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Resumo: Este trabalho propde que seja efetuada avaliagio em massa enquadrada no nivel rigoroso estabelecido pela
NBR 5676/90 da ABNT, baseada em modelos de regressio ¢ ndio em modelos empiricos (avaliagio expedita)
integrados a um Sistema de Informagoes Geogrificas - SIG -, que, dentre outras finalidades, substituiria a “Planta de
Valores Genéricos” analégica, objetivando modernizar, melhorar e agilizar os atuais métodos de trabalho empregados,

principalmente, para efeito de tributagio de iméveis.

Abstract: This work proposes that valuation in mass should be done in the rigorous level established by NBR 5676/90
of ABNT, based on regressions models and not on empiricals models (swift level) integrated to a “Geographic
Information System - GIS -, that, among others finalities, would substitute the analogic “Generics Values Plant”, with
the purpose to modernize, to improve and to hasten the nowadays work methods used, mainly, to tax properties.

1. INTRODUCAO

Ha milhares de anos os Poderes Piiblicos (Estado) tém
efetuado registros espaciais das propriedades iméveis, ou
seja, cadasros imobilidrios, que apresentam miltiplas
finalidades, entre as quais a tributa¢io destes bens.

A mediada que as sociedades avancam social,
econdmica e tecnologicamente, referidos cadastros
necessitam acompanhar estes avangos, aperfeigoando-se
na busca de formas de registros mais corretas, precisas e
dgeis e da tributagiio mais justa.

O estdgio atual de desenvolvimento da sociedade quanto
as suas relagdes sociais e econdmicas apresenta grande
grau de complexidade e nio se pode afirmar, a priori, se
encontra-se em evolugiio ou involugio, em face das
indmeras injusticas e desigualdades. Quanto ao aspecto
tecnolégico, €  inegdvel que  existe veloz
desenvolvimento e ocorrem profundas alteragdes nas
atividades humanas, principalmente em fungio da
informdtica. 4

Assim como os avangos tecnoldgicos tém repercutido
em todos as dreas do conhecimento, nos trabalhos de
cadastro territorial (ou imobilidrio) e na ciéncia de
avaliagio, que proporcionario os subsidios para a
tributagiio do bens imdéveis, sio enormes as inovagdes
em técnicas e métodos, inovagdes estas que vio desde o
registro de elementos a andlise e tratamento dos mesmos.

No decorrer deste trabalho seriio abordados os avangos
ocorridos na drea da engenharia de avaliagdes e
de

cadastro  territorial, enfocando principalmente as
avaliagdes efetuadas em nivel rigoroso, baseada nos
conceitos da Inferéncia  Estatistica e os  Sistemas
de Informagoes Geogrificas - SIG’s -, que siio, em
sintese, softwares que geram cartas ou mapas digitais
que interagem com um ou mais bancos de dados
eletrdnicos, propondo a integragiio destes.

2. AVALIACAO COMO CIENCIA

A necessidade de se  estimar valores de bens
permutdveis, entendo-se estes como tudo aquilo que
satisfaga ou confira existéncia ao homem e seja passivel
de troca por meio de padrio monetdrio (moeda), sempre
existiu nas sociedades. No Brasil, até o inicio deste
século, os trabalhos realizados com o fim de estimar
valores (avaliagio) ndo apresentavam fundamentagiio
tedrica, ndo possuindo, portanto, cardter cientifico. Nas
décadas de 1930 e 1940, o eng® Luiz Carlos Berrini
publicou diversos trabalhos, destacando-se “Avaliagoes
de Imdveis”, em 1941, introduzindo conceitos e métodos
que passaram a balisar os trabalhos avaliatérios. Este
notivel engenheiro, pioneiro da drea da avaliagdes no
Brasil, iniciou a era da “Avali¢io Técnica”, desde entio,
realizada de forma cientifica, ainda que empirica ¢
dedutiva. Na década de 1970, o eng® Domingos de
Saboya Barbosa Filho, introduziu os conceitos de
Inferéncia Estatistica no campo da Engenharia de
Avaliagbes, alterando a filosofia ¢ o enfoque nos
trabalhos que visavam estimar o valor de bens,
conduzindo a Ciéncia de Avaliagio ao método indutivo,
mais refinado, melhor fundamentado e menos subjetivo.

3. AVALIACAO RIGOROSA - NBR 5676/90

A atual “Norma Brasileira para Avaliagiio de Imoveis
Urbanos™ da Associagiio Brasileira de Normas Técnicas
- ABNT -, NB 502, registrada no INMETRO como NBR
5676, estabelece trés niveis de rigor para os trabalhos
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avaliatérios: expedito, normal e rigoroso, com graus
crescentes de refinamento matemidtico e
fundamentagio.e que podem ser sucintamente descritos
COmo a seguir:

Avaliagdo expedita: preponderiincia de subjetividade ou
nao utilizagio de qualquer instrumento matemitico de
suporte & convicgio de valor;

Avaliagio Normal: utilizagio de no minimo cinco
elementos (ou dados) para formar a convicgido do valor.
O tratamento dispensado aos elementos formadores da
amostra “...deve ser feito através de estatistica descritiva,
homogeneizando-se os elementos observados, quando
nao perfeitamente compardveis.” Neste nivel de rigor
“...sio admitidas as homogeneizagdes feitas através de
fatores ou ponderagdes empiricas, porém consagradas,
que consideram as diferengas entre os elementos ou seus
atributos.”.

Avaliagio Rigorosa: -0 desenvolvimento do trabalho
avaliatério deve ser através  de  metodologia
adequada, com grande isengiio de subjetividade...”,
atendendo aos requisitos estabelecidos nos itens 7.6.1 a
7.6.10 da Norma. A principal caracteristica do
enquadramento do trabalho neste nivel de rigor ¢ de que
" o tratamento para alcangar a convicgio do valor
deve ser baseado em processos de inferéncia estatistica
que permitam calcular estimativas niio tendenciosas de
valor, estabelecendo intervalos de confianga para elas,
além de submeté-las a testes de hipdteses,...”.

Verifica-se que, embora o maior rigor numa avaliagio
nio leva necessariamente & maior precisiio, leva,
implicitamente, a trabalhos com mais qualidade e
fundamentagio e menos subjetividade, ensejando, desta
forma, cardter cientifico mais profundo as avaliagdes e a
maior confiabilidade dos resultados alcangados nos
trabalhos enquadrados no nivel rigoroso.

O processo de inferéncia estatistica, caracteristica
marcante ¢ predominante do trabalho avaliatério no
nivel rigoroso, pode ser concebido, de forma
simplificada, como o tratamento da amostra (dados) com
o intuito de determinar ou escolher um modelo
(cquagiio) matemitico que melhor represente o

comportamento  de | uma  populagio. O tratamento

consiste. em. verificar .a relag@o enire duas ou--mais
varidveis, sendo uma dependente (no caso da avaliagdo o
valor unitdrio ($/m*) ou valor total ($) de um bem) e
outra(s) independente(s) (no caso da avaliagdo: drea do
terreno, drea construida, idade do bem, padrio de
acabamento, localizagio, entre outras), de tal forma que
possa ser tragada uma curva (ou reta) representada
matematicamente por uma equagio (modelo) que
acomode ou ajuste o conjunto de dados. A curva (ou
reta) que ajusta os dados amostrais (elementos
coletados), possibilitando estimar o valor de uma
varidvel dependente (Y) correspondente & uma ou mais
varidveis independentes (Xn), conhecidas, é denominada
Regressio de Y para X.

O emprego da metodolgia da inferéncia estatistica exige,
via de regra, cdlculos matemaiticos variados e complexos
que demandam muito tempo para serem executados de
forma manual. Sua viabilizagio, na pritica dos trabalhos
avaliatérios, sé6 foi possivél em decorréncia do
desenvolvimento da informdtica, com o advento dos
computadores pessoais (PC’s) ¢ a criagio de diversos
softwares que possibilitaram que os cdlculos necessirios
¢ as diversas tentativas de modelos de regressio sejam
efetuados de forma ripida e eficiente.

4. AVALIACAO EM MASSA:
GENERICOS DE VALORES

MODELOS

A avaliagio em massa, ou seja, aquela executada nio
para a estimativa do valor de um bem imovel especifico,
mas sim para estimar o valor de bens de forma geral, é
utilizada principalmente pelos Poderes Piblicos com o
objetivo de tributagio dos bens. O valor a ser estimado,
que servird como base de cilculo para a tributagio, é o
valor de mercado, que pode ser definido como “... a
expressao monetdria do bem, a data da avaliagdo, numa
situagiio  em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagio,
nido estejam compelidas & negociagdo,...”, ou ainda como
“... aquele que se definiria em um  mercado de
concorréncia perfeita,...”(NBR 5676).

A grande maioria dos trabalhos de avaliagdo em massa
realizados no Brasil enquadra-se no nivel expedito de
rigor, apresentando grande grau de subjetividade e, via
de regra, sem fundamentagio matemitica compativel
com as repercursfes ¢ consequéncias que lazem ao
Estado, que arrecada, e aos contribuintes, que pagam os
tributos.

Recentemente, alguns profissionais ¢ estudiosos em
engenharia de avaliagdes, como a eng® Evelise Zancan,
vém promovendo trabalhos de avaliagio em massa
utilizando a  poderosa ferramenta da  inferéncia
estatistica. Tais trabalhos, que encontram-se, em sua
maioria, ainda a nivel experimental ou académico,
certamente irdo ser incorporados como procedimento
normal para efetuar servigos de avaliagio em que se
busca niio o especifico, mas sim o geral, ou seja, as
avaliagdes em massas nao deverio mais ser efetuadas de

-maneira: empirica ou -subjetiva -mas sim através de -

modelos de regressiio que expliquem a variabilidade do
valor.

Se utilizados os processos de inferéncia estatistica para
avaliagiio em massa, atendendo aos requisitos da NBR
5676 para enquadramento do trabalho no nivel rigoroso,
devem ser clencadas as varidvels formadoras do valor
(varidveis independentes) para cada tipo de imdvel, que,
a titulo de exemplo, a seguir serdo expostas:

Terrenos:

dimensoes (testada, drea), caracteristicas geoldgicas ¢
topogrificas, indice de aproveitamento, retrigdes
construtivas, ....;

Iméveis Residénciais:

ICAPE - INSTITUTO CATARINENSE DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS

N Rua Dom Jaime Cémara, 248 - Fone/Fax: (048) 223-1689 - CEP 88015-120 - Florianépolis - SC ——nn



) ) )

)

) )

EEEE N

>

)

-
-

)

- isolados: terreno, drea construda,

acabamento, idade, ....

- condominfos: horizontal: terreno, drea construida,
padrao de acabamento, idade de cada
unidade, ...
vertical: drea privativa, padrdo de aca-
bamento, drea condominial, idade,
fragdo ideal de cada unidade, vagas
de garagem, ....;

Iméveis de Coméreio e Servigo:

- lojas isoladas: terreno, drea construida,

de acabamento,idade, ....

- lojas em  shoppings efou galerias: drea construida,

drea condominial, padrio construtivo, ....

- salas  comerciais:  drea  construida, padrio  de

acabamento, idade, pavimento, ....

- hotéis, motéis, elc.: lerreno, arca construida,

padrio de acaba mento, idade, ....

Iméveis Industriais:

- depdsitos/fibricas: lerreno,  drea

padrio construtivo, idade, ....

padriio de

padriio

construida,

Estes iméveis, bem como todos os demais tipos, deverdo
ser referenciados no espago, ou seja, ter suas posigoes
geogrificas definidas, em regides, logradouros e faces de
quadra, para que sejam conhecidas outras varidiveis nio
intrinsecas  a si, mas de suas localizagdes, (do
importantes  na formagio do valor como estas, tais
como: existéncia de redes de energia, telefonia ¢
sancamento (dgua e esgoto), tipo de pavimentagio ¢
largura das via, transportes coletivos (6nibus, metrd) ¢
andlise de vizinhanga e proximidade de polos de
atratividade como pragas, escolas, orla maritimica ou
fluvial, etc.

Conclui-se que o o levantamento e registro de todas as
varidveis anteriormente expostas ¢ a representagio
grifica espacial dos imoveis sdo passos imprescindiveis
para realizar os trabalhos de avaliagdo em massa.

5. PLANTA DE VALORES GENERICOS

A Planta de Valores Genéricos, ou simplesmente Planta
de Valores, ¢ um carta, ou melhor, um conjunto de cartas
analogicas em escala topogrifica, onde constam as
caracteristicas espaciais da cidade ou regiio como a

‘malha- vidria- ¢ as quadras, sendo registrados, -em suas

posi¢des por face de quadra, os valores unitdrios dos
terrenos calculados apds pesquisa de mercado (oferta ¢
venda) e andlise do cadastro urbano, a saber:
equipamentos publicos existentes (energia, telefonia,
pavimentagio, etc.). Os valores do terrenos sio obtidos
utilizando-se os valores unitdrios ($/m?) em férmulas ou
modelos empiricos, ¢ servirio de base para a tributagio.

A Planta de Valores, até o momento 0o mecanismo ou
meio Gnico uttilizado pelo Poder Piablico para avaliagio
e consequente tributagdo das propriedades, ndo permite,
a priori, que sejam estimados os valores dos iméveis que
nao terrenos, ou sejam, as benfeitorias cadastradas, que,
de maneira geral, sdo avaliadas em fungfo de seus custos
de reprodugio e das depreciagdes passiveis em
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decorréncia da idade e do estado de conservagio das
mesmas.

Ressalte-se que muitas vezes o custo de reprodugio de
um bem ndo corresponde ao seu valor de mercado,
sendo que este (ltimo é que deve ser o pardmetro bdsico
¢ fundamental para, em fungiio de uma aliquota definida
em lei, ser efetuada a tributagao.

6. SISTEMAS DE

INFORMACOES
GEOGRAFICAS - SIG’S -

Os Sistemas de Informagoes Geogrificas - SIG's
podem ser concebidos como softwares que geram cartas
ou mapas digitais que interagem com um ou mais bancos
de dados eletrénicos pertencentes ou ndo ao Sistema.
Sdo compostos pelos seguintes maddulos: de entrada e
cdi¢do; armazenamento e gerenciamento da base de
dados; conversao; manipulagdo e andlise; apresentagio e
saida.

Os dados que podem ser armazenados e trabalhados em
um SIG podem ser entidades grificas e atributos nio
espaciais.

As entidades grificas sfo aquelas relativas  ao
posicionamento de um objeto, superficie, linha ou
qualquer elemento geométrico no espago. Geralmente
este posicionamento ¢ efetuado em um sistema de
coordenadas sobre o qual o elemento é graficamente
representado.

Os atributos ndo graficos s@o as informagdes descritivas,
ou sejam, aquelas que descrevem um elemento
geograficamente posicionado ou referenciado através de
nomes, nimeros, tabelas, textos e fungdes matematicas.

A caracteristica principal de um SIG € a possibilidade
de serem efetuados estudos (inclusives estatisticos),
andlises, simulagdes e reprentagoes das  entidades
grificas de forma interagida aos atributos nio grificos,
pelo uso de Sistemas de Gerénciamento de Bancos de
Dados - SGDB, em fungio, inclusive, dos conceitos de
vizinhanga e adjacéncia.

O SIG, pelas caracleristicas jd expostas, prestassc a
miltiplas finalidades, inclusive a realizagdo de avaliagio
em massa, pois entre seus atributos niio grificos pode-se
identificar as varidveis de posig¢iio formadoras de valor
de imdveis, como equipamentos comunitdrios, largura de
vias, polos de atratividade (principio de vizinhanga),
etc.,, e as varidveis especificas deste bem também
importantes na formagio do valor (testada, drea, padrio,
idade, etc.). Todas estas varidveis ou atributos inseridos
em um modelo matemdtico pré estabelecido para cada
tipo de imovel, também obtido como atributo nio
grifico, proporcionard o valor do bem.

7. 0 TRABALHO INTEGRADO
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O objetivo da avaliagio em massa é estimar os valores
de bens imdveis de forma genérica, ou seja, nio hd um

. -0nico bem a ser avaliado, mas sim um grande nimero de
imoveis. E claro que muitos destes bens apresentam
entre si algumas caracteristicas espaciais e nio espaciais
semelhantes e outras distintas. Cada bem a ser avaliado,
obviamente, deve ter suas caracteristicas definidos
através de levantamentos cadastrais de campo e,
posteriormente, inseridas em um cadastro imobilidrio
que servird de base para um futura Planta de Valores. Se
este cadastro for efetuado de forma eletrdnica, com o uso
de um SIG, as caracteristicas espaciais de cada bem
corresponderiam as entidades grdficas (posicionamento)
¢ as varidveis formadoras do valor corresponderiam aos
atributos nilo grificos deste bem e, como um SIG
permite-se a multiplas finalidades, além do de Planta
Cadastral seria também uma Planta de Valores, nio mais
fornecedora de valores unitdrios de terrenos por face de
quadra mas sim de modelos genericos de valores para
cada tipo de 1mdvel (terrenos, residéncias isoladas,
apartamentos, etc.).

Os atributos, como caracteristica intrinsica de um SIG,
sio georeferenciados, ou seja, pode-se estabelecer
relagdes entre as informagdes descritivas de um bem
especifico (drea, testada, padrdo, idade, etc.) e, em
fun¢do de sua localizagao, obter-se os outros atributos
gerais da posigdo em que se encontra (equipamentos
comunitdrios, largura da via, vizinhanga e distincia 2
polos de atratividade). Melhor explicando, ao ser
avaliado um determinado imével, tratado como objeto,
efetua-se sua localizagio, que corresponde i sua
entidade grdfica e que é comum a de seus vizinhos. Seu
posicionamento automaticamente fornecerd uma série
de atributos ndo espaciais georeferenciados a este
imovel, entre estes estaria um modelo matemdtico
(equacdo), previamente obtido através de (lratamento
inferencial baseado em dados oriundos do mercado, que
possibilitaria a avaliagao do bem com a inser¢io dos
demais atributos especificos deste bem.

8. CONCLUSAO

Os trabalhos de avaliagio em massa, utilizados
principalmente pelo Poder Publico com o objetivo de
tributagdo, devem acompanhar a evolugdo tecnolégica
decorrente do desenvolvimento da informatica, podendo,
para tal, utilizar dois pontos norteadores: alterar seus
critérios de adogio de modelos empiricos para o uso de
modelos matemadticos baseado em Estatistica Indutiva
(inferéncia estatistica), promovendo desta forma o
enquadramento destes trabalhos no nivel rigoroso e nio
expedito estabelecido pela NBR 5676/90 da ABNT -
Avaliagido de Imdveis Urbanos - e se basear em plantas
ou mapas digitais integrados a um Sistema Gerenciador
de Bancos de Dados, ou sejam, os Sistemas de
Informagdes Geogrificas. Estes dois pontos, se
considerados de forma integrada, em muito mehorario
os trabalhos, que ganhariio confiabilidade, velocidade ¢
flexibilidade para permanente atualizagiio que ambos,
modelos e plantas, requerem.

( 240 >~ wi FLORIANOPOLIS - SC- 1995

Adotando esta técnica ou metodologia para os trabalho,
muda-se o conceito de valores genéricos existente nas
“Plantas de Valores” analdgicas e introduz-se o conceilo
de “Modelos Genéricos”, estes sim gerais, que,
georeferenciados, proporcionario valores especificos
para cada tipo de imével.
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