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Resumo. As priticas atuais de arrecadagiio de tributos imobilidrios sio incorretas. Os valores cadastrais
nio sio corrigidos regularmente ¢ sdo empregadas bases de cilculo diferentes para Iptu ¢ Itbi. E preciso
aprimorar o sistema, adotando inferéncia estatistica e integrando os tributos. Neste estudo sio
demonstradas estas propostas, apresentando-se a forma de integragiio em cadastro dnico e a aplicagio de

dados de Itbi em plantas inferenciais de valores.

Abstract. Current practices of real estate tax collecting are wrong. Reassessment of property values are
infrequent. Different base values are used to property or transfer tax. To improve the system is need
integrate the taxes and appraise real property values by statistical inference. In ihis work are proposes
the integrating in unique record and application of transfer tax data in inferential assessment processes.

INTRODUCAO

A importincia dos 1impostos bascados em imdveis
para a arrecadagiio local ¢ inegdvel. Na maloria dos
municipios brasileiros, os impostos sobre a propriedade
¢ sobre a transmissio sio  interessantes fontes de
recursos.

Ambos sio ributados com base cm valores de
mercado, mas geralmente os métodos de cdlculo sio
distintos e independentes, provocando expressivas
diferengas nas avaliagdes. Ainda siio muito empregados
métodos antiquados de cdlculo.

De outra parte, a dinfimica imobilidria provoca
ralorizagBes diferenciadas na drea urbana, causando
alteragdes relativas por regido ou tipo de imdével. A
manuteng@o de um cadastro com valores atualizados ¢
tarefa dificil e de alto custo, niio sendo realizada com
freqiiéncia. Se os cadastros nio  sdo  atalizados
periodicamente, pode ocorrer perda de receita e,
principalmente, ineqiiidade na tributagio.

Para diminuir ou resolver estes problemas € preciso
modificar os sistemas tributdrios atuais. A abordagem
das plantas de valores tradicionais, através do custo de
reprodugiio ou de modelos pré-determinados, carece de
confiabilidade. Agiiidade e precisio podem ser atingidas
com a aplicag@o de modelos inferenciais.

Além disso, a planta de valores s6 pode atingir os
niveis de mercado pela comparagio de uma grande
quantidade de informagdes. Uma fonte de dados de
simples obteng@io ¢ de baixo custo ¢ oferecida pelos
registros de declaragdes de Itbi. Jd foi demonstrada em
outros trabalhos a facilidade de selegiio e utilizagiio dos
valores declarados pelos contribuintes (Gonzdlez ¢
Formoso, 1995; Smolka, 1991,1994).

Nio hd motivos para prosseguir adotando mctodos
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ultrapassados: hd tecnologia, profissionais capacitados ¢
fdcil acesso a informatica. Neste trabalho, inicialmente,
apresenta-se uma revisiio sobre os tributos imobilidrios
urbanos. A seguir seriio demonstradas a necessidade e as
antagens do emprego de cadastro dnico para os tributos
imobilidrios, com uma proposta de alteragiio do sistema.
A forma de cilculo deve ser a inferéneia estatistica, ¢
recomenda-se a ulilizagio de dados das declaragoes de
Itbi para atualizagio continua dos valores venais, através
de andlise hedonica de pregos.

OS TRIBUTOS IMOBILIARIOS URBANOS

No sistema moderno de gerenciamento das dreas
urbanas, o poder local € responsidvel pela administragio
dircta. Os governos municipais intervém de trés formas
bdsicas: aplicam restrigdes as construgdes, cobram
impostos e taxas ¢ fornecem os servigos de cariter
publico. Esta atuagiio do governo nio ¢ neutra, com
relagio ao mercado imobilidrio, pois todas as suas
atividades podem modificar os pregos, afetando o uso do
solo e o comportamento das pessoas ¢ das empresas
(Jud, 1980; Prud’Homme, 1987).

