. Séo informagd relativas a sua propriedade e as saaacteristicagdisicas

particulares, sendo essas Ultimas utilizadas na determinacdo de seu valor. Esses dados séo
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area do terrenofracdo ideal,Fator Melhorias Publicas (varia de 0,52 a 1,00), Fator
Topografia (0,80 ou 1,00), Fator Posi¢gadem relacao ao logradouro(de 0,50 a 1,00), Fator
Pedologia (de 0,70 a 1,00) e Fator Gleba (de 0,65 a 1,00).

A partir do valor @ metro quadradde terreno tibuido & Area Is6tima onde o terreno se
localiza e dessas informacgdes individualizadas é possivel avaliar cada uniNdgbestica,
isso significa queparacadaimével, o valor de metro quadrado de terreno da Area Isétima a
qual pertence® multiplicado por sua area gelos fatores deorrecdo cadastrados para, ele

obtendese assim, sewalor.

Uma particularidade deve ser levada em consideracdo nos casos de iméveis condeminiais
sua resolucdo passa pela utilizacdo da draicleal cadastrada para o imovel, apurada
conforme procedimentos previstos na NBR 12Afdavés da sistematica adotadavalor do

terreno com que cada uma das unidades do condominio deveéaccaesultado da
multiplicacdo do valor total do terreno pdtacéo ideal da respectiva unidade. Como, de
acordo com a mencionada norma, a soma das fragcfes ideais das unidades de um condominic
deve ser igual a 1,0, o valor total do terreno serd a soma dos valores atribuidos a cada uma

delas.

Assim, a formula gergbara a obtencdo do valor do terreno, valida tanto psuienoveis

condominiais quanto para os ndo condominiais, é:

Valor do terreno = Valor do fix area xfracdo ideal xatores aplicaveis

3.371 Valor da construcao

Analogamente ao que ocorre com osetens a0s imoveis edificados tambééinecessario

que esteja associado um valor de metro quadrado, sthegte caso, de construgdo. Para
tanto, cada imovel nessa condicdo tem que, obrigatoriamente, trazer em seu cadastro duas
informacgfes primordiais: tipoconstrutivo e padrdo de acabamento. Isso porque as
informacdes de metro quadrado de construgcédo presentegGradtdo organizadas segundo

esses dois atributos.
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O lancamento esss informacdes ocorre quando do cadastramento dos iméveis ou através de
apulcdes fiscais rotineira® tipo construtivo é definido pela prépria constituicdo fisica do
imovel ou, em caso de duvidas, por normas internaBBébade epecificacdo em documento
préprio, como por exempl@ convencdo de condominio. @drédo de acabamentepende

da pontuacéo alcancagalo imével,considerand@e suas caracteristicas externas e, no caso
dos imoéveis condominiais, das areas comus. pontos referentes a cada caracteristica
construtiva e os intervalos de pontuacéo que definem o padraalderanto ja se encontram

armazenados no Cadastro Imobiliario e variam de acordo com o tipo construtivo.

Os tipos construtivos existentes no cadastro sao: apartamento, casa, barracdo, vaga de
garagem residencial, sala, lggandominial e ndo condominjajdpédo e vaga de garagem
comercial. Para cada um desses tipos sdo previsfElades de acabamemita, P2, P3, P4 e

P5, sendo que P1 é o padrdo mais baixo e Raisalto.

A cada combinacédo de tipo construtivo e padrao de acabamento é atribuido unmanaalor p
metro quadrado de construcdo. Até o final do ano de 2002, esses valores tinham como
referéncia o CUB, do Sindicato da Construcdo Civil de Minas Ger&isiIDUSCON. A

partir de entdo, foram incluidos, também como referéncia, os valores efetivameaocaelgsat

no mercado, obtidos através de pesquiséprias e de levantamentmensal para valores de
imoves, realizad pela Fundacdolnstituto de PesquisaEcondmicas,Administrativas e
Contéabeigle Minas Gerais IPEAD.

Séo as informacdes especificas deacemdvelque tratardo de refletir a heterogeneidade da
massa dos iméveigddicados presentes no cadastro. Sao eles: area de construcaaleFator
Depreciacéo (calculado pelo sistema em funcdo da idade do imovel e variant®alé,00)

e Fator Tipologigde 0,50 a 1,20).

Para os iméveis condominiaisPaefeitura de Belo Horizonte determina que a area constante

do Cadastro Imobiliario e utilizada para calculo do valor da construgéo seja igual a érea total
da edificagcdd consideradas as areas privativiss unidades e as areas de uso cormum
multiplicada pela fracdo ideal da respectiva unidade. Analise semelhante aquela apresentada
para o terrenono item anteriorleva a concluir que o valor total da construcéo € igual a soma

do valor da construcéo atuiwla a cada um dos imoveis do condominio.
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Finalmente, o valor da construcéo é o resultado do valor de metro quadrado de construcéo
referente ao tipo construtivo e padréo de acabamento do imével, multiplicadogéiea de

construcao e pelos fatores esfieos da unidadgpodendaser representado por:

Valor da Construgdo = Valor de’m area de construcéo x fatores aplicaveis

3.47 Valor total doimovel

Conforme ja exposto, o valor total do imovel obtido ao se utilizar o Método de Custo de
Reproducaa o somatério do valor do terreno com o valor da construcdo. Para os imoveis
lancados como lote vago néo existe, obviamente, valor de construcdo, de modo que somente

nos imoveis edificados as duas partes se farédo presentes.

Assim, considerandse as formasde apurago dos valores pargerreno e construcéo

expostos nos iters2 3.3, o valor total do imovel é dado por:
Valor total do imével = Valor do terreno + Valor da construcao

Por dltimo, deve serlembrado que no Cadastro Imobiliario encorseainclido o Fator
ComercializacdoPresentano sistemalesde ano de 2002, ele é utilizado para fazeertos
nos valoresobtidos pela metodologia vigente, quando esses se mostram manifestamente
divergentes de seus reais valores de mercado, apurados em pespe@sficaPara esses

imoveis, seu valoé exprese pela equacao:

Valor total do imoével = (Valor do terreno + Valor da constru¢ao) x Fator Comercializacao

3.57 Valor de mercado x valor calculado pela metodologia atual

Pelo exposto até aqui, fica adague aprincipal finalidade de uma metodologia de avaliacéo
coletiva de iméveis é gerar um&® que, associada a essa metodologia, tornard possivel a
obtencéo do valor venal dos imoveis de um determinado municipio, valores esses que servirdo

de base de t&ulo para o langcamento dos impositm®biliarios municipais: dPTU e olTBI.
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Uma PVG pode ser definida como um conjunto de mapas, tabelas, dados e valores, gerado
com base numa determinada metodologia e que permite a avaliagdo coletiva de iméveis. A
primeira PVG instituida pelo Municipio de Belo Horizonte foi utilizada para o langamento do
IPTU do ano de 1990, quando este imposto deixou de ter carater apenas regulatorio para
avancar na direcdo de uma perspectiva de aumento de arrecadacao. Desenimvidparjze

corpo técnico da Prefeitura tendo como base o Método de Custo de Reproducdo, a
implantacdo daquela PVG, de fato, proporcionou um consideravel aumento na arrecadacéo

desse imposto

Portanto, sob este aspecto, quanto mais préximo ao valoemadn dos iméveis for a base
de célculo obtida com a aplicacdo de uma PVG, mais justa a distribuicdo d#&ribat§ea
entre os municipes e melhor representado estara o comportamento do mercado imobiliario do

municipio.

Entretanto, devido a varios asfmEs; atuando em conjunto ou separadamente, os valores dos
imoveis do municipio de Belo Horizonte, obtidos com base na metodologaRyYG
vigentes atualmentese encontrarbastante defasados negativamentecemparacao corseu

real valor de mercado, queacarreta, além de outras consequéncias indesejaveis, uma queda

no potencial de arrecadacéo daqueles impostos.

Foram trés os meios que permitiram a PBH identificar a existéncia dessa defasagem. O
primeiro deles foi com a andlise das declaracbes de &pRdsentadas as transacdes
imobiliarias efetuadas nos trés dltimos anos, onde se constatou que em mais da metade delas,
o valor da negociacédo declarado pelo adquirente é superioalculado pela metodologia.
Considerandse que os valores declarados cqroeslem, na maioria dos casos, aos de
mercado, é inegavel que a metodologia atual subavalia grande parte dos imdéveis do Cadastro

Imobiliario.

A elaboracdo dpesquisas de mercado realizadas pela GEAVI em regides e tipos de imoveis
selecionados, para acompamento da dindmica do mercado imobiliario,dsegundo meio
adotadoPara esses imoveis, a emisséo da guia de ITBI com a avaliacdo baseada nos dados do
cadastro foi bloqueada para que fosse emitida somente apds a realizacdo de uma pesquisa de

mercado gsecifica e adequagcdo da avaliagdo cadastral ao valor de merCauo esse
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procedimento verificoise que, em mais de 908ksses imoveis, a avaliacdo obtida com a

metodologia vigente é inferi@o valor apontado pelo mercado

A reunido e tratamento das infeacdes obtidas junto a profissionais do ramo, nos
lancamentos de novos empreendimentos e nas midias impressa e eletroniterdeir@
desses meioAqui se constatou que na maioria dos imoegignciados pareenda o valor
solicitado pelo vendedor é@erior ao calculado pelo cadastin caso de iméveiainda o
cadastrad® - os empreendimentos eaonstrucdo e ja a vendpor exemplo- o valor do

cadastro foi determinado por uma simulacao, na qual o imével foi considerado como pronto.

Um dos princips motivos desse distanciamento entre o valor de mercado de um imovel e
aquele originado com a aplicacéo da PVG vigente reside no fato de que a metodotpgih

essa foi geradbhaseiase no Método de Custo de Reproducéo para a obtencéo dos valores dos
iméveis. Através desse método, o valor de um imovel é obtido através da soma do valor de
seu terreno com o valor da construcao nele existente. Esse, por sua vez, é determinado como o
custo de se fAireproduziro cada ngeantoaustagparadr a
se construir uma edificacdo igual a que se pretende avaliar e adotar esse valor unitario em

qualquer ponto do municipio.

Ao partir b principio de que o valor do imével é a soma do valor do terreno com o da
reproducao da construcdo, g principal deficiéncia desse método, que é subestimar o peso
da localizacdo de um imével na comsjgdo de seu valor venal. @ercado imobiliario tem
enfoque divergente a esse respeito, pois parte exatamente da Vdaéaktacde como
preponderantea deteminacdo do preco de um imovyera, somente depois de quantificada
essa variavel, agregar ou subtrair valor ao imével segundo seus outros atributos. Sem duavida,
grande parte da diferenca entre o valor de mercado de um imovel e aquele obtido com a
aplicacdo da PVG e sua metodologia encontra explicacdo nessa premissa do préprio método

utilizado, nesse caso, o de Custo de Reproducéao.

O fato de se adotar para todo o municiynoa Unica tabela de valor de metro quadrado de
construcéo para cada tipo caonsivo, considerando que todo o diferencial de valor venal dos
imoveis acarretado pela sua localizacdo pode ser refletido pelo valor do terreno onde este se
encontra edificado, também contribui para a disparidade entre os valores de mercado e os da
PVG.



48

Existe, ainda, outra clara inconsisténcia entre a forma de avaliacdo adotada pelo Método de
Custo de Reproduc&ale somar o valor do terreno com o da construcdo para se obter o valor
do iméveli e a utilizada pelo mercado imobiliario. Enquanto aquele primeota essa
sistematica para todos o0s tipos construtivos a serem avaliados, o setor imobiliario
praticamente desconsidera o valor direto do terreno nas unidadesndoménio, sendo o

valor desteagregado a cada uma das unidades que constituem o coidoanforma de mais

valia devido a sua localizacao.

O método vem sendo utilizadon Belo Horizontalesde a elaboracédo da primeira Planta de
Valores Genéricos para 0 municipio, em 1990, e sua eficiéncia como modelo de avaliagéo

imobilidria passa a seugstionad, ndo s@Gqui mas em diversos municipios onde € utilizado.

E sabido que existem inimeros outros métodos de avaliacdo, alguns, inclosivgrande
aceitacdo nosneios técnico e académico, devido a sua sélida base cienias sua
utilizacdo exige dados sobre os imdveis que a maioria dos municipios, inclusive Belo
Horizonte, ndo dispde em seu cadastro imobiliario, o que faz com que o Método de Custo de

Reproducédo, apesar de bastante criticado, ainda seja largamente utilizado.

7

Além dos fatos Btados, € importante ressaltar que a atual metodologia de calculo para a
obtencdo do valor venal dos imdveis utiliza uma série de fatores de corregéo, levando em
consideracdo as caracteristicas individuais de cada imével. No caso dos iméveis construidos,
um del es ® o fAFator de Deprecia-«00 que, C C
valor de um imoével em funcéo de sua idade, quando comparado a um imovel novo com as

mesmas caracteristicas fisicas.

Ocorre que no Método de Custo de Reproducéo essecktti fortemente relacionado com a
depreciacéo fisica do imdvel, ou seja, com o desgaste natural dos materiais utilizados em sua
construcdo. Na analise do mercado imobiliario, entretanto, esse tipo de depreciacdo é
minimizado pela possibilidade de sererecutadas reformaspazes descuperar 0 aspecto

fisico do imovel. A depreciagdo funcional de um imoével, isto é, quando este deixa de
satisfazer as necessidades funcionais impostas pelas demandas dos consumidores, €
considerada pelos profissionais do caimobiliario como um agente de maior capacidade

depreciativa do valor de um imével do que o seu simples desgaste fisico.
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De fato, tais constatacdes j4 haviam sido relatadas pozdkz(1997), para quem a
utilizacdo do Método de Custo de Reproducdo gearecisbes naplantas devalores,
provocando divergéncias entre os valores dai decorrentes e os apontados pelo mercado, 0 que
provoca, em Ultima instancia, iniquidade na tributacdo. Segundo o autor, séo trés os principais
problemas que conduzem a resiidts imprecisos: a estimacéo do valor das construgdes pelo
custo de reproducdo, a desconsideracdo das variacdes nos precos dentro da cidade e &

arbitrariedade da homogeneizacéo de fatores de correcao.

A despeito dessamdverténciasem 2001, devido ao temputecorrido desde a elaboracdo da
PVG de 1990 e face a constatagdo da ocorréncia de grandes variagpesialmente no

valor dos terrenosocorridas no mercado imobiliario de Beélorizonte devido a implantacéo

do Plano Diretor e da Lei de Uso e Ocupagddolo, de 1996, aW de Belo Horizonte foi
submetida a sua primeira atualizacdo, porém, com a manutencdo do Método de Custo de
Reproducdo para determinacdo do valor dos iméveis. Aprovada pela Camara Municipal, a
mesma serviu de base para o lancamenti®d@U de 2002.

A semelhanca daquela primeira PVG, de 1990, a de 2002 apresentava em sua estrutura a
tabela de valores de metro quadrado de terreno, a tabela de valores de metro quadrado de
construcdo, as tabelas de fatores associados ao terreno (t@pomehorias, situacéo e

gleba) e as referentes a construcdo (tipologia e de depreciacdo), e ainda a previsdo do Fator
Comercializacad utilizado para adequar o valor obtido pelo cadastro aquele apurado junto

ao mercado.

Conforme jurisprudéncia e entendinto juridico predominante, na falta do en&i€amara
Municipal de lei que institua uma PVG, o Executivo fica limitado a reajustar as tabelas
vigentes com base em um indice oficial. Assim, por decisdo administrativai] avétn,
desde o exercicio de 200@ajustando sua PVG através ldolice Nacionalde Precos ao
Consumidor Amplo EspecialRCA-E).

Como as variacbes do mercado imobiliario ndo guardam relacdo direta com aquele indice, e
por ter sido justamente neste periodo (2003 a 2008) que este segitaertmnomia
experimentou sistematicamente um crescimento bem acima do-HP@Aatitude de nao

atualizar a PVG durante aqueles anos, deve também ser consictaramlam fator, talvez o
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mais significativo, a contribuirparaque o valor de mercado dos imé&eio municipio seja,

em grande parte deles, superiquéle obtido com base na PVG vigente.

Por tudo isso, fica evidentereecessidade da urgente atualizacdo da PVG vigente em Belo
Horizonte, visto que ha grande defasagem entre o valor de mercado dos ienageeles
apurados com base na PVG atual. Concomitantemente, corstatpue a metodologia
baseada no Método de Custo de Reproduc¢do que dé origem a PVG utilizada para o célculo do
valor venal dos iméveispresenta pontos falhos que contribuem paraagpeoblema da

defasagem de valores se torne ainda mais complexo

Portanto, deve ser estudada a possibilidade de substituicdo da atual metodologia de avaliacao
coletivade imdveis, baseada no método de Custo de Reproducdo. Por sua ampla aceitacdo da
Engenhaa de AvaliacGes, a opcéo natural € a migracao para uma metodologia que faca uso

do Método por Inferéncia Estatistica. A préxima sec¢éo analisa a viabilidade dessa migracao.

3.6 - Analise de vabilidade de utilizacdo do método por inferéncia

estatistica

Diante do exposto, fica claro guembora seja uma ferramenta originariamente voltada para a
avaliacdo individual de imoéveis, o Método por Inferéncia EstatisBcale a oferecer
melhores resultados em avaliacGes coletivas do que o Método de Custo dduBamr

utilizado, inclusive, pelaBH.

Entretanto,para a elaboracdo de avaliacdes coletivas de iméveis utilizando a metodologia
baseada no Método pdnferéncia Estatisticaalgumas condicbes béasicas tém que ser
satisfeitas. Do contrario, os resultadasiem ndo ser satisfatorios, mesmo considerardo

gue o nivel de rigor para a avaliagdo em massa néo tenha que ser, necessariamente, 0 mesm

da avaliacao individual.

A mais importante delas, sem duvida, é a necessidade de que o Cadastro Imobiliariaspossua
informagdes em tipo, qualidade e quantidade suficientes para a avaliagédo coletiva baseada no

Método por Inferéncia Estatistica. Mas, como o mesmo foi estruturado para fornecer os dados
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paraa metodologia baseada Método de Custo de Reprodugc@®s dade que contém sao

insuficientes e divergentes dos que s&o necessarios.

Essas informacdes é que seriam utilizadas como as variaveis explicativas do modelo
matematico que definiria o valor de cada imével. Dai, corseujue esses dados variam de
acordo com dipo de imdOvel a ser avaliadose vago ou construidoe, entre os imoveis
construidos, essas informacfes também seriam diferentes dependendo do tipo construtivo.
Ocorre queas informacdesal Cadastro Imobiliaricdo as mesmas para todos 0s imQweis

como ja mencionado, insuficientes para a avaliacao pelo Método por Inferéncia Estatistica.

No trabalho elaborado porleida e Gomes(2002) é apresentado um estudo no qual os
apartamentos de uma parte da regido centtde Belo Horizonte sdo avaliadosaatrs desse

método. O model matematico que apresentou melhor resultado € composto por oito variaveis
explicativas, das quais somente duas constam do Cadastro Imobiliario: idade do imével e
pontuacdo referente ao padrdo de acabamento. Area privativa, éedhrcalizacao,
quantidade de unidades por andar, nUmero de vagas de garagem, nimero de quartos e nimer

de sanitarios sdo as outras variaveis do modelo e foram obtidas em pesquisa de campo.

Da mesma forma, os demais tipos de imdveis necessitariam de qlaosio constam do
cadastro. Mesmo no caso dos lotes vagos, certamente o tipo mais facil de avaliar, as
informacdes sao insuficientes,ip@rofissionais experientes do mercado imobiliario apontam
gue dados como testada (ou frente), profundidade e fododtde, inexistentes no cadastro,

sdo importantes na formacéo do preco desse tipo de imdvel.

Para que o Cadastro Imobiliario passe a contar com todas as informacdes necessarias para
esse método, primeiramente deveriam ser definidos quais sdo essepadladizda tipo de

imovel. Posteriormente, um imenso recadastramento deveria ser feito, dequeoelsses

dados fossem colhidos, seja eutros cadastros da PRl em verificacdes no locdf, sem

davida, uma tarefa demorada e dispendiosa.

A segunda dificldade é resultante da heterogeneidade do espaco urbano da cidade. Os
imoveis constantes do Cadastro Imobiliario estdo divididoea@ratipos congtutivos- além
dos lotes vago$ donde se conclui que teriam que ser gerados, no mimiezanodelos

matematios (um para cada tipo de imovel) para avaliar a massa de iméveis do municipio.
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Mas, justamente devidmessa diferenciacdo entre as regides da cidade, um Unico modelo para
cada tipo construtivo pode néo ser suficiente para a correta avaliacdo degse tquo o

municipio.lsso significa que um modelo que se mostre bastante eficiente na avaliacdo de um
tipo de imével num bairro mais valorizado, pode ndo mostrar a mesma eficiéncia para avaliar

um imovel do mesmo tipo, mas localizado em uma regido de malooizacao.

O estudo de Mneidae Gomes(2002) j& sinalizava nesse sentido. Tanto assim que, mesmo
tendo sido elaborado para uripo construtivo bastante padronizad@partamente a area
estudada foi restringida trés bairrogla regido centrgul da édade. E, de fato, o modelo
resultante s6 se mostrou valido para a avaliagdo dos apartamentos ali localizados, ao passo
que apresentou desvios indesejaveis quando aplicado em outras regides.

Como terceira dificuldadgode ser citada a necessidade de satesar um amplo banco de
dados de pesquisas de valores de imoveis. Este banco deve conter uma amostra representativ:
de todos os tipos de imOveis e as variaveis anotadas nas pesquisas devem ser as mesma

constantes do Cadastro Imobiliario.

A GEAVI possuj atualmente, um banco de dados com aproximadarh&i®@0 pesquisas, a
maioria delas elaboradas para atender questionamentos de contribuintes. Por essa razéo,
apesar de sua quantidade expressiva, as pesquisas nédo refletem o espago urbano como un
todo, masapenas partes dele onde houve divergéncia entre o valor atribuido aos iméveis e seu

real valor de mercado.

Ademais, ndo obstante essas pesquisas conterem varias informacgdes inexistentes no cadastro
mas que sdo importantes na formacédo do preco dos im@eise estabelecer quais as
varidveis devem ser consideradas para cada tipo de imdisahdo a elaboracdo de
avaliacdes pelo Método por Inferéncia Estatistica, é provavel que uma boa parte delas deixem
de ter utilidade. Sob esse aspecto, ainda devebservada a data de realizacdo da pesquisa,

pois somente as mais recentes devem ser utilizadas como amostra.

O banco de dados deve, portanto, passar por uma completa reestruturacdo para que venha &
servir de base aos estudos destinados a gerar os modelwalid¢cdo. Esse €, também, um
procedimento que demanda longo prazo para execucao e deve ser executado em sintonia com

a definicdo dos dados a serem incluidos no Cadastro Imobiliario.
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A capacitacdo de um quadro técnico condizente com a complexidade ojessaHes é o

altimo dos entraves a migracdo eleecucdale avaliagdes coletivas baseadas no Método de
Custo de Reproducado para aquelas com base no Método por Inferéncia Eslattstigao

grupo de servidores envolvidos deve ter sélidos conhecimeatBstatistica, manipulacéo de
banco de dados, operacdo com programas de calculos estatisticos e de geoprocessamento e,

mais importante, desenvoltura na analise do comportamento do mercado imobiliario.

Por tudo issoa conclusao é oObvialo curto prazpé impossivelque a BH seja capazie
alterartdo profundamentsua metodologia para avaliacdo coletiva de imoveis, migrando do
Método de Custo de Reproducdo para o Método por Inferéncia EstaNstieatanto, com as
ferramentas e dados disponiveis, éspad que alteracbes de menor porte possam conduzir a
avaliacbes de imdveis mais coerentes com o mercado imobiliario do que as obtidas

atualmenteEssa proposta € Egsentadao proximo capitulo.
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417 METODOLOGIA PROPOSTA

4.17 Aspectos gerais

Uma \ez constatada a impossibilidade de alterar, no curto pezmaneira como as
avaliagbes coletivas do municipio séo elaboradas, substituindo o Método de Custo de
Reproducédo pelo Método por Inferéncia Estatistica, as dificuldzatesa realizagdo dessa
mudanca converterse, necessariamente, nas limitacdes a metodologia proposta no presente

trabalho.

No que se refere aos dados genéricos utilizados para o célculo dos valores dos iméveis, a
semelhancaa metodologia atual, a proposta também faz uso das taleel@tores de metro
quadrado de terreno e de metro quadrado de construcdo, que compdem a Planta de Valores
Genéricos geradaEntretanto, na metodologia proposta buseaminimizar uma grande
deficiénciadaquela vigentea de subestimar o peso da localéado imévekdificadq o que

ocorre como resultado da utilizacdo do Método de Custo de Reproducéo.

Na nova metodologia walor do terrenale um imévelé calculado da mesma forma que na

atual. Por esse critério, o valor de metro quadrado de terreno adodésala regido onde o

imovel localizase, que € um dado genérico, € multiplicado por seus atributos especificos
(area de terreno, fracao ideal e fatores de correcao aplicaveis). O resultado dessa operacéo € c
valor adotado para o terreno doowel avaliand que, @ caso de lotes vagos, € o valor

total do inbvel e quepode ser representado por:
Valor do terreno = Valor do fix rea x fracéo ideal x fatores aplicaveis

Quantoa forma de obtencg&o de valdos moveis construidgsa nova metodologia apresenta
algumasmodificacfes em relagdo a atu@bmo ja exposto, através étodode Custo de
Reproducdmo qual se baseia a metodologia vigentealor de um imovel é obtido através

da soma do valor de seu terreno com o valor da construcao nele existentpoEssa vez, é
determinado como o custo de se fireproduzir
seja, quanto custa para se construir uma edificagdo igual a que se pretende avaliar e adotar

esse valor unitario em qualquer ponto do municipio.
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Contud, conforme detalhado no itein3, 0 mercado imobilidrio tem enfoquefelientea esse
respeito, poisconsideraexatamente docalizacdo comoa varidvel mais important@a
deerminacao do preco de um imovelsemente depois de quantificada essa variagetga

ou subtrai valor ao imovel segundo seus outros atribDimisse concluguegrande parte da
diferenca entre o valor de mercado de um imoOvel e aquele obtido com a aplicacdo da

metodologia atuaéncontra explicacdo nesgressuposto do Btodode Custade Reproducao.

Como resultado da utilizacdoesbe mtodo, a planta de valores de metro quadrado de
construcdo possui uma Unica tabela de valor de metro quadrado para cada combinacédo de tipo
construtivo e padrdo de acabamento, considerando que todoemcidéde valor venal dos
imoveis acarretado pela sua localizacdo pode ser refletido pelo valor do terreno onde este se

encontra edificadoo que constitui outro equivoco da metodologia

Assim, na falta de modelos matematicos gerados pelo Método ponbifeEsstatistica para
determinar o peso da variavel localizacdo, a primeira alteracdo introduzida pela metodologia
proposta € a elaboracdo, ndo de uma, mas de varias tabelas de valor de construgcéo para cad
tipo construtivo e padrdo de acabamento, sendmquimero de tabelas varia de acordo com

o tipo construtivo considerado.

E evidente que quanto maior o nimero de tabelas geradas para canmsipotivo, melhor

estara representado o peso da localizacdo do imével. Porém, com as informacgfes constantes
do banco de dados de pesquisas, que serviram de base para a determinacdo do ndmero de
tabelas e dos valores ali presentes, ndo é possivel estender os estudos nesse sentido e garan

o rigor desejado nos resultados.

Apresentadaa situacdo do tipo construtv fiapart ament oo, a alterse
melhor. Atualmente a tabela de valor de metro quadrado de construcéo referente a ésse tipo

estruturada da seguinte forma:
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Apartamento d@adrdode acabamentolPvalor A
Apartamento dpadréode acabamente2: valor B
Apartamento deadrdode acabamento3valor C
Apartamento deadrdode acabamentodPvalor D

Apartamento dpadréode acabamentoSPvalor E

Com a alteracéo, sdo geradas cinco tabelas para esse tipo corigtAfiyéd\P2, AP3, AP4 e
AP5), sendo o valor obtido em funcéo da classificacéo e do padrédo de acabamento e ndo mais
somente em fungéo deste Ultimo. As tabelas de valoressg@ituradas confornmaostraa a

seguir

Estrutura daabelaAP1:

Apartamento de classificacdo APpaxrdode aabamento P. valor Al
Apartamento de classificagdo APpadrdode acabamento2Pvalor B1
Apartamento de classificacdo APpagdrdode acabamento3Pvalor C1
Apartamento de classificacdo APparrdode acabamentodPvalor D1

Apartamento de classificdo AP1 gpadrédode acabamentoSPvalor E1

Estrutura daabelaAP2:

Apartamento de classificacdo APpadrdode acabamentel: valor A2
Apartamento de classificacdo AP2 e padit@@cabamente2: valor B2
Apartamento de classificacdo AP2 e padi@@chamentd3: valor C2
Apartamento de classificacdo AP2 e padi@@cabamente4: valor D2
Apartamento de classificagcdo AP2 e padit@@cabamento P&alor E2

Estrutura daabelaAP3:

Apartamento de classificagcdo AP3 e padréo de acabamento P1: valor A3
Apartamento de classificagcdo AP3 e padréo de acabamento P2: valor B3
Apartamento de classificagdo AP3 e padréo de acabamento P3: valor C3
Apartamento de classificagdo AP3 e padréo de acabamento P4: valor D3

Apartamento de classificagcdo AP3 e padréao deaswabto P5: valor E3
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Estrutura daabelaAP4:

Apartamento de classificagdo AP4 e padrédo de acabamento P1: valor A4
Apartamento de classificacdo AP4 e padrédo de acabamento P2: valor B4
Apartamento de classificacdo AP4 e padrédo de acabamento P3: valor C4
Apartamento de classificacdo AP4 e padrao de acabamento P4: valor D4
Apartamento de classificagcdo AP4 e padrédo de acabamento P5: valor E4

Estrutura daabelaAP5:

Apartamento de classificagdo AP5 e padrédo de acabamento P1: valor A5
Apartamento de clasgfacéo AP5 e padrao de acabamento P2: valor B5
Apartamento de classificacdo AP5 e padrdo de acabamento P3: valor C5
Apartamento de classificacdo AP5 e padrdo de acabamento P4: valor D5

Apartamento de classificagdo AP5 e padrédo de acabamento P5: valor E5

S& dnco, também,as tabelas elaboras para os tipos construtivos: Vaga de Garagem
Residencial, Loja (condominiais e ndo condominiaiSpla e Vaga de Garagem Comercial
Os iméveis dotipdi Ca s a 0 e pasisfam la portar com trés tabet@sla, enquantque

o im-vel d o permanece ¢oB aperaaumna tabela

A cada regiao da cidade é associada uma classificagdo de cada um dos tipos construtivos
existentes no cadastro, de maneira que, na ocorréncia de qualquer tipo de imével, em qualquer

regidoda cidade, este possa ser avaliado sem problemas.

Com a adocao desse procedimento, a metodologia proposta apresenta um avango em relagao :
atual no que refere ao tratamento dispensado a variavel localigayéoco novo modelo de

calculo acrescentse ao csto de reproducdo da construgdima parcela inexistente na
metodologia atual representada pela diferenca de valorizacdo dos imoveis, dependendo da

regido onde esta localizado.

4.271 Planta de valores de metro quadrado de terreno

A elaboracdo da novplanta de valores de metro quadrado de terreno teve inicioacom

pesquisa de valor @ trabalho de delineamento manual das zonas geograficas da cidade, nas
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quais o valor de metro quadrado de terreno € o mesmo para todos os imoveis ali idseridos.
delimitagcdo dessas &reas aproveitou os limites ja existdatesiove Regionais da cidade.
Adicionalmente, essas regibes, também, sao diferenciadas de acordo com suas
particularidades de uso e potencial constru#Aiama Homogénea € a designacéao recebida por

cadauma dessas areas.

Posteriormente, essémites foram digitalizados em um programa de geoprocessajrto

modo que essas areas passaram a ser identificadas geograficamente, o que evita a existénci:
de areas sem identificacdo ou com sobreposiiéiatre atros beneficiosComo os iméveis
constantes do Cadastro Imobiliario também j& foram submetidos a esse procedimento, basta
um cruzamento dos dois arquivos para guada imovel cadastradejaassociada sua Zona
HomogénedZH).

A nomenclaturada ZH foi adotada para que esta seja uma referéncia a Regional onde se
localiza: Barreiro (BA), Centr&ul (CS), Leste (LE), Nordeste (NE), Noroeste (NO), Norte
(NT), Oeste (OE), Pampulha (PA) ou Venda Nova (VN). Contando com cinco caracteres, 0s
dois primeiros sdo sigla da Regional na qual a ZH encorgealocalizada e os trés restantes a
identificam dentro da Regional. Assim, andaHomogéneaNT120 pertence a Regional Norte

e, dentro dela, recebeu a numeragéo 120.

O anexaol mostrao mapa de Belo Horizonte coandivisdo das nove Regionais. No anex® 2
mostrado 0 mapa coas Zonas Homogéneas e no anexo 3, a superposi¢cao das duas figuras.

O valor de metro quadrado de terreno € uma das informacdes que esta associada a cada Zonz
Homogéneae vale ressaltar que numa Zldde haver mais que uma Zona de WB0) i

areas com padrdes urbanisticos definidos pela Secretaria Municipal de Regulacdo Urbana,

para inibir ou incentivar o adensamento imobiliario. Nesses casos, pode ser que haja diferenca

de preco entre Zonas de Usotidims dentro de uma mesma Zona Homogénea e essa

informac&o devera constar da planta de valores de terreno.

Conforme exposto no ited.1, fia cada regido da cidade é associada uma classificacdo de
cada um dos tipos construtivos existentes no cadastro, deirmmaue, na ocorréncia de
qualguer tipo de imovel, em qualquer regido da cidade, essapser avaliado sem

probl emaso. A necetexioé&anZonma élonmogénen @, patanto, a classificacao
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correspondente a cada um dos tipos construtivos de timanZbém € um atributque deve
consta da planta de valores de terreno.

Parte daplanta de valorede metro quadrado de terreno e classificacdo de imoveis

construidos por Zona Homogére@ona de Usé mostrada no anexo 4.

4.371 Planta de valores para onstrucao

Na descricdo da metodologia de calculo prop@gieesentada no iteshl, consta que com a
adocaode multiplas tabelas de valor de construgdo para o0s tipos construtivos, a nova
metodologia apresenta um avanco em relacdo a atual no que refataraento dispensado a
variavel localizacdo.Conforme exposto naquele item, adirmacdo é justificada com a
alegacdo de queom o novo modelo de célculo acresces#aao custo de reproducdo da
construcdo, uma parcelanexistente na metodologia atuarepresentada pela diferenca de
valorizacdo dos imoveis, dependendo da regido onde esta localizado.

Dessa maneira, ndo mais existe uma Unica tabela de valor de metro quadrado de construcéo
para cada combinacdo de tipo construtivo e padrdo de acabameném Raszistir tantas

tabelas quantas forem as classificacbes que cada tipo construtivo possui, associado a seu
respectivo padrao de acabamento. O ilelnmostra essa alteragéo, tomando como exemplo

os iméveis do tipo apartamento.

A gquantidade de classificéesi e, portanto, de tabeldse suas denominacdepara os tipos

construtivos constantes do Cadastro Imobili&@@mmostradas no QUADRO 1.
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QUADRO 1
Classificacdes por Tipo Construtivo
TIPO CONSTRUTIVO ‘ QUANTIDADE DE TABELAS CLASSIFICACOES
Apartamend 5 AP1, AP2, AP3, AP4 e APt
Vaga de Garagem Residenci 5 VR1, VR2, VR3, VR4 e VR:
Loja Condominial 5 LJ1, LJ2, LJ3, LJ4 e LI5S
Loja ndo Condominial 5 LJ1, LJ2, LJ3, LJ4 e LI5
Sala 5 SL1, SL2, SL3, SL4 e SL5
Vaga de Garagem Comercie 5 VC1, VC2,VC3\VC4 e VC5
Galpéo 3 GP1, GP2 e GP3
Casa 3 CAl, CA2 e CA3
Barracao 1 BA1l

Fonte: Elaboracéo propria

A nomenclaturala classificacadde cada tipo construtivo esta relacionada com uma tabela de
valor de construcdo, sendo que a classificacdo de menor nédmeiculase a tabela de

menor valorizacdo para aquele tipo de imovel. Em oposicdo, a classificacdo de maior
numeracao esta vinculada a tabela de maior valorizacdo. Por exemplo: LJ1 é a classificacdo
cuja tabela € aplicada as lojas nas areas menos wadlasizia cidade, ao passo que LJ5 esta
associada a tabela das areas mais valorizadas.

O elemento que define qual classificacdo de cada tipo construtivo é aplicavel ao imével a ser
avaliado € a Zona Homogénea onde este se encontra locaRpatimto, a toal ZH deve ser
definida uma classificacao referente a cada um dos tipos construtivos do Cadastro Imobiliario.
Isso garante que seja possivel a avaliacagudéguer tipo de imoével, em qualquer regido da

cidade,independente de sua classificacéo.

A ocorrénga das classificacdes dos iméveis do tipo Vaga de Garagem Residencial nas Zonas
Homogéneas é a mesma que foi adotada para os apartamentos. J& para o tipo construtivo Vage
de Garagem Comercial, € obedecida a mesma distribuicdo definida para as salas. Esse
agrupamento é justificado pelo comportamento semelhante desses conjuntos de tipos

construtivos no espago urbano da cidade, quando analisada sob a 6tica de valor de mercado.

O anexo 5 ilustra a ocorréncia das classificagbes de apartamentos e vagas de garagem
residencial nas 4. O anexo 6, das salas e vagas de garagem comercial; o 7, das lojas
condominiais e ndo condominiai®, dos galpbes; e 9, das casas. Por possuir somente uma

classificagéo, o tipo construtivo Barracdo ndo necessita desse tipo de dustraca
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No item 4.1 consta que a quantidade e a qualidade das informacgdes contidas no banco de
dados de pesquisa foi um dos parametros definidores do numero de classificagbes (tabelas de
valor de construcédo) atribuidas a cada tipo construtivo. No entantoo oddab tipo
construtivo ser considerado condominial ou ndo condomin@it® aspecto que interfere

nessa definicdo, uma vez que, dependendo de como o imével € considerado nesse quesito, &

metodologia de calculo de seu valor venal também é alterada.

Essadiferenciacdo decorre da necessidadéedtar solucionauma dasnconsisténciaentre

a forma de avaliacdo adotada pelo Método de Custo de Reproddedsomar o valor do
terreno com o da construcédo para se obter o valor do iméeed utilizada pelo ercado
imobiliario. Conforme exposto no iterh3, exquanto aquele primeiro adota essa sistematica
para todos os tipos construtivos a serem avaliados, o setor imobiliario praticamente
desconsidera o valor direto do terreno nas unidades em condominio,cseatly deste

agregado a cada uma das unidades que constituem o condominio

Com essa finalidade, os tipos construtivos do Cadastro Imobiliario foram divididos em
condominiais e ndo condominigigpassando a contar, inclusive, com nomenclaturas
diferenciadagara as tabelas de construcao, al@rdiderentesmetodologia de calculo de

valor, conforme exposto a seguir.

4.4 Metodologia de célculo de valor para iméveis condominiais

Os tipos construtivos classificados como iméveis condominiais sdo: Apartarvaga de
Garagem Residencial, Sala, Vaga de Garagem Comercial e Lagayles® desde que
apuradno Cadastro Imobili8rio como pertencent

conforme previsto em Ordem de Servigo para apuracdo de imoveis.

De acodo com anova metodalgia a proposta inicial para a determinacdo do valor desses
imoveis é queleixassede ser consideradaparcela dealor de terreno especificada para cada
unidade do condominio. Ao elaborar cinco tabelas de valor de construca@genant dos
tipos construtivos clafsgtados como condominiais, busese fazer com que a parcela
referente ao terreno ja esteja sendo considerada no valor atribuido a donsisig ser esta

a analise do mercado imobiliario para estes imoéveis.
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Contudo,ao se adotar esse procedimenterificou-se queexiste a possibilidade de que
alguns imodveis condominiais em especial os muito antigaeslocalizados em terrenos de
grande valor de mercadsejam subavaliados. Ja que a construcédo apresenta um altie grau
depreciacd@m funcdo de sua idade, um imével nessa situacdoasaiado por um valor
inferior & parcela referente a sua participacdo no valor do terreno, que deixou de ser

considerada pela nova metodologia.

A solucéo encontrada fespecificar queo invés de apenas um calcylaradeterminacaalo
valor dos iméveis condominiaissejam realizados dois calculos e uma operacdo de
comparacaoAssim, para esses iméveis o primeiro passo é calcular o valor do teomno
que cada unidade do condominio deneaaComo descrito no iterB.2, essevalor éexpresso

pela equacéao:
Valor do terreno = Valor do fix area x fracéo ideal x fatores aplicaveis

Em seguida, calculse o valor da construcablesse ponto, copre ressaltar que decorrente
dofato de utilizar véias tabelasle construcéo para cada tipo construtivo, o que evidencia um
distanciamento do conceito da nova metodologia em relacdo aquela que utiliza o Método de
Custo de Reproducéo, opteapori nt roduzir a designa-«o0o fAVa
UnidadeCondomi ni al 6 para se r ef eparaconstaugdo dog!l or

iméveis condominiais.

Dessa maneira, para esse calculo, d®vprimeiramente obter o Valor de Metro Quadrado de
Unidade Condominial (VAUC) para a classificacéo e padrdo de acevdo correspondente.
Como exposto no iter.3, o valor da construcdo € o resultado da multiplicacdo dekse va
unitario de metro quadraduela area construida e pelos fatores cadastrados para a unidade a
ser avaliada. Essa féormutantinua valida para calculo na metodologiara apresentaganas

por tratarse de imével condominiatonceito introduzido com sua adoca@xepresentacdo

passa a ser:
Valor da Construcdo = VAWIC x area de construcdo x fatores aplicaveis

Esses dois valores séao, entdo, compmeralo maior deles sera definido como o valor venal

do imbvel.
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As tabelas de valores de Metro Quadrado de Unidade Condominial por classificacéo de tipo
construtivo e padréo de acabamento sédo apresentadas no anexo 10.

4.57 Metodologia de calculo de valopara iméveis ndo condominiais

Como ndo condominigiforam classificados os imoéveis dos tipos construti@Gapao, Casa,
Barracéo e Loja, com excecao das lgasdominiais, discriminadas no item anteridesses
imoveis, o valor total permanece senddedminado pela soma dos valores do terreno e da

construcao.
O valor do terreno é calculado da mesma forma como exposto nd.&em
Valor do terreno = Valor do fix area x fracéo ideal x fatores aplicaveis

A semelhanca dos iméveis condominiais, paradmsaondominiaig desvinculacdo da nova
metodologia em relacdo a atual, baseada no Método de Custo de Reproducéo, também se da,
principalmente através da adocdo de mudultiplas tabelas de valores para construcdo. Estas,
porém, sdo em menor numero do que labagadas para aqueles primeiros, que, como ja

visto, contam com cinco tabelas cada.

A fim de reforcar essa quebra de vinculo entre as duas metodologiasseptamnbém nos

imoveis ndo condominiais, por alterar a terminologia com a qual é tratado aum#foio
referente © constru-«o. Enquanto na metodo
Quadrado de Constru-«o00, nhaquela ora propos
Metro Quadr advmn’CEafimsdedeixe2trdnspareceque existe uma diferenca

nesse valor, dependendo de sua localizacdo na cidade.

No caso dos imoéveis classificados como ndo condominiais, somente as lojas possuem cinco
tabelas o que permite aproveitar a distribuicdo das classificacbes por Zona Homogénea
estabelecida para as lojas condomini@@pdes e casas contam com trés talmelda eo tipo

construtivo Barraca@omapenas uma
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A elaboracdo de menor quantidade de tabelas justifiqeela prépria metodologia de célculo
adotada para determinacao @ov desses imévei€onforme exposto acimaesses imoveis,

o valor totalé dadopela soma dos valores do terreno e da constr@@usiderandse queo

valor do terreno- que traz consigo uma parcela da diferenca dos valores dos imoéveis de
mesmo tipo devido a sua localizagdo na cidade& considerado no valor total do imovel,
concluise que seja necessari®menos valores referentes a construgdo pataterminacao

eficazdesse total.

Com base nessa mesma analise, exgkca adocao de somente uma talpalra os barracdes.
Conforme determinado na Ordem de Servico para apuracao de imoveis, as unidades assim
identificadas no Cadastro Imobilidrio possuem pouca area construida, uso de materiais
construtivos de baixo valor e baixa qualidade de constrig@assq acrescentarpoucoao

valor do terreno, independente de sua localizacdo na cidade, ndo justificando, assim, a
elaboracdo de mais de uma tabdlx anexo 1ltraz as tabelas para os imoOveis nao

condominiais.

O valor da construcdo é, portanto,tetminad pela multiplicacdo ddo/m°C pela area
construida e pelos fatores relativos a construcdo, cadastrados para o imovel. Isso pode ser

representado na férmula:
Valor da Construcéo = Vit x area de construcdo x fatores aplicaveis
E, finalmente, o valor total dondvel sera obtido com:

Valor Total do Imével = Valor do Terreno + Valor da Construcéo

4.61 Fatores de correcdo

Além dos dados gemicos destinados a obtencgdo dos valores dos im&uiayaliacdoso é
possivel através do cruzamento daqueles dados as informacdes individuais de cada
imovel, presentes nGadastro ImobiliarioEssas informagdes sao relativas as caracteristicas
particulares do imovel, algumas traduzidas em grandezas fisioaso, por exemplo, area de

construcéo e area de terréneoutras em fatores de corregéo.
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Durante os estudos parkal@oracdo da presente proposéo foi possivel obtedados que
possibilitassem excluir, incluir ou agrupar os fatores de correcdo que agem na determinacao
do valor do terreno. Esses foram, portamb@ntidosda mesma forma comagemna atual

metodologia, inclusivem suas condi¢cdes e limites.

Comomencionadmo item 3.2, essesfatoressédo:Fator Melhorias Publicagvaria de 0,52 a
1,00, Fator Topografiagssumed,80 ou 1,00), Fator Posicdoem relgdo ao logradourd
(de 0,50 a 1,00), Fator Pedologia (de 0,70 a 1,00) e Fator Gleba (de 0,65 a 1,00).

Semelhante ao que ocorre com 0s terrenosque se refere a construgambémsio os
fatores de correcaespecifios de cada imoveajue tratardo de reflir suas particularidades
frente amassa dos iméveis edificados presentes no cadastro. Sabagtgsie Depreciacdo
(calculado pelo sistema em funcéo da idade do imovel e variahddmentege 016 a 1,00)

e Fator Tipologia (de 0,50 a 1,2@sse uimo mantevese inalterado na nova metodologia,
mas essa traz alteracées no célculo e na forma de aplicacdo ddeHaapreciacdo, como

sera exposto mais adiante.

Por fim, apesar de ndo ter passado por alteracbes em sua aplicacdo, € necessario gue, adiant

sejam feitas algumas observacdes a respeito do Fator Comercializacao.

4.6.11 Fator de depreciacao

Os valores constantes das tabelas de metro quadrado construido e de metro quadrado de
unidade condominial permitem, em associacdo com a area conduuidével, obter o valor

da construcdo deste, porém, consideramdmmo um imoével novo. Como essa ndo € a
condicdo da maioria dos imdveis da cidade, é necessario que o ano de construcao seja um

dado individual constante do Cadastro Imobiliario.

E atravésdessa informacdo que sera calculada a idade do imovel e, por fim, o Fator de
Depreciacdo correspondentest& por sua vez, sera multiplicado pelo valor da construcao
nova, obtido com os dados genéricos mencionadteriormentee o resultado sera o valor
especifico para a construcdo do imével avaliado, considerada a depreciacédo decorrente de sua
idade.
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A Prefeitura de Belo Horizonte trabalatualmenteeom duas tabelgsara esse fatar TAB. 1

e 2, mostradas &eguir Este étratado como Fator Obsolescé&ncoo Decreto 1®252001,

que instituiu os parametros para o lancamento do IPTU de 20G#nda mantém essa

designacdomas nanova metodologiao mesmop a s s a

De p r e c mas-adota@aa Engenharia de Avaliacoes.

TABELA 1
Faor dedepreciacao parapartamentos, salas, lojas, vagas de garagem residevagdse
garagem comerciatom fracédo ideal menor que 1,0

a

ter

ANOS DE PADRAO
IDADE | P1 | P2 | P3 P4 P5
1 097 098 099 1,00 1,00
2 096 097 098 099 0,99
3 092 094 095 098 098
4 089 091 093 095 095
5 08 088 09 093 0093
06/10 079 082 086 090 0,90
11/15 0,65 069 074 080 0,84
16/20 053 058 064 0,70 0,77
21/25 043 048 055 062 0,70
26/30 0,35 041 047 054 0,63
31/35 028 034 041 047 056
36/40 023 029 034 039 051
+40 018 022 027 035 044

Fonte:Decreto 10.925/2001 d@refeitura de Belo Horizonte

a

denomi
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TABELA 2
Fator dedepreciacagara apartamentos, salas, lojas, vagas de garagem residencial e vagas de
garagem comeral, com fracdo ideal igual a 1,© paracasas, barracdes e galpdes

ANOS DE PADRAO
IDADE P1 P2 | P3 | P4 P5
1 096 097 097 098 0,98
2 092 093 094 095 0,96
3 088 09 091 093 094
4 08 087 089 090 0,92

5 0,82 0,84 0,86 0,88 0,90
06/10 0,72 0,75 0,78 0,82 0,85
11/15 0,59 0,63 0,67 0,72 0,77
16/20 0,48 0,53 0,58 0,63 0,70
21/25 0,39 0,44 0,50 0,56 0,63
26/30 0,32 0,37 0,43 0,49 0,57
31/35 0,26 0,31 0,37 0,43 0,51
36/40 0,21 0,26 0,31 0,38 0,46

+ 40 0,16 0,20 0,25 0,32 0,40
Fonte: Decreto 10.925/2001 da Prefeitura de Belo Horizonte

Macedo(1999) apresentou, naquele ano, estudo propondo alteracdes na forma de aplicacdo
desse fator. Além deropor um fator de aplicacdo geral, valido para todos os tipos
construtivos, o #tudo apresenta a possibilidade de divatises tipoem gruposaos quais

seriam aplicadosfatores diferenciados. Porém, aBHP optou por manter as tabelas
apresentadasitilizadas desde a primeird/8 do municipio,instituida para o langamento do

IPTU de1990.

Como a atual metodologia é baseada no Método de Custo de Reproducdo, esse fator esta
fortemente relacionado com a depreciacao fisica do imdvel, ou seja, com o desgaste natural
dos materiais utilizados em sua construcdo. Porém, para o mercadoanmlabse tipale
depreciacdo € minimizado pela possibilidade de serem executadas refdimmagrecuperar

0 aspecto fisico do imovel.

No entanto, a depreciacdo funcional de um imdvel, que ocorre quando este deixa de satisfazer
as necessidades funciamdemandadas pelos consumidores, é considerada pelos profissionais
do ramo imobiliario como um agente de maior capacidade depreciativa do valor de um imoével
do que o seu simples desgaste fisikor. esse motivaa metodologia proposta altera a forma

de oltencéo dd~atorde Depreciagapbem como sua aplicacéo nos diversos tipos constritivos.
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Através de estudos baseados no banco de dados de pesquisa de valor de imoveis, foi possive
romper coma forgosautilizacdo de tabelas baseadas na depreciacao fisscaateriais que
compdem a construcabessa forma, as novas tabelas elaboradas resp@uigtinamente

questdo de vinculacdo da depreciacioimovel com aquela determinada pelo mercado

imobiliario.

No que se refere a aplicacdo das tabelas, essa vaaizod® com o tipo construtivo, pois
durante os estudos para sua elaboracdo foi constatado que esse fator age de forma diferente
em cada tipo de igvel. Paraos apartamentos, por exemplo, o FaderDepreciacdo varia de
acordocomtrés dados: a idade danstrucao, a classificacao e o padréo de acabamiéago.

casas esse fator vagam a idade e o padrao de acabamerdslojas e salagsom aidade do

imovel e a classificacdce nas vagas de garagem comerciais e residenciais, barracdes e

galpBes o Fatade Depreciacao varia em funcdo somente da idade do imovel.

Em todas as tabelas propostas, sdo definidos fatores de depreai@&ngveis com idade
entre um equarenta anosmomento apartir d qual o fator permanece inalterado.
Diferentemente das tabelagiais,ja apresentadas neste item, nas novas tabelas a variacdo de
idade é continua ano a ano, ndo ocorrendo intervalos de idade em que o fator se mantém

constante

Por serem as que variam em funcdo de maior nimero de parametros, agitabelas de
Depreciacdo parapartament®sdo apresentadas a titulo de referér@ianexo 12nostraos
fatores aplicaveis aos apartamentos de classificacdo AP1, AP2 e AP3. Os fatores aplicaveis

aos apartamentos classificados como AP4 e AP5 sdo mosteaiosxol3.

4.6.27 Fator comercializacéo

Conceitualmente, o Fator Comercializacdo se faz necessario face a constatacdo de que
nenhuma metodologia de avaliacdo coletiva de imdveis € imune a erros. O procedimento de se
agrupar os imoéveis em conjuntos relativamehtmogéneos, pressuposto basico em
avaliacOes dessa natureza, pode gerar algumas disparidades entre as unidades agrupadas qu
em ultima instancisse refletirdo em obtencdo de valores venais equivocados. A fungcédo desse

fator é corrigirosequivocosietecados
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No item 3.4 do presente trabalho consta a informacdoque no Cadastro Imobiliario
encontrase incluido o Fator Comercializag@@onforme ali exposto, esse fatstdpresente
no sistema desde o ano de 2@02 utilizado para fazer acertos nos vetoobtidos pela
metodologiaatual quando esses se mostram manifestamente divergentes de seus reais valores

de mercado, apurados em pesquisa especifica.

Esse fator esta, atualmente, limitado ao intervalo de 0,80 ands2@ancamentos do IPTU
em lancametos de ITBI ndo existe essa limitagé® incide sobre o valor total do imdvel, isto
€, sobre o somatorio dos valores do terreno e da constiigdaomoveis que foram objeto

dessa correcdo no valor calculado pelo cadasteoaplicacdo podeerobservadaa formula:

Valor corrigidodo imével = (Valor do terreno + Valor da construcdo) x Fator

Comercializacéo

Na metodologia proposta, sua aplicacdo também se da sobre o valor total doRPo@ral é
importante observar que os valores atribuidos aos im@aiorme exposto nos iteAst e
4.5, sao obtidos de forma diferente da atual.

A principal inovacdo na nova metodologia é a eliminacdo do intervalo de 0,80 a 1,20 na
aplicacdo desse fator nos lancamentos de IPTU, pois mesmo com um nivel maior de precisao
que a metodologia atual no que se refere a obtencdo de valores dos imoveis, € possivel que
alguns valores obtidos apresentem desvios fora desse intervalo quando comparados ao valor
de mercado. Assim, eliminados esses limites, seria possivel a adedoaghor calculado

ao real valor de mercagbara qualquer imovel do Cadastro Imobiliario.

Uma segundalteracaaelativa ao Fator Comercializac&o diz respeito a sua propria utilizacao.
Na metodologia atual, esse fator é utilizado para ajustes pontug®sso que na nova
metodologia pretendee que sua utilizacdo adquira contornos de acertos regionais de valor.
Dessa forma, determinados tipos de imoveis de regidmpletag e ndosomenteunidades
especificasi podemter o fator ajustadgaraa obtencdode melhoes resultads com a

metodologia proposta.

E evidente que o uso indiscriminado desse nivel de ajuste nos valores do cadastro pode

by

acarretar modificacfes substanciais nos valores obtidos, a revelia de uma atualizagcdo na
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Planta de Valores GenéricoBor tal motivo é que sua aplicacdo estd condicionada a
realizacdo de estudale valores de mercadpe apontena necessidade desse tipo de ajuste

sem, contudo, concluir pela necessidade de uma completa atualizacao da PVG.

4.77 Valor final do imoével

Com as alteracbes descritas no item anterior, na metodolpgigposta o Fator
Comercializacdo adquire uma nova funcéo. Eliminado o interirajmosto pela atual
metodologia- de 0,80 a 1,20 e alterada sua forma de utilizacdo para uma aplicacéo
regionalizadagsse fator passa a ser considerado como um dado cadadrad ser lancado

para todos os imoéveis do Cadastro Imobiliario.

Nos iméveis que ja passaram por processo de acerto de valor, o Fator Comercializacdo € o
multiplicador necessario para a adequadaovalor calculado pelo cadastro ao valor de
mercado do imovel. No restante dos imoveis, nos quais o valor do cadastro corresponde ao de
mercado,ou que tal verificacdo ainda néo foi feiegse fator permanece em 1,0. Dessa
maneira,0 Fator Comercializagase faria presente nas férmulas de céalculo de valor de todos

os imoveis do municipio, conforme se vé adiante

4.7.17 Valor final para lotes vagos

Para os lotes vagos, o valitw imovel é o préprio valor do terremahtido conforme exposto

no item4.1:
Valor do terreno = Valor do fix area x fracdo ideal x fatores aplicaveis
E o valor final, calculado de acordo com a nova metodologia, € expresso por:

Valor final do imovel = Valor deerrenox Fator Comercializagcéo
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4.7.27 Valor final para iméveis cordominiais

O valor dos imoOveis condominiais € 0 maior entre os valores calculados para o (iezreno

4.1) e para a construcdiem4.4), representados pelssguintesérmulas
Valor do terreno = Valor do fix area x fracéo ideal x fatores aplicaveis
Valor da Construcdo = VfUC x area de construcdo x fatores aplicaveis

Assim, apos definido o valor do imével pela comparacéo entre os dois valores, o valor final

calculado pela nova metodologia é:

Valor final do imoével = Valoadotado na comparacao x Fatan@rcializacao

4.7.37 Valor final para imoéveis ndo condominiais

Para os imdveis nao condominiais, o valor total do imovel é a soma dos valores do terreno

(tem4.1) e da construcao (itef5), como descrita seguir
Valor do terreno = Valor do fix area x fracéo ideal x fatores aplicaveis
Valor da Construcéo = Vit x area de construcdo x fatores aplicaveis
Valor total do imovel = Valor do terreno + Valor da construcao
Nesse caso, o valor final obtido com a nova metodologia é expresso por:

Valor final do imovel = (Valor do terreno + Valor da construcéo) x Fator Comercializacéo
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51 ANALISE DOS RESULTADOS

Ao longo da exposicdo do presente trabalho, fica patente que a proposta de adequacao da
metodologia de calculo e atualizacdo da Planta de ValoresiGepara a obtencéo do valor

venal dos iméveis do Cadastro Imobiliapossui uma finalidaderincipat a aproximacao

entre os valores calculados pela propria metodologia e o apontado pelo mercado imobiliério.
Como ja mencionadoa necessidaddessa ade@gdo decorre da constatacdo de que 0s
valores obtidos com a atual metodologf@esentan grande defasagem negativa em relacéo

ao valor de mercado dos iméveis.

Nessa busca, foram elaboradas novas tabelas de metro quadrado de dermeed,o
quadrado paraonstrucdo eefator de depreciacadgscritas no capitulo anterigk tabela de
metro quadrado de terreno foi elaborada de maneira semelhante a atual, com base em dados

comparativos de mercado.

Porém,na elaboracdoas tabelas para construgéxiste umadiferenca crucial em relacdo a
maneira adotada atualmente, baseada no Método de Custo de Reprddrcéova
metodologia partitse de estudos de valores de mercado dos iméveisdo do custo dos
materiais de construcdo que compdem a edificagira detrminar a quantidade de tabelas

para cada tipo construtivo e os valores a serem adotados nas mesmas.

Para a elaboracdo das tabelas de Fator de Depreciagcédo foi seguido 0 mesmo procedimento
Em substituicdo ao desgaste fisico dos materiais de construtidadatpara gerar as tabelas
atuais, na nova metodologia pesquiseua depreciacdo que o mercado considera para 0s

imoveis, principalmente em raz&do de sua inadequagéo funcional.

A fim de verificar a coeréncia dos valores obtidos com a metodologia prepastaalizacao

da Planta de Valores Genéricmi, gerada uma simulagéo de lancamento de IPTU para os
imoveis constantes do cadastna qual, € importante ressaltarFatorComercializacdo foi
mantido em 1,00 para todos os imévéisconfrontandms resultados desse simulado com
diversos outros dados que € possivel realizar comparaeSésbelecer o grau de precisao da

nova metodologia. Os testes mais significativosreEdadosa seguir.



73

Conforme descrito neste item, a elaboragéo das tabelasaetoiate construcéo e do Fator de
Depreciagédo foi executada a partir de dade mercado, em especial com o emprego das
pesquisas de imoOveis constantes do banco de daddsANl GAssim, nada mais natural que

0 primeiro teste para verificar a adequacaowasres obtidos com base nas tabelas geradas
fosse comparar os valores dos iméveis apontados nas pesquisas com aqueleati@vidos
danova metodologia.

Embora os resultados dessas comparacdes tenham sido exaustivamente analisados pelo corpe
técnico enarregado da elaboracdo da nova metodolagiaxibicdo de todos os dados é
desnecessaria no presente trabalho, uma vez wpearesentacdo se tormaacante e
repetitiva. Dessa forma, parntustrar esse primeiro teste foram selecionados um tipo
construtivocondominial (apartamentogjois ndocondominias (casase barractése os lotes

vagos. Além de serem tipos de iméOveajse permitem uma melhor assimilacdo das
justificativas que possam sapresentadas, eles respondem por 80,7% do total dos imoveis
constates do cadastro.

Para a elaboracdo das tabgdasa terreno, construcdo e Fator Deprecidgéam utilizadas
todas as informacdes validas e disponiveissentes no banco de dados. Entretartmo
essas tabelas foram finalizadas no segundo semest@®8e 2 perspectiva de aplicacdo da
nova metodologia € para o0 ano de 20tOpresente comparacdo opsmipor utilizar somente
as pesquisas mais recentesgtivo pelo qual, aquias mesmadoram restritas aquelas

realizadas a partir de 2007

Para o testeom os apartamentos foram selecionados 633 imoveis, presentes tanteao ban
de dados de pesquisas quanto no simulado da metodologia prdpessa. total, em 352
imoveis (55,61%) o valor obtido com a aplicacdo da nova metodologia é igual ou inferior ao
apontado pela pesquisa. Naqueles em que a situacéo é inversa, em 225 ([@%0vB%)a
relacédo entre os valores da metodologia e da pesepisatrase no intervalo de 1,01 a 1,50.

Ou seja, somente para 8,84% dos apartamentos que tiveram o0s valores cmsnpssa
relacéo é superior a 1,50.

Quanto as casas e aos barractes, selecem866 imoveis que, da mesma forma que os
apartamentos, estao presentes no banco de dados de pesquisas e no simulado de valor venal.

relacéo entre o valor calculado pelatadologia proposta e o determinado na pesquisa € igual
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ou inferior a 1,00 em 54,75% daquele total, o que correspoddd andveis. Naqueles em
que essa relacao é superior a 1,00, em 288 casos (33,26%) ela fica entre 1,01 e 1,50. Portanto
essa relacdo é semor a 1,50 em apenas 12,01%, dos casos, isto €, em 104 casas e barracdes

do total comparado.

A comparacdo para os lotes vagos foi realizada sobre um conjunto de 848 amostras
selecionadas. Desses imoveis, 48,11%, equivalente a 408 unidades, apresagamgued|

ou inferior a 1,00 entre o valor da nova metodologia e o da pesquisa. Do restante, 248
imoveis, correspondentes a 29,2586 éamostras, exibem essa relacdo com valores entre 1,01
e 1,50. Assimsomente22,64% do totalpercentual correspondentd @2 imodveis estdo com

essa relacéo acima de 1,50.

Esses numeros demonstram que a metodologia proposta alcanca um alto grau de precisdo na
atribuicdo de valor venal para os iméveis do cadadtemto mais se for levado em
consideracao que as pesquisasézatias para comparacao sdo, em boa parte, para imoveis que
tiveram o valor questionado pelos proprietérios. Isto quer dizer que, devido a caracteristicas
peculiarede variosdesses imdveistais como mau estado de conservacédo, ma localizacao
deprecigédo funcional, entre outrdso valor alcancado pela atual metodologia ja os colocava

numa situagéo de avaliagéo acima do valor de mercado.

Outro fato que ndo pode deixar de ser considerado é que a metodologia aqui apresentada
destinase a avaliacdo coleta de imoOveis Mesmo isoladamente, essa caracteristica ja €
suficierte para permitir que as avaliacées obtidas dessa forma apresiestgaas maioresm

relacdo ao valor de mercado gige aqueles encontrados nas avaliacfes individaaaédo é

uma fragiidade da metodologia proposta, mas um pressuposto basico da Engenharia de
Avaliacoes.

Em avaliacdes especificas com utilizacdo de Inferénciaigigtat por exemplo, mesnapos
efetuados todos os célculos e definido um provavel valor para o imévehdeabanorma
ainda permite uma variaQ, geralmente dé5% para mais e para menos, em torno desse
valor. Temse, portanto, uma variacdo 88% entre o maior e o menor valor que pode ser
atribudo a umimovel, que neste caso @nhecidg Unico e especificoAssim, os desvios

alcancados nas comparagfes acima ndo sdo motivo para lancar dbvéda stetodologia
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propostapelo contério, avalizarmaquanto a sua coeréncia frente ao valor de mercado dos

imoéveis avaliadas

A tudo isso ainda devee somar o fatale que os desvios verificados nas comparacfes
efetuadas estéo dispersos por toda a cidade, em qualquer dos tipos de irabsadnanNao

existe, entdo, uma determinada regido aonde a aplicagdo da metodologia conduza,
sistematicamente, a avaliagOes acouaabaixo do valor de mercadésses desvios sdo, em

geral, resultantes de caracteristicas especificas desses imoveis, hdo contempladas no Cadastr

Imobiliario.

Ainda em relacdo a comparacao entre os valores obtidos com a metodologia proposta e 0s
valoresde mercadoputro teste bastante significatifaz uso das transacdes de compra e
venda de imoveis para apurar se aqueles primeiros valores correspondem aos informados

pelos adquirentes nas declaracfes de ITBI.

Nesse caso, foram coletadas informacoegeaptesa aproximadamente 1.800 transacgfes de

ITBI, efetuadas em janeiro de 2089que se enquadravam nos parametros exigidos para o
teste. Desse montante, foram selecionadas 967 transac¢fes, nas quais o valor declarado pelc
adquirente foi adotado canbasede calculo do imposto, uma vez que foi supeaioralor

calculado com os dados dadastroAdotado esse procedimenas dados utilizados no teste
tornamse mais confiaveis, uma vez que, tendo prevalecido o valor declarado nas transacdes,

€ grande a po#slidade que este seja, de fato, o valor de mercado do imovel.

O passo seguinte foi comparar o valor declarado em cada transacdo com aquele que a nova
metodologia determina para o imével transacionado, a fim de verificar em quantos e quais
casos este valosupera o de mercadeaorrespondente aquele declarado pelo adquirente
Constatotse, entdo, quene 87 (90,49%)das 967 transacdes analisadagalor declarado é

igual ousuperior ambtido com a nova metodologia. Retclusdo, sabee que em 92asos

(9,51%) o valor da metodologia é superior ao declarado, soamsente em 19 transacdes
(1,96%)0 valor calculado pela metodologia propo&igual ou superior a 1,5 vezes o valor
declarado.

Aprofundando um pouco mais na analise dessa amaguatambénioi observado que esse

enorme quantitativo de iméveis avaliados abaixo do valor de mercado ndo é um fato isolado
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em um determinado tipo de imével ou limitado a uma regido geografica. Pelo contrario, essa
avaliaga@ainferior ocorre entodos os tipos damdveis, e € observada ernodo oterritério do
municipio.O anexo 14 mostrar@lacdo entre o valor calculado com a nova metodologia e o0

declarado, para cada imovel da amostra, bem como sua localizacdo na cidade.

Com base nos resultados desduaprimeiras compargdesé possivel afirmar que os valores
obtidos com a metodologia propogtassam pelo principal teste a que deve ser sutieneti
uma metodologia de avaliacéle imdveis, qual seja, que o valor calculado e¥éxeda osalor

de mercado. Por se tratar de umaadelogia de avaliacdo coletivae nao individual é
esperado que hajarros em determinar o valor em certa quantidade de im&eispara
efetuar essas correcfes qsaprevista a utilizacdo do Fator Comercializacdo, descrito no
item4.6.2.

Uma vez asegurada limitacdo dos valores dos imoveibtidos com a metodologia propasta
aqueles de mercado, a préxima analise a ser efetuada tem por objetivo cagpeales
primeircs i pretensamenta serem utilizadosio langamento do IPTU de 2010com os

valores adotados para o lancamento do IFREL2009

Apesar de o lancamento de 2009 ter sifietuado sobre uma base cadastral de 679.593
imoveis, essa comparacdo s6 fmissivelde ser realizada para 678.769 imoOveis. Essa
diferenca se da em funcdo de alteracdadastrais que fazem com que um imovel esteja
presente no langcamento do IPTU com dados diferentes daqueles que possui no momento de

realizacdo do simulado, razéo pela qual é excluido da comparacéo.

A andlise do montante tributavel para a massa de imdvadastradosconfirmg
categoricamente, a afirmacéepetida diversas vezes ao longo do presente trabalho, de que a
base de célculo para langamento do IPTU encaetnauito aquém daquela que poderia ser

alcancada com uma metodologia que a aproxime maialdode mercado dos imoéveis.

A totalizacdo da base de calculoem outras palavras: a soma dos valores vendiss
678.769 imbveigresentes na comparacao foi B 60.343.512.714,00 no lancamento do
IPTU de 2009, enquanto que no simulado com a novadoleigia atingiuse a quantiade
R$ 89.838.147.680,58, resultado 48,88% superior aquele prinizisso deduzse que,
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adotada a nova metodologia e mantidas as aliquotas assgsseria o percentual de aumento

na arrecadagcéo com o imposto.

Nesse pontocabe ressaltar que o objetivo da metodologia proposta € exclusivamente a
obtencdo de uma base de calculo mais proxima ao valor de mercado dos iP@®veis.
aumento nos impostos imobilidrios devidoutllizacdo da base obtidéor considerado
indeseqvel pela administracdo municipah solucdo passpor uma adequacdo da politica
tributaria envolvendo, por exemplo, alteracaatiguotasadocédo de novaaixas de valores

para isencdo de imposto e outmteracfesque ndo saambjeto de analise do presente

trabalho.

Esse aumenie@ntretanto, ndo € o mesmo para todos os tipos de iméveis do cadastro e varia,
também, de acordo com a Regional. Os lotes vagos sédo 0s imdveis que estdo sujeitos ao maior
reajwste e, de acordo conregidoanalisada, o percentuaria de 64,91%mna Regional Leste

a 393,45%, na Regional Venda Nova. Tal resultado ja era esperado, uma vez que este € o tipo
de imovel que mais tem se valorizado nos ultimos anos, devido, principalmente, a sua

escassez frente a uma demanda cada vez maipagie de construtoras e incorporadoras.

Ainda existe uma grande procupor lotes nas regibes mais valorizadas da cidade,
localizadas, sobretudo, nas Regionais Ce8trbe Oeste. Mas o alto valor de mercado dos
lotes ai localizados e a quase auséncidedenosem condi¢Bes favoraveis para grande
adensamentd® o que diminui o peso do valor do terreno na incorpordcéz com que
somente empresas de maior pddehan condicfes de atuar nessagides e, quase que

exclusivamente, com empreendimerdeslto valor.

Assim, regides antes consideradas pouco atraentes pelo mercado imolastabaram
experimentandoinéditos niveis de valorizagdo para seus terrefo® casodos lotes
localizados nas Regionaidorte, Pampulha e Venda Nova, que possuem 0S @lfos
percentuais de reajuste. Ainda que néo se verifique ai uma média de valores préxima aqueles
praticados nas regides mais valorizadas, o percentual de reajuste percebido nessa regido

supera a média verificada para toda a cidAdBAB. 3 ilustra essaituacao.
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TABELA 3
Comparativo de valor venal para lotes vagos
LOTE VAGO
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 5.885 588.851.030,67 323.162.082,00 82,22%
cs 4.823 2.030.203.225,65 817.673.166,00 148,29%
LE 3.691 367.600.172,44 222.914.047,00 64,91%
NE 8.087 662.644.670,38 307.574.779,00 115,44%
NO 6.830 747.797.191,80 316.254.356,00 136,45%
NT 5.451 684.367.043,58 265.083.308,00 158,17%
OE 7.042 1.154.650.936,95 551.340.931,00 109,43%
PA 12.657 1.745.058.861,64 514.891.559,00 238,92%
VN 7.250 997.131.276,85 202.074.016,00 393,45%
TOTAL 61.716 8.978.304.409,96 3.520.968.244,00 155,00%

Fonte: Simulado comparativo de valor verséborado pel&eréncia de Tributos Imobiliarios

Nas TAB. 3 a 12sado0 os segutes os dados de cada coluna:

REGIONAL.: sigla da regional.

QUANTIDADE: quantidade de imdveis do tipo constante no cabecalho da tabela.
VALOR METODOLOGIA: soma dos valores venais calculados pela nova metodologia.
VALOR IPTU-2009: soma dos valores venaitcatados no langcamento do IPTU de 2009.

PERCENTUAL:variacdo entre estas duas ultimas colunas.

Para os demais imQveis, 0s reajustes se dao em niveis bem inferiores aos dos lotessaagos.
caracteristica decorre do fato de queroeno € um bem que cencado pode explorar em sua
plenitude dandelhe o destino mais rentavpbssivel de acordo com a legislagibana o
mesmo nao aorrendo com o0s imoveiga edificados A diferenca mais perceptivel entre os
imoveis construidos € a que obedece a separadatada na metodologia proposta, entre

unidades condominiais e ndo condominiais.

Conforme ja exposto no itemd.4, os tipos construtivos classificados como iméveis
condominiais séo: Apartamento, Vaga de Garagem Residencial, Sala, Vaga de Garagem
Comercial e_oja, esg ultimodesde que apuradio Cadastro Imobiliario como pertencente a
tipologpfiLoj a em Edif2cio ou GaTABr4 a8mostrdhaor a e
comparativo entre os valores apurados com a nova metodologia e aqueles langados no IPTU
de2009



TABELA 4
Comparativo de valor venal para apartamentos
APARTAMENTO
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
..... 1.926 280.254.409,00 278.373.037,00 0,68%
BA 7.851 337.538.022,86 327.341.840,00 3,11%
cs 87.927 20.032.555.288,20 12.724.524.858,00 57,43%
LE 22.857 1.851.832.948,60 1.499.327.892,00 23,51%
NE 21.881 2.173.536.932,54 1.831.983.873,00 18,64%
NO 30.354 2.038.928.447,88 1.739.207.891,00 17,23%
NT 7.333 324.330.440,07 285.699.190,00 13,52%
OE 43.696 4.761.608.222,78 3.845.545.868,00 23,82%
PA 25.287 1.839.333.627,22 1.743.385.502,00 5,50%
VN 10.391 388.626.351,72 344.921.464,00 12,67%
TOTAL 259.503 34.028.544.690,87 24.620.311.415,00 38,21%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaboratlo@eréncia de Tributos Imobiliarios

TABELA 5
Comparativo de valor venal para vagas de garagem residenciais

VAGA GARAGEM RESIDENCIAL

REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA | VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
..... 1 7.464,00 8.718,00 -14,38%
BA 26 529.558,10 307.805,00 72,04%
CS 7.658 105.449.214,36 65.655.247,00 60,61%
LE 615 5.776.892,42 4.345.447,00 32,94%
NE 419 4.008.017,19 3.117.256,00 28,58%
NO 486 3.908.928,66 2.978.502,00 31,24%
NT 33 1.566.788,49 822.732,00 90,44%
OE 777 8.108.435,87 6.209.979,00 30,57%
PA 204 4.441.062,41 3.142.321,00 41,33%
VN 30 1.559.475,19 938.590,00 66,15%

TOTAL 10.249 135.355.836,69 87.526.597,00 54,65%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

TABELA 6
Compaativo de valor venal para salas
SALA
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 382 23.240.117,35 18.887.186,00 23,05%
cs 36.716 2.621.977.003,34 2.243.128.705,00 16,89%
LE 813 53.768.588,62 53.865.107,00 -0,18%
NE 487 20.335.365,92 18.689.687,00 8,81%
NO 679 60.600.285,61 54.539.568,00 11,11%
NT 125 6.842.572,30 6.090.205,00 12,35%
OE 2.457 175.963.995,97 153.682.496,00 14,50%
PA 743 50.100.559,81 44.062.447,00 13,70%
VN 268 10.989.451,76 8.380.894,00 31,13%
TOTAL 42.670 3.023.817.940,68 2.601.326.295,00 16,24%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

79
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TABELA 7
Comparativo de valor venal para vagas de garagem comerciais

VAGA GARAGEM COMERCIAL

REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 9 141.409,20 169.000,00 -16,33%
cs 16.531 275.052.578,62 230.856.448,00 19,14%
LE 397 3.487.319,91 3.594.307,00 -2,98%
NE 113 2.653.411,72 2.447.453,00 8,42%
NO 142 2.063.413,87 1.627.621,00 26,77%
NT 14 139.370,28 98.964,00 40,83%
OE 1.330 19.334.296,46 17.237.899,00 12,16%
PA 208 3.902.870,65 2.872.402,00 35,87%
VN 81 659.751,06 481.541,00 37,01%

TOTAL 18.825 307.434.421,77 259.385.635,00 18,52%

Fonte: Simulado comparativo de val@nal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

TABELA 8
Comparativo de valor venal para lojas condominiais

LOJA CONDOMINIAL

REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 308 26.511.181,04 23.598.869,00 12,34%
cs 10.755 1.519.889.182,03 1.196.529.030,00 27,02%
LE 727 59.158.054,92 57.773.861,00 2,40%
NE 560 35.981.093,22 38.013.293,00 -5,35%
NO 622 59.779.800,68 54.250.620,00 10,19%
NT 264 17.902.661,68 15.593.214,00 14,81%
OE 1.314 158.397.283,74 135.114.766,00 17,23%
PA 632 38.891.272,50 35.439.409,00 9,74%
VN 175 21.561.214,47 15.652.819,00 37,75%

TOTAL 15.357 1.938.071.744,28 1.571.965.881,00 23,29%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

De acordacom o que foi descrito no iteth5, mmo ndo condominiais foram classificados os
imoveis dos tipos construtivos: Galpdo, Casa, Barracdo e Loja, com excecdo das lojas

condminiais, discriminadaanteriormenteAs TAB. 9 a 12referemse a esses imoveis.



TABELA 9
Comparativo de valor venal para galpdes
GALPAO
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 939 340.391.755,12 256.834.376,00 32,53%
cs 1.299 914.586.497,52 647.887.400,00 41,16%
LE 942 215.503.090,38 167.713.484,00 28,49%
NE 1.368 459.325.925,86 323.656.064,00 41,92%
NO 2.716 822.539.875,97 555.354.385,00 48,11%
NT 637 236.634.695,33 124.269.112,00 90,42%
OE 1.419 620.996.295,23 405.385.005,00 53,19%
PA 1.564 593.765.008,67 369.906.618,00 60,52%
VN 758 174.368.247,86 91.386.816,00 90,80%
TOTAL 11.642 4.378.111.391,94 2.942.393.260,00 48,79%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

TABELA 10

Comparativo de valor venal para casas

CASA
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA | VALOR IPTU-2009 PERCENTUAL
..... 504 33.930.862,00 38.972.240,00 -12,94%
BA 22.724 1.526.879.032,93 1.222.252.387,00 24,92%
CS 8.972 4.202.380.205,26 2.636.635.872,00 59,38%
LE 21.622 2.490.184.581,40 1.783.988.414,00 39,59%
NE 23.729 2.510.257.876,27 1.666.203.444,00 50,66%
NO 34.584 3.941.221.409,66 2.473.801.777,00 59,32%
NT 17.232 1.392.290.417,78 979.325.393,00 42,17%
OE 15.891 1.816.249.086,16 1.392.508.594,00 30,43%
PA 19.635 3.180.096.841,16 2.087.568.389,00 52,33%
VN 24.757 1.755.993.571,69 1.247.693.398,00 40,74%
TOTAL 189.650 22.849.483.884,31 15.528.949.908,00 47,14%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

TABELA 11
Comparativo de valor venal para badas
BARRACAO
REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 PERCENTUAL
..... 28 2.394.203,00 2.436.701,00 -1,74%
BA 5.870 254.628.901,65 139.823.337,00 82,11%
cs 360 68.220.189,94 35.674.261,00 91,23%
LE 3.764 240.296.172,16 131.565.949,00 82,64%
NE 5.744 359.071.686,36 171.967.739,00 108,80%
NO 5.780 414.472.117,06 186.367.343,00 122,40%
NT 3.967 217.840.172,97 97.422.547,00 123,60%
OE 2.714 224.024.600,27 114.128.734,00 96,29%
PA 2.450 204.197.178,27 81.168.294,00 151,57%
VN 6.565 359.978.526,54 143.819.081,00 150,30%
TOTAL 37.242 2.345.123.748,22 1.104.373.986,00 112,35%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios
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TABELA 12
Comparativo de valor venal para lojas ndo condonsinia

LOJA NAO CONDOMINIAL

REGIONAL | QUANTIDADE | VALOR METODOLOGIA |  VALOR IPTU-2009 | PERCENTUAL
BA 2.997 452.114.276,37 292.492.218,00 54,57%
cs 5.725 6.061.586.130,22 3.826.706.643,00 58,40%
LE 3.378 691.959.149,49 598.038.996,00 15,70%
NE 3.463 729.339.885,09 487.520.651,00 49,60%
NO 5.916 1.323.809.558,11 901.343.701,00 46,87%
NT 2.072 281.222.219,99 176.407.213,00 59,42%
OE 3.333 956.908.945,23 679.884.619,00 40,75%
PA 2.303 913.906.097,72 883.976.588,00 3,39%
VN 2.728 443.053.350,64 237.008.884,00 86,94%

TOTAL 31.915 11.853.899.612,86 8.083.379.513,00 46,65%

Fonte: Simulado comparativo de valor venal, elaborado pela Geréncia de Tributos Imobiliarios

Todavia, essa diferenca nos resultados entre os dois grupos de ind@feisurpresapois a
expectativa era de que tal fato ocorre§€3@mo exposto nos iterk4 e 4.5, o valor venal é
apurado d@ forma diferenciada em cada wasses grupos e essa diferenciagéo justifica os
resultados obtidos.

Nos iméveis condominiais o valor venal é obtidocomparacédo entre o valor do terreno pelo

qual a unidade responde e o valor de sua construcédo, prevalecendo o maior deles. J4 nos
imoveis ndo condominiais, o valor venal é determinado pela soma dos valores do terreno e da
construcdo. Comos valores parterrenos sdo 0s que estao sujeitos aos maiores reaguste

a adocado da nova metodologia, conforme mostnadprimeira tabela desse item, os imoveis

nao condominiais tendem a ter um reajuste de valor venal superior ao dos condominiais.

Quanto aos dadoapresentados nas tabelas anteriores, é necessaria uma obseraacao:
tabelagpara apartamentosagas de garagem residencedsas e barracesxiste uma linha

na qual osmoveisrelacionadondo possema informacédo da Regional a qual pertencam.

falta dessa informacdé consequéncia do fato de que esses imoveis ainda estdo sendo
submetidos ao procedimento deogecessamento, que lltenfere esse dado. No entanto,
esses imoveis sdo poucos em relagéo ao total utilizado no simeidpPcao de ndo ebui-

los das tabelas é porque a sua preseégacausa desvios significativos nos resultapgmais

e tampouco na andlisgui apresentada.

Por fim, foi desenvolvida mais uma tarefa para afericdo da qualidade das avaliacbes efetuadas
com base na metodol@giproposta visandoa comparacdo simultanea do valor por ela
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calculadocom aqueles obtidos em pesquisa de mercado e no langamento do IPTU,de 2009

em uma amostra de iméveis

Nessa selecdo, opt@e por trabalhar somente com imoveis cadastrados como agatigam

por tratarse de um tipo construtivo que apresenta maior simplicidade na apuracédo do valor
venal devido a sua relativa padronizagdo em comparacdo com os demais tipos, 0 que torna
mais confidvel a coleta de informacdes junto aos profissionais do doenceobiliario.
Também pesou nessa escolbafato de este ser um imovel bastante representativo
gquantitativamente no Cadastro Imobiliario, correspondendd8#£1% dos imoveis

cadastrados.

A tarefaconsistiu na selecdo dos imoéveis a serem vistasjadorgjistro fotografico dos
prédios onde estes se localizarapuracédo de seu valor de mercado, a verificacdo do valor da
base de calculo no langcamento do IPTU de 2009 e elaborac¢do de uma ficha individual com as
informacdes de cada imovél. amostra foi compda por 76 unidades, abrangendo as nove
Regionais do municipjoe a quantidade de apartamentos por Regional obedeceu a

proporcionalidade de incidéncia desse tipo construtivo em relacéo ao total cadastrado.

Além da finalidade principal de afericdo dos vasoobtidos com a metodologia proposta,
buscouse com a realizacdo desse trabalho, fornecer exemplos comt@ssestipo de imove

no cadastro, com informacdes a respeito de padrdo de acabamento, classificacdo e
comparativo de valoreblo anexo 15 sdo moattas as fichas de alguns desses imoveis.

Em 53 imoOveis da amostra, equivalente a 69,74% do total, ebéegemo resultado uma
condicdo considerada idepklos elaboradoresda metodologia aqui apresentaaa:valor

obtido através dessa € superior ao dodarento do IPTU de 200fnas, ao mesmo tempo, é
inferior ao valor venal apurado em pesquisa de mercado, ou seja, em relacdo a atual base de
calculo, o valor obtido aproxirase mais do valor de mercadem, contudo, ultrapasta

Em contrapartida, somentenenove casos (11,84%) o valalculado pela nova metodologia

€ superior ao pesquisado.

Um fato que chama a atencdo nesse teste € que em 14 imoOveis da amostra o valor da
metodologia proposta € inferior ndo sé d® mercado, mas também a base de célculo do

IPTU de 2009. Tal ocorréncia se da, exclusivameameagegides menos valorizadas da cidade
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e ndo € motivo de descrédiean relacdo anetodologia, pois ela mesma prevé instrumentos

para correcao dessas distor¢oes.

Nesse casaduas solucdes previstas atuaride maneira igualmente eficaz. Uma delas seria
identificar as Zonas Homogéneasde essas distorcdes ocorrem e alterar a clagsifiode
apartamento ali previstpara uma imediatamente acima. Por exemplo, se a classificacao
utilizada for AP1, alterar parAP2. Como mostrado no anexo 10, a tabela AP2 possui valores

de metro quadrado superior aos da AP1, e sua utilizacdo resultaria em valores calculados mais

proximos aos de mercado do que com essa ultima.

A utilizacdo do Fator Comercializacdo é a outra opgéevista na metodologipara a
correcdode distorcdes dessa naturezéentificadas as Zkbnde os valores encontrese
distorcidos, basta calcular o fator necessario para sua adequacao-oa@maimoéveisia
localizados. E importante observar quetiizacdo simultanea dessas duas formas de corre¢éo

podese mostrar mais eficaz queemprego dgualquer uma delas isoladamente.

Os resultados desse ultimo teste comparativo reforcam a confianca na coeréncia dos valores
dos imoveis obtidos com a metodgia exposta no presente trabalho, e, além disso,
demonstram que a mesma possui mecanismos eficientes para cdoec@&svios detectados

e que se fazem presente gualquemetodologia de avaliagao coletiva.
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617 CONCLUSAO

A metodologiaempregada atualemte pela Prefeitura de Belo Horizonte, baseada no Método

de Custo de Reproducédo, é considerada ultrapassada pelos profissiestusliosos da
Engenharia de AvaliagOes e, de fato, sua utilizacdo gera grandes distor¢cdes entre os valores
dela originados es praticados pelo mercado imobiliario.

No caso especifico de nossa cidade, essas distor¢cdes sdo agravadas devido a desatualizagao c
Planta de Valores Genéricetaborada a partir dessa metodologeajustada pelo IPCE

desde 2003 e ndo pela real vadiaclos valores dos imoveis.

Apontada como a mais indicada para se obter mais precisdo nas avaliacdes imobiliarias, a
metodologia baseada no Método por Inferéncia Estatisfioaé passivede aplicacdo, no
curto prazg em nossa cidaddevido a fatores tée@os, financeirose de qualificacdo de

pessoal.

N&o obstante essas limifss,foi propostauma metodologia alternatiyzara a avaliacdo dos
iméveis do municipio Mesmo mpossibilitada de fazer uso de ferramentas estatisticas
avancadasa nova metodologiabandonaima série dgremissas equivocadas presentes na
atual forma de calculo, principalmerter buscar referéncias no mercado imobiliggimao

nos custos para a producao dos imoveis.

Os lesultadosapresentados demonstram que os valores obtidos coetodatogia proposta

sdo coerentes com os de mercado e mais precisos do que os calculados através da forma atual
Somese a isso o fato de que sua implantacdo pode ser imediata, uma vez que os dados que
utiliza j4 estédo presentes no Cadastro Imobiliarioaglequacao na forma de célcydofoi

testada nas simulagdes realizadas.

Dessa maneira, pelo que foi apresentado ao longo do presente téapa#izivel concluir que

a metodologia proposta € a melhor alternativa imediata para a avaliacao coletiva &is imov

do municipig e que a impossibilidade de utilizagdo do Método por Inferéncia Estatistica ndo é
impedimento para a obtencdo de resultados melhores do que aqueles obtidos com a atual

forma de céalculo de valor venal de iméveis.
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ANEXO 2

MAPA DAS ZONAS HOMOGENEAS
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ANEXO 3

MAPA DAS REGIONAIS SOBREPOSTO AODAS ZONAS HOMOGENEAS
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ANEXO 4
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PARTE DA PLANTA DE VALORES DE METRO QUADRADO DE TERRENO E
CLASSIFICACAO DE TIPOS CONSTRUTIVOS POR ZONA HOMOGENEA E ZONA DE

Uso
Valor CLASSIFICACAO DOS TIPOS
ZONA ZONA| m2 CONSTRUTIVOS
DE

HOMOGENEA | USO |Terreno| AP | BA | CA | LJ | VR | GP | SL | VC
CS201 ZCBH | 2160,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS201 ZPAM | 1440,00 AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS202 ZCBH | 2340,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ5| VR5 | GP3 | SL4 | VC5
CS203 ZCBH | 2340,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS204 ZCBH | 2700,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS205 ZCBH | 2700,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL4 | VC4
CS206 ZCBH | 2700,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4 | VR5 | GP3 | SL4 | VC4
CS207 ZCBH | 2160,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS208 ZCBH | 2340,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL4 | VC4
CS209 ZCBH | 2700,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ5| VR5 | GP3 | SL5 | VC5
CS210 ZCBH | 2340,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC3
CS211 ZCBH | 2160,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL4 | VC3
CS212 ZCBH | 1980,00] AP5 | BA1 | CA3 | LJ3| VR5 | GP2 | SL3 | VC3
CS213 ZCBH | 1800,00] AP4 | BA1 | CA2 | LJ3| VR4 | GP2 | SL3 | VC3
CS214 ZCBH | 1620,00] AP3 | BA1 | CA2 | LJ3| VR3 | GP2 | SL3 | VC2
CS301 ZA |1620,000 AP3 | BA1 | CA2 | LJ3| VR3 | GP2 | SL3 | VC3
CS302 ZA | 900,00 AP4 | BA1 | CA2 | LJ2| VR4 | GP1 | SL2 | VC2
CS302 ZEIS1| 72,00 | AP4 | BA1 | CA2 | LJ2| VR4 | GP1 | SL2 | VC2
CS303 ZA |1170,000 AP5 | BA1 | CA3 | LJ4| VR5 | GP3 | SL3 | VC2
CS304 ZA | 900,00 AP3 | BA1 | CA1 | LJ2| VR3 | GP1 | SL2 | VC2
CS305 ZA | 405,00 AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS306 ZA | 540,00 AP2 | BA1 | CA2 | LJ2| VR2 | GP1 | SL2 | VC2
CS307 ZA | 360,00 AP3 | BA1 | CA1 | LJ2| VR3 | GP1 | SL2 | VC2
CS308 ZA | 14400| AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS308 ZEIS1| 72,00 | AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS309 ZA | 14400| AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS309 ZEIS1| 72,00 | AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS310 ZA | 108,00 AP2 | BA1 | CAl1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS310 ZAP | 108,00 AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS310 ZAR2 | 81,00 | AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS310 ZEIS1| 72,00 | AP2 | BA1 | CA1 | LJ1| VR2 | GP1 | SL1 | VC1
CS311 ZAP | 81,00 | AP3 | BA1 | CA1 | LJ1| VR3 | GP1 | SL1 | VC1
CS311 ZAR2 | 72,00 | AP3 | BA1 | CA1 | LJ1| VR3 | GP1 | SL1 | VC1
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ANEXO 5

DISTRIBUICAO DAS CLASSIFICACOES DE APARTAMENTO E VAGA DE GARAGEM
RESIDENCIAL NAS ZONAS HOMOGENEAS

AP (31
APZ (447
ARSI (158
APd (56
APS (15

| o
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ANEXO 6

DISTRIBUICAO DAS CLASSIFICA(}(N)ES DE SALA E VAGA DE GARAGEM
COMERCIAL NAS ZONAS HOMOGENEAS

SL1 (794)
SL2 (119
SL3 (61)
sLd (1)
L5 ()

|



ANEXO 7

DISTRIBUICAO DAS CLASSIFICACOES DE LOJA NAS ZONAS HOMOGENEAS

LK (7317
L2 (132
L3 (58
L4 (29
LIs (7]

[
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ANEXO 8

DISTRIBUICAO DAS CLASSIFICACOES DE GALPAO NAS ZONAS HOMOGENEAS

S
iy

e = =y L
N 1] .. J. ;

[ &P (824)
[] P2 1300
O P33 (33
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ANEXO 9

DISTRIBUICAO DAS CLASSIFICACOES DE CASA NAS ZONAS HOMOGENEAS

[] ca1 (549
[] a2 103
] ca3 (35



ANEXO 10

TABELA SDE VALORES DE METRO QUADRADO DE UNIDADE CONDOMINIAL

AP1 P1 540,00 VR1 |P1 135,00
AP1 P2 693,00 VR1 |[P2 198,00
AP1 P3 792,00 VR1 |P3 243,00
AP1 P4 1098,00 VR1 |P4 342,00
AP1 PS5 1575,00 VR1 |[P5 396,00
AP2 P1 576,00 VR2 |P1 216,00
AP2 P2 783,00 VR2 |P2 261,00
AP2 P3 855,00 VR2 |P3 351,00
AP2 P4 1188,00 VR2 |P4 450,00
AP2 PS5 1710,00 VR2 |P5 531,00
AP3 P1 720,00 VR3 |P1 351,00
AP3 P2 945,00 VR3 |[P2 459,00
AP3 P3 1125,00 VR3 |P3 558,00
AP3 P4 1296,00 VR3 |P4 666,00
AP3 PS5 1845,00 VR3 |[P5 828,00
AP4 P1 1170,00 VR4 |P1 630,00
AP4 P2 1305,00 VR4 |P2 738,00
AP4 P3 1530,00 VR4 |P3 84600
AP4 P4 1800,00 VR4 |P4 954,00
AP4 PS5 2430,00 VR4 |P5 1062,00
APS P1 1575,00 VR5 |P1 738,00
AP5 P2 1710,00 VR5 |[P2 846,00
AP5 P3 1890,00 VR5 |P3 954,00
APS P4 2160,00 VR5 |P4 1062,00
APS PS5 2880,00 VR5 [P5 1170,00




ANEXO 10 (Continuacgao)
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TABELA SDE VALORES DE METRO QUADRADO DE UNIDADE CONDOMINIAL

LJ1 P1 522,00
LJ1 P2 630,00
LJ1 P3 810,00
LJ1 P4 1116,00
LJ1 PS5 131400
LJ2 P1 765,00
LJ2 P2 900,00
LJ2 P3 1071,00
LJ2 P4 1332,00
LJ2 PS5 1755,00
LJ3 P1 864,00
LJ3 P2 1062,00
LJ3 P3 1179,00
LJ3 P4 1476,00
LJ3 PS5 1926,00
LJ4 Pl 927,00
LJ4 P2 1197,00
LJ4 P3 1368,00
LJ4 P4 1692,00
LJ4 PS5 2070,00
LIS P1 1260,00
LJ5 P2 1395,00
LJ5 P3 1692,00
LIS P4 1962,00
LJ5 PS5 2295,00

SL1 P1 495,00
SL1 P2 639,00
SL1 P3 783,00
SL1 P4 936,00
SL1 P5 ]1116,00
SL2 P1 693,00
SL2 P2 756,00
SL2 P3 855,00
SL2 P4 |1044,00
SL2 P5 | 1404,00
SL3 P1 756,00
SL3 P2 810,00
SL3 P3 927,00
SL3 P4 |1125,00
SL3 P5 | 1575,00
SL4 P1 882,00
SL4 P2 954,00
SL4 P3 |1080,00
SL4 P4 | 1395,00
SL4 PS5 |1782,00
SL5 P1 |1053,00
SL5 P2 |1170,00
SL5 P3 | 1305,00
SL5 P4 |1620,00
SL5 P5 |2070,00

VC1 P1 243,00
VC1 P2 297,00
VC1 P3 396,00
VC1 P4 504,00
VC1 PS5 648,00
VC2 P1 342,00
VC2 P2 396,00
VC2 P3 504,00
VC2 P4 603,00
VC2 PS5 756,00
VC3 P1 396,00
VC3 P2 459,00
VC3 P3 558,00
VC3 P4 666,00
VC3 PS5 819,00
VC4 P1 702,00
VC4 P2 765,00
VC4 P3 882,00
VC4 P4 | 1008,00
VC4 PS5 |1125,0C0
VC5 P1 765,00
VC5 P2 873,00
VC5 P3 990,00
VC5 P4 | 1098,0C
VC5 P5 |1215,00




ANEXO 11

TABELA SDE VALORES DE METRO QUADRADO CONSTRUIDO

LJ1 P1 378,00
LJ1 P2 423,00
LJ1 P3 522,00
LJ1 P4 783,00
LJ1 PS5 882,00
LJ2 P1 531,00
LJ2 P2 630,00
LJ2 P3 729,00
LJ2 P4 882,00
LJ2 PS5 1197,00
LJ3 P1 576,00
LJ3 P2 720,00
LJ3 P3 774,00
LJ3 P4 990,00
LJ3 PS5 1287,00
LJ4 P1 639,00
LJ4 P2 783,00
LJ4 P3 900,00
LJ4 P4 1116,00
LJ4 PS5 1395,00
LIS P1 846,00
LJ5 P2 900,00
LJ5 P3 1125,00
LIS P4 1305,00
LJ5 PS5 1485,00

BAl P1 99,00
BA1l P2 126,00
BAl P3 180,00
BAl P4 180,00
BA1l PS5 180,00
CAl P1 189,00
CAl P2 297,00
CAl P3 396,00
CAl P4 576,00
CAl PS5 711,00
CA2 P1 297,00
CA2 P2 414,00
CA2 P3 576,00
CA2 P4 756,00
CA2 PS5 873,00
CA3 P1 504,00
CA3 P2 684,00
CA3 P3 900,00
CA3 P4 1035,00
CA3 PS5 1260,0C
GP1 P1 117,00
GP1 P2 153,00
GP1 P3 243,00
GP1 P4 333,00
GP1 PS5 333,00
GP2 P1 144,00
GP2 P2 216,00
GP2 P3 297,00
GP2 P4 360,00
GP2 PS5 360,00
GP3 P1 207,00
GP3 P2 288,00
GP3 P3 351,00
GP3 P4 387,00
GP3 PS5 387,00
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FATOR DE DEPRECIACAO APLICAVEL AS CLASSIFICACOES AP1, AP2 E AP3

IDADE | PAD | FATOR | PAD | FATOR | PAD | FATOR [ PAD | FATOR | PAD | FATOR
1 PS5 1,00 P4 0,99 P3 0,99 P2 0,98 P1 0,98
2 P5 0,99 P4 0,98 P3 0,98 P2 0,96 P1 0,96
3 PS5 0,98 P4 0,97 P3 0,97 P2 0,94 P1 0,94
4 PS5 0,98 P4 0,96 P3 0,96 P2 0,92 P1 0,92
5 PS5 0,97 P4 0,95 P3 0,95 P2 0,90 P1 0,90
6 PS5 0,97 P4 0,94 P3 0,93 P2 0,88 P1 0,88
7 PS5 0,96 P4 0,93 P3 0,92 P2 0,87 P1 0,86
8 PS5 0,96 P4 0,92 P3 0,91 P2 0,85 P1 0,84
9 P5 0,95 P4 0,91 P3 0,90 P2 0,84 Pl 0,82
10 PS5 0,94 P4 0,89 P3 0,88 P2 0,82 P1 0,80
11 P5 0,93 P4 0,88 P3 0,87 P2 0,81 Pl 0,78
12 PS5 0,92 P4 0,87 P3 0,86 P2 0,80 P1 0,76
13 PS5 0,91 P4 0,86 P3 0,85 P2 0,79 P1 0,74
14 P5 0,90 P4 0,85 P3 0,84 P2 0,78 Pl 0,72
15 PS5 0,88 P4 0,83 P3 0,82 P2 0,76 P1 0,70
16 P5 0,87 P4 0,82 P3 0,81 P2 0,75 Pl 0,68
17 PS5 0,86 P4 0,81 P3 0,80 P2 0,74 P1 0,66
18 P5 0,85 P4 0,80 P3 0,79 P2 0,72 Pl 0,64
19 P5 0,84 P4 0,79 P3 0,77 P2 0,71 Pl 0,62
20 PS5 0,82 P4 0,77 P3 0,76 P2 0,70 P1 0,61
21 P5 0,81 P4 0,76 P3 0,74 P2 0,68 Pl 0,60
22 PS5 0,80 P4 0,75 P3 0,73 P2 0,67 P1 0,59
23 P5 0,79 P4 0,74 P3 0,72 P2 0,66 Pl 0,58
24 PS5 0,78 P4 0,73 P3 0,71 P2 0,64 P1 0,57
25 PS5 0,76 P4 0,71 P3 0,70 P2 0,63 P1 0,55
26 P5 0,75 P4 0,70 P3 0,68 P2 0,62 Pl 0,54
27 PS5 0,74 P4 0,69 P3 0,67 P2 0,60 P1 0,53
28 P5 0,73 P4 0,68 P3 0,66 P2 0,59 Pl 0,52
29 PS5 0,72 P4 0,67 P3 0,64 P2 0,58 P1 0,51
30 P5 0,70 P4 0,65 P3 0,63 P2 0,56 Pl 0,50
31 P5 0,69 P4 0,64 P3 0,61 P2 0,55 P1 0,49
32 PS5 0,68 P4 0,63 P3 0,60 P2 0,53 P1 0,48
33 P5 0,67 P4 0,62 P3 0,58 P2 0,52 P1 0,47
34 PS5 0,66 P4 0,61 P3 0,57 P2 0,50 P1 0,46
35 P5 0,64 P4 0,60 P3 0,55 P2 0,49 P1 0,45
36 PS5 0,63 P4 0,59 P3 0,54 P2 0,47 P1 0,44
37 PS5 0,62 P4 0,58 P3 0,52 P2 0,46 P1 0,43
38 PS5 0,60 P4 0,57 P3 0,51 P2 0,44 P1 0,42
39 PS5 0,59 P4 0,56 P3 0,49 P2 0,43 P1 0,41
40 P5 0,58 P4 0,54 P3 0,48 P2 0,42 Pl 0,40




ANEXO 13

FATOR DE DEPRECIACAO APLICAVEL AS CLASSIFICACOES AP4 E AP5

IDADE | PAD | FATOR | PAD | FATOR | PAD | FATOR [ PAD | FATOR | PAD | FATOR
1 PS5 1,00 P4 1,00 P3 0,99 P2 0,98 P1 0,98
2 P5 1,00 P4 0,99 P3 0,98 P2 0,97 P1 0,96
3 PS5 0,99 P4 0,98 P3 0,97 P2 0,96 P1 0,95
4 PS5 0,99 P4 0,97 P3 0,96 P2 0,95 P1 0,94
5 PS5 0,98 P4 0,96 P3 0,95 P2 0,93 P1 0,92
6 PS5 0,98 P4 0,95 P3 0,94 P2 0,92 P1 0,91
7 PS5 0,97 P4 0,94 P3 0,93 P2 0,91 P1 0,90
8 PS5 0,97 P4 0,93 P3 0,92 P2 0,89 P1 0,88
9 P5 0,96 P4 0,92 P3 0,91 P2 0,88 Pl 0,87
10 PS5 0,95 P4 0,91 P3 0,90 P2 0,87 P1 0,86
11 P5 0,94 P4 0,90 P3 0,89 P2 0,86 Pl 0,84
12 PS5 0,93 P4 0,89 P3 0,88 P2 0,85 P1 0,83
13 PS5 0,92 P4 0,88 P3 0,87 P2 0,84 P1 0,82
14 P5 0,91 P4 0,87 P3 0,86 P2 0,83 Pl 0,81
15 PS5 0,90 P4 0,86 P3 0,85 P2 0,82 P1 0,80
16 P5 0,89 P4 0,85 P3 0,83 P2 0,81 Pl 0,79
17 PS5 0,88 P4 0,84 P3 0,82 P2 0,80 P1 0,78
18 P5 0,87 P4 0,83 P3 0,81 P2 0,79 Pl 0,77
19 P5 0,86 P4 0,82 P3 0,80 P2 0,78 Pl 0,76
20 PS5 0,85 P4 0,81 P3 0,79 P2 0,77 P1 0,75
21 P5 0,84 P4 0,80 P3 0,78 P2 0,76 Pl 0,74
22 PS5 0,83 P4 0,79 P3 0,77 P2 0,75 P1 0,73
23 P5 0,82 P4 0,78 P3 0,76 P2 0,74 Pl 0,72
24 PS5 0,81 P4 0,77 P3 0,75 P2 0,73 P1 0,71
25 PS5 0,80 P4 0,76 P3 0,74 P2 0,72 P1 0,70
26 P5 0,79 P4 0,75 P3 0,73 P2 0,71 Pl 0,69
27 PS5 0,78 P4 0,74 P3 0,72 P2 0,70 P1 0,68
28 P5 0,77 P4 0,73 P3 0,71 P2 0,69 Pl 0,67
29 PS5 0,76 P4 0,72 P3 0,70 P2 0,68 P1 0,66
30 P5 0,75 P4 0,71 P3 0,69 P2 0,67 Pl 0,65
31 P5 0,74 P4 0,70 P3 0,68 P2 0,66 P1 0,64
32 PS5 0,73 P4 0,69 P3 0,67 P2 0,65 P1 0,63
33 P5 0,72 P4 0,68 P3 0,66 P2 0,64 P1 0,62
34 PS5 0,71 P4 0,67 P3 0,65 P2 0,63 P1 0,61
35 P5 0,70 P4 0,66 P3 0,64 P2 0,62 P1 0,60
36 PS5 0,69 P4 0,65 P3 0,63 P2 0,61 P1 0,59
37 PS5 0,68 P4 0,64 P3 0,62 P2 0,60 P1 0,58
38 P5 0,67 P4 0,63 P3 0,61 P2 0,59 P1 0,57
39 PS5 0,66 P4 0,62 P3 0,60 P2 0,58 P1 0,56
40 P5 0,65 P4 0,61 P3 0,59 P2 0,57 Pl 0,55
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ANEXO 14

~

TRANSACAOES DE ITBI DE JANEIRO DE 2009

~

RELACAO ENTRE VALORES DA NOVA METODOLOGIA E D ECLARADOS NAS
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ANEXO 15
FICHA DE IDENTIFICACAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

BAIRRO SAO LUCAS

CLASSIFICACAO AP2

PADRAO P2

CARACTERISTICAS FACHADA E LATERAIS EM PINTURA,
ELEVADOR, 1 VG DE ESTACIONAMENTO.

RUA RIO DOCE, 355 APTO TIPO.

VALOR VENAL IPTU 2009 R$ 37.659,00

VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010/2012 R$ 47.000,00

VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO R$ 140.000,00
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ANEXO 15 (continuacao)
FICHA DE IDENTIFICACAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

BAIRRO FLORESTA
CLASSIFICACAO AP3
PADRAO P3

CARACTERISTICAS

PINTURA, ELEVADOR, 1 VAGA, PROXIMO

ESTACAO FERROVIARIA.
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'\ |[Renng Gianne g’ |

.-.r /
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RUA SAPUCAI, 457 APTO TIPO.

VALOR VENAL IPTU 2009 R$ 64.692,00
VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010/2012 R$ 78.501,15
VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO R$ 97.000,00
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ANEXO 15 (continuacao)
FICHA DE IDENTIFICAGAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

BAIRRO SERRA

CLASSIFICACAO AP3

PADRAO P3

CARACTERISTICAS PREDIO TODO REVESTIDO, ELEVADOR,
DUAS VAGAS DE GARAGEM.

RUA JOANESIA, 3871 APTO TIPO

VALOR VENAL IPTU 2009 R$ 105.425,00

VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010 R$ 270.297,00

VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO R$ 220.000,00
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ANEXO 15 (continuacao)
FICHA DE IDENTIFICAGAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

BAIRRO

CRUZEIRO

CLASSIFICACAO

AP4

PADRAO DE ACABAMENTO

P4

CARACTERISTICAS

PREDIO REVESTIDO, ELEVADOR, DUAS
VAGAS DE GARAGEM, UM POR ANDAR,
SALAO DE FESTAS.
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RUA ORENOCO, 15 APTO TIPO

VALOR VENAL IPTU 2009

R$ 233.831,00

VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010

R$ 338.274,00

VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO

R$ 350.000,00
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ANEXO 15 (continuacao)
FICHA DE IDENTIFICACAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

LOURDES

AP4

P4

REVESTIMENTO CERAMICO, ELEVADOR
1 VG DE GARAGEM, APART HOTEL.

BAIRRO
CLASSIFICACAO

PADRAO
CARACTERISTICAS
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R$ 69.632,00

RUA RIO DE JANEIRO, 1436 APTO TIPO

R$ 111.891,00

R$ 140.000,00

VALOR VENAL IPTU 2009
VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010/2012

VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO
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ANEXO 15 (continuacao)
FICHA DE ID ENTIFICACAO DE IMOVEL E COMPARATIVO DE VALORES

REGIONAL CENTRO SUL

BAIRRO BELVEDERE
CLASSIFICACAO AP4

PADRAO P5

CARACTERISTICAS FACHADA E LATERAIS EM GRANITO,

ELEVADOR, 3 VG DE GARAGEM, LAZER
COMPLETO, ALTO LUXO.
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RUA VICENTE GUIMARAES, 35i APTO TIPO.

VALOR VENAL IPTU 2009 R$ 715.624,00

VALOR VENAL PROPOSTO IPTU 2010/2012 R$ 1.143.894,00

VALOR VENAL PESQUISA DE MERCADO R$ 1.400.000,00