Jara exercerem  suas  fungoes, as  administragoes
municipais obtém recursos de diversas {ontes. Depois da
reforma tributdria de 1967, surgiv o que Alvaro
Fernandez chamou de “federalismo fiscal concentrador ’,
com autonomia restrita para os estados ¢ municipios, que
passaram a contar com poucas fontes de recursos,
alcangando grande importincia as transferéncia inter-
governamentais, cujo exemplo maior ¢ o ICM. Os
efeitos para os municipios foram negativos, pela
limitagio de arrecadagido ¢ aumento na dependéncia das
esferas superiores de governo e ndo foram alterados com
a nova Constitui¢io. Os tributos proprios tornaram-se
importantes, para aumentar a autonomia dos municipios.
Contudo, hd  dificuldades  para  a  cobranga,
principalmente no caso do Ipw. A grande pressio
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politica ¢ as dificuldades priticas de cdlculo fazem com
que as reavaliagdes niio sejam periédicas (Bremaeker,
1994; Fava, 1982; Fernandez, 1985).

Entretanto, a cidade se transforma, ¢ o cadastro de
valores precisa refletir as mudangas que ocorrem no
mercado 1mobilidrio, sob pena de ocorrer ineqiidade de
tributagio. O imposto deve permitir a arrecadagdo na
medida das necessidades da  municipalidade, mas
tributando  com  justiga  seus  contribuintes.  Ha
necessidade de um sistema informatizado,
principalmente em cidades grandes como Porto Alegre,
que conta com mais de 430.000 imoveis cadastrados,
como indicado na Tabela I, a seguir.

Tabela | - Distribuigio dos tipos de imdveis
cadastrados em Porto Alegre, em 1992,

tipo quantidade percentual
apartamentos 108.543 45,8
residéncias 116.108 26,8
terrenos 24.323 5,6
comerciais 43.024 9,9
outros 51.438 11,9
total 433.436 100,0

Fonte: SME/PMPA

A utlizagdo de indices econdmicos gendricos na
atualizagio de plantas antigas ¢ desaconselhivel. Mesmo
do ponto de vista da arrecadagio, a reavaliagiio periddica
¢ importante. Por exemplo, em Cachoeira do Sul (RS), a
reavaliagio téenica na  planta de valores fez a
participagio do Iptu na receita do municipio crescer de
1.73% em 1994 para 25.33% em 1995. Nas palavras do
Secretdrio Municipal da Fazenda deste municipio, Joido
Augusto Silva:

“Nao existird Iptu se nlo existic uma cficiente ¢
organizada Planta de Valores. Esta ¢ a base de
cdlculo para a cobranga do Iptu. Nio basta realizar
uma atualizagiio a cada vez que o imposto solra uma
queda na sua arrecadagio. E necessdrio que haja um
trabalho  constante, buscando novos dados no
mercado, de forma que todos os anos exista uma
Planta de Valores atualizada. (Silva, 1995, p.41)”

A implantagio de um  sistema automatizado e
simplificado de atualizagho das plantas de  valores
permite maior controle. sobre a arrecadagio ¢ diminui a
ineqiiidade, pois .reduz a inlluéncia do . julgaimento
pessoal e o intervalo entre reavaliagdes (Wachs, 1978).

Imposto Predial e Territorial Urbano

Este tipo de tributo é empregado em muitos paiscs,
sendo referido como property tax, na lingua inglesa. As
dificuldades de arrecadagfio sio semelhantes as
verificadas no Brasil. Porém, a comparagio das situagdes
de diferentes paises ¢ dificil, pois a divisio das
atribuicdes  locais e nacionais ¢ muilto distinta
(Fernandez, 1985; Mello, 1994; Prud’Homme, 1987).

As property taxes t&ém deficiéncias decorrentes de
inigiiidade e impacto diferenciado sobre os valores. Hi o
problema do atraso (lag) entre valorizagiio imobilidria ¢
reestimagdo dos cadastros. Por problemas politicos, nem
sempre hd consideragiio do reajuste integral dos pregos.
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Neste sentido, Fava (1982, p.197) afirma que:

“o imposto predial ¢ territorial urbano (Iptu) €,
reconhecidamente, um tributo problemaitico, o que se
deve, por um lado, 4 complexidade dos aspectos
estritamente relacionados a sua administragiio ¢, por
outro, a grande proximidade existente entre os
pagantes ¢ os cobradores do imposto, o que eleva
substancialmente o custo  politico  de  sua
administragao’.

Na maioria dos municipios brasileiros, a sistemdtica
de avaliagio dos valores venais (base de cdlculo), usa
téenicas ultrapassadas, como a homogeneizagiio, com
tabelas de coeficientes de corregiio, planta de valores
apenas de terrenos e avaliagiio das construgdes por custo
de reprodugiio.

Porém, na verdade o pre¢o do imével segue regras de
olerta ¢ demanda no mercado imobilidrio e pouco tem a
ver com o custo de construgio. Por causa da
durabilidade das construgoes, as transagoes do mercado
sdo compostas, em sua maioria, por iméveis usados (do
estoque). Assim, as novas construgoes representam uma
parcela pequena do total e tém seus precos regulados
pelos niveis dos imdéveis usados e ndo pelo seu custo
(Balchin ¢ Kieve,1986; Lavender,1990).

A avaliagdo dos imdveis pelo custo de reprodugio
dificilmente permitird atingir valores proximos aos de
mercado, que deveriam ser a base de calculo do Iptu. A
grande diversidade de processos urbanos faz com que
estes métodos antigos sejam inadequados, provocando
problemas de justiga fiscal.

i preciso adotar a sistemitica de inferéncia
eslatistica, cuja superioridade ¢ indiscutivel. Wachs
(1978) relata que desde 1966 existem experiéneias de
cilculo destes tributos com o auxilio de regressio
mulupla, nos Estados Unidos.

I interessante salientar que os terrenos representam a
menor parcela dos imdveis urbanos: em Porto Alegre,
sio cerca de 6% do cadastro (Tabela 1). Assim, ndo tem
sentido fazer uma planta de valores integralmente
vollada para 0s errenos, :waliando 0s [l])il['lill]lcl}lOS Cc as
casas (que sdo mais de 70%) por métodos imprecisos.

A forma de cdlculo usada atualmente deve ser
alterada, privilegiando a avaliagio das construgdes por
comparagio de dados de mercado, através de modelos de
inferéneia, formando plantas de valor especificas para
cada tipo de imével.

Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoéveis

O imposto sobre a transmissdo divide-se em duas
parcelas: inter-vivos e causa-mortis. Este iltimo também
¢ conhecido como “imposto de heranga”, e ¢ atualmente
de competéncia estadual. A transferéncia inter-vivos é
tributada  desde 1809, no Brasil. Era conhecida
antigamente como “Sisa” e arrecadada inicialmente pelo
governo federal. Depois, foi estadual e municipal, por
vezes (Baleeiro, 1984, Brito, 1945; Marsillac, 1940).

Hoje, o imposto nas transmissdes inter-vivos € de
competéncia municipal ¢ o contribuinte € o adquirente
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do imével. Em Porto Alegre, a base de cdlculo, como
para o Iptu, ¢ o valor venal do imdvel. As aliquotas siio
0.5% para a parcela financiada e de 3% para o restante.
Para imoéveis nio financiados a aliquota também € de
3%. A avaliagio do imével € realizada quando ocorre a
apresentagio  da  guia  de  declaragiio, de forma
independente, ndo vinculada a uma planta de valores
(Porto Alegre, 1989).

Ineqiiidade de tributagao

Sem integragdo dos tributos imobilidrios ou
reavaliagio periddica dos cadastros, sendo o Iptu um
ributo dificil de administrar (por causa dos custos de
atualizagiio da base de dados, inclusive custos politicos),
¢ facil observar-se a ineqiiidade na tributagiio, em
qualquer cidade brasileira. Ensina Leal (1990, p.55):

“A eqliiddade administrativa do Iptu depende de que
haja proporcionalidade entre o valor venal atribuido,
referéncia legal da base de cilculo do Ipty, e o valor
de mercado dos imdveis. Neste aspecto, importa que
a relagdo entre estas duas  varidvels seja uma
proporgao constante para todos os imdveis.”

Ocorrem problemas porque, via de regra, hd pouce
relagdo entre os valores fiscais e os praticados pelo
mercado, além da existéneia de variagiio espacial desta
relagiio dentro da drea urbana. As valorizagdes diferentes
entre regides induzem ineqiiidades de taxagdo nos
impostos imobilidrios, pois a administra¢iio dos tributos
niio consegue captar as alteragdes localizadas de valor.

Para que as fungdes de arrecadagiio e extrafiscais dos
tributos imobilidrios sejam atingidas ¢ fundamental
obter-se uma estimativa adequada do valor dos iméveis.
A corregiio dos valores cadastrais por indices de inflagio
permite corrigir a receita obtida, mas produz ineqiiidades
causadas pela valorizagio desigual dos imodvels. A
necessidade de reavaliagdes periédicas ¢ indicado por
diversos analistas, como Gongalves (1988), Leal(1990),
Liporoni (1993), Silva (1995) e Smolka (1994).

A incqliidade niio estd relacionada diretamente com a
inflagdo, mas com a dinimica urbana ¢ com os critérios
de avaliagdio dos valores venais. Assim, pode ocorrer
também em locais onde a cconomia estd relativamente
estabilizada, como nos Estados Unidos, o que pode ser
encontrado no estudo de Sirmans et alli (1995).

A-intégragio dos tribiitos, ja proposta por Lima
(1990, p.151) e por Smolka (1994, p.180) é uma das
medidas que permitiria reduzir a ineqiiidade, pois
melhora a eficiéneia do sistema.

INTEGRACAO DOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Existem  alguns  aspectos que  diferenciam
extremamente os dois impostos. O Iptu € langado com
base em uma Planta Genérica de Valores, definida em
decreto ¢ com data de referéncia especifica (1° de
janeiro). O texto da Lei Complementar n®7/73 especifica
a planta de valores de tal forma, que o cdlculo precisa ser
feito pelo método do Custo de Reprodugio. Ha
referéncia ao valor unitdrio dos terrenos por face de
quarteirdio ¢ sobre pregos dos tipos de construgao. Além
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disto, a LC 263/91 estabeleceu um limite de reajuste pela
variagdo do Igp-M no periodo entre dois langamentos
subseqiientes (Porto Alegre, 1973, 1991).

Por outro lado, o Itbi € regulado por um texto legal
mais moderno, incorporando modificagdes nas técnicas
de avaliagio ¢ possibilitando até o uso da inferéncia
estatistica. A avaliagio do imdvel ocorre quando o
contribuinte apresenta a solicitagio (guia de declaragio),
durante o ano todo, pode ser realizada por inferéncia
eslatistica ¢ ndo estd sujeita a limites, ao contrdrio do
Iptu (Porto Alegre, 1989).

Desta forma, existe uma diferenga fundamental entre
os valores avaliados para os imdveis, que deveriam ser
iguais  (nominalmente nos niveis dos  “valores de
mercado™), mas que sdo determinados por métodos
distintos.

Contudo, sabe-se que o valor de mercado € dnico, em
um determinado momento, ¢ as diferengas s6 podem ser
atribuidas & precisio dos métodos, como ji afirmava
Mario Chandias (1954, p.6).

Além da imprecisio dos mcétodos de cilculo, os
vulores da PV para o Iptu estdo sendo atualizados apenas
pela ntlagio, em Porto Alegre. Diante destes aspectos,
provavelmente a base de cilculo serd significativamente
diferente, para Iptu ¢ Iibi, tendendo a ser bastante
superior para o segundo.

Isto causa um problema legal: o administrador
publico tem o “poder-dever™ de tributar corretamente ¢
ndo tem como justificar a diferenga da avaliagio de um
imdvel, de acordo com o tipo de tributo, correndo o risco
de ter contestada a avaliagiio do Itbi (que em geral serd
superior).

Proposta de integragio

Conforme exposto, na forma como sio realizadas as
plantas de valores ¢ dificil  obter-se  algum
aperfeigoamento, pois sdo recalculadas (quando o sio)
por métodos ultrapassados. Além disso, hd o problema
burocritico da forma tradicional de apresentagio ao
Poder Legislativo, em valores de terreno por face de
quadra. A evolugio do sistema tributirio exige a
compreensio dos verdadeiros processos pelos quais se
da o fendmeno da formagio de valor dos iméveis.

A proposta ¢ de corcigir os valores cadasirados
durante o ano todo, em vez de uyulinr massivamente em
um pequeno periodo de tempo. 12 fundamental o adogio
dos processos inferenciais, esquecendo-se totalmente a
homogeneizagio e relegando o custo de reprodugio para
os imdveis que nilo tém transagdes no mercado, como
hospitais, escolas e outros prédios singulares.

Como Iptu e Itbi sdo ambos baseados em valores de
mercado, deve ser montado um cadastro dnico, com
valores atualizados continuamente. A coleta e andlise
sistematizada de dados permite a montagem de modelos
especificos para os diversos tipos de imdveis a serem
avaliados. Dispondo-se de dados, podem ser ajustados
modelos apenas para os apartamentos ou para as salas
comerciais no centro da cidade, por exemplo.
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A uulizagio dos dados constantes nas guias de Itbi ¢
uma das principais fontes nesta tarefa, que pode ser
complementada pelas pesquisas de mercado normais. O
tnico obstaculo para utilizag@o destes dados € a suspeita
de sub-declaragiio dos valores que o contribuinte indica
como sendo os pactuados. Contudo, esta etapa
metodologica ja foi vencida, como demonstrado na
andlise empirica abaixo ¢ em outros trabalhos (Gonzdlez
¢ Formoso, 1995; Smolka, 1992, 1994).

A atalizagdo deve aproveitar os trabalhos de cidlculo
dos valores do Imposto de Transmissdo. A existéncia de
transagoes € uma indicagiio da variagio de valores em
cada regido. Partes da cidade em que ocorrem poucas
transagoes durante o ano também devem solrer pequenas
variagoes reais de pregos, nao sendo tio importante a
andlise do cadastro.

Por outro lado, nos locais onde ocorrem muitas
transagoes, é importante estudar em detalhe os valores,
atualizando o cadastro geral (nfio sé os valores venais)
a0 mesmo tempo em que sio calculadas as estimativas
de valor para os imoéveis tributados pelo Itbi, ou seja, a
avaliagio de um  determinado 1moével fornece a
oportunidade (dados ¢ modelo) para a atualizagio dos
dados dos outros situados em seu entorno, assinalando-
se a data da avaliagiio dos valores venais no cadastro.

Na época de realizagio da planta de valores, serio
analisados os imdveis que t€m maior intervalo de
reavaliagiio. Dispondo-se de recursos, a municipalidade
poderd destinar uma equipe para a atualizagfio continua
também dos tipos de imdvels ou regides que nio eslio
sendo transacionados e portanto niio passam pela rotina
do ltbi. Alids, a simples detecgio da regiio em que
ocorrem estes casos ji ¢ de interesse para o controle
urbano.

Pelo exposto, fica clara a necessidade de integragiio
dos tributos em uma planta de valores Gnica. A reforma
do sistema, através da informatizagio e da adogio de
modelos inferencias, facilita esta tarefa. Adotando-se
estes  procedimentos, o cadastro estard  sempre
atualizado, com valores confidveis, permitindo uma
arrecadagio melhor, com maior justica fiscal, além de
propiciar uma base sélida de previsio das receilas
futuras, para o plancjamento financeiro do municipio.

A canversio da planta de valores atual para o sistema
de inferéncia’ estatistica deve ser feita gradudimente, ja
que a sistemdtica existente ¢ mais adequada para o
cilculo através do processo tradicional e devem ser
vencidas as resisténcias iniciais.

Nos municipios menores, principalmente 0s novos,
recém-emancipados, nos quais ndo hd cadastros técnicos
nem qualquer estrutura de arrecadagiio prévia, existe
uma oportunidade tnica de iniciar jd com uma
sistemdtica moderna ¢ adequada. Tanto mais que um
conjunto pequeno de imdveis pode ser administrado com
um computador pessoal, a um custo de quatro mil reais
ou menos, ¢ com apenas um ou dois técnicos. A
arrecadagiio - e a garantia de manutengdio desta -
financiariam esta implantagio.

Outra alteragio que -aumentaria a eficiéncia (¢ a
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justica fiscal em geral) € a integragdo efetiva do setor
tributdirio municipal com a Receita Federal, como
propostopor Smolka (1991, p.446) ¢ também com os
cartorios de registro de imdveis. Nao na forma como
existe hoje, mas em uma verdadeira parceria, com troca
periodica de informagdes, pois hd interesse de todos em
apurar o real valor da transagao.

Estatisticas e indicadores do mercado

Uma das dreas da economia que tém maior caréncia
de informagdes ¢ o mercado imobilidrio. A imprensa
publica quotidianamente declaragdes sem embasamento
empirico, tais como estimativas  sobre o déficit
habitacional, o estoque necessario para locagio ou a
valorizagio dos 1mdveis. Existe pouca pesquisa ¢
divulgagio de dados confidvers. Em grande parte, disto
decorre a imperfeigio do mercado.

Com a base de dados do Itbi podem ser obtidos
faciimente bons indicadores do mercado imobilidrio. A
série jd disponivel, de 1989 a 1995, é de extrema
importincia para o entendimento do comportamento no
passado recente ¢ em inferéncias para o futuro, nio s6
para O municipio. mas para o pais, jJi que o tributo ¢
semelhante em todos os locais'. Além das informagdes
sobre os pregos, que tém obvias utilidades, podem ser
extraidas estatisticas sobre a atividade do mercado, para
a cidade toda, por bairro ou regido, tals como: drea
transacionada, comparagdes por idade ¢ qualidade do
imével, perfil ¢ mobilidade urbana dos agentes
(particulares/empresas). Estes indicadores permitiriam a
andlise em detalhe das transformagoes no uso do solo,
lema que ¢ de interesse para o planejamento urbano,
levando a ajustamentos mais periddicos ¢ menos
dramdticos nos Planos Diretores, com reflexos no
proprio mercado imobiliario.

A realizagio e divulgagdo de trabalhos técnicos
cmbasados em dados permitird o correto julgamento pela
opiniio publica, ¢ poderd modificar posigoes assentadas
no desconhecimento da- dindmica imobilidgria e da
estruturagao urbana. Um exemplo ¢ o entendimento
claro de que os pregos dos imdveis ndo scguem os
indicadores oficiais de inflaglo, podendo crescer mais
em determinadas ocasides ou até perder valor real, ¢ de
forma nao homogénea na cidade.

Por outro lado, podem ser tentadas associagdes com
os agentes do mercado. Obtendo-se o interesse ¢ a
colaboragio, a qualidade dos dados cresce. Veja-se o
exemplo  do  convénio  firmado entre  sindicatos,
prefeitura e universidade, em Criciima, relatado por
Zancan (1995), que propiciou bons resultados. A
disponibilidade de dados para andlise € interessante para
toda a sociedade. A situagdo ideal seria a publicagio das
informagoes sobre todas as transagdes ocorridas em um
periodo, como ocorre em diversas cidades nos Estados
Unidos, por exemplo.

I A Rede de Pesquisas “Dindmicas imobilidrias e estruturagio
intia-urbana™ utiliza dados de ltbi ¢ jd propiciou estudos em
diversas cidades do Brasil, até hd pouco sob a lideranga de
Martim Smolka, ¢ agora com Pedro Abramo Campos (ambos
do Ippur/UfTtj).
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PLANTA INFERENCIAL DE VALORES

A aplicag@io da econometria ao mercado imobilidrio
possibilitou o surgimento de procedimentos de avaliagdo
de valores de iméveis com maior precisio e com
caracteristicas cientificas nao encontradas nos métodos
anteriores, que  empregavam  grande  dose  de
subjetividade, embora baseados em téenicas consagradas
no meio profissional até entio (Berrini,1957; Chandias,
1954; Vegni-Neri, 1968).

Aqueles métodos geravam modelos, chamados com
acerto de “pré-determinados™ por Moller (1995, p.30),
que aplicavam fatores ¢ critérios tabelados e genéricos,
criando um sistema virtualmente desligado da realidade.
Na pritica, o “avaliador” nio investigava o mercado em
seus detalhes e - principalmente - sua dindmica,
forgando razdes de pregos entre diferentes tipos de
imovel que nio podem ser aceitas para qualquer sitio ou
momento, indiscriminadamente.

A época dos grandes mestres citados, nio havia
alternativas priticas, pela extrema dificuldade material
de realizar cdlculos matriciais complexos como  0s
requeridos pelos modelos de regressio midltipla. Porém
essa barreira nio existem mais, devido a informatizago.
Assim, os métodos de custo de reprodugio e
homogeneizagdo de valores devem ser entendidos como

métodos ultrapassado, substituidos  pela  inferéncia
eslatistica,

Modelos heddnicos de pregos

A representagio do  funcionamento do mercado
imobilidrio pode ser feita com modelos econométricos,
que incluem medidas  representando  os  atributos
considerados importantes, seguindo a leoria de pregos
hedonicos descrita genericamente por Rosen (1974) e
amplamente difundida na economia urbana. Os modelos
heddnicos sdo baseados em equagdes de regressdo de
multiplas  varidveis, e os coeficientes das equagoes
podem ser interpretados como pregos implicitos de uma
unidade da caracteristica considerada. Na defini¢io de
Straszheim (1987, p.740):

“Housing services are defined as a multidimentional
vector of atributes, including characteristics of both
the  structure and  the  neighborhood.  (...)
Relationships between observed housing prices and
structure or neighbornood characteristics are called
hedonic price equations.”

As equagoes de regressiio permitem a estimagio de
valores de imdveis, através da inferéncia estatistica. A
avalia¢@io de imdveis urbanos ¢ regulada por uma norma
especifica, que indica os procedimentos e exige o uso
destas (écnicas estatisticas para os niveis mais altos de

confianga (ABNT, 1989).

No caso especifico das plantas de valores, as
dificuldade inerentes i tarela de avaliagao de um grande
nimero de imdveis em curto espago de tempo fazem
necessario um certo relaxamento das condigdes ¢
exigéncias de ajustamento dos modelos econométricos
que devem servir como base para a estimagio dos
valores venais e, consegiientemente, dos tributos

imobilidrios. A posigio de relaxamento das exigéncias
para as avaliagoes de massa também € indicada por
Maoller (1995, p.14).

As peculiaridades  que envolvem este tipo de
avaliagdo de imoveis (em massa) impedem exames
detalhados da vizinhanga ¢ a consideragdo do estado do
imével, como encontrado nos trabalhos de Gonzdlez
(1993), Franchi (1991) ¢ Zancan (1995), fazendo com
que sejam usadas macro-andlises, mais adequadas.

Planta de valores com dados de Itbi

Apresenta-se a seguir uma aplicagio, demonstrando
as possibilidades do emprego de dados de declaragdes do
Imposto de Transmissio na formagio de plantas de
valores inferenciais. Os dados para a andlise foram
obtidos junto a4 Secretaria Municipal da Fazenda do
municipio de Porto Alegre. As técnicas relatadas a seguir
podem ser aplicadas em qualquer municipio do pais,
dada a semelhanga que existe na tributagdo do fluxo de
imoveis. Detalhes da  andlise realizada  podem  ser
encontrados em Gonzalez e Formoso (1995).

A amostra contém dados no periodo entre Janeiro de
1990 (inicio da informatizagiio) e Junho de 1994 (¢poca
da amostragem), contando com cerca de 4% do total
neste periodo, por amostragem sistematica. O tamanho
da amostra é de 2522 wransagdes, volume suficiente para
as andlises  propostas, além de ser distribuido
aleatoriamente no tempo ¢ por todas as regides da
cidade. A classificagiio por tipo estd na Tabela 2,

Tabela 2 - Distribuigdo dos tipos de
imoveis na amostra de dados do Itbi

Lpo quantidade  9oamostra
apartamentos 1558 61,0
residéncias 342 13,4
terrenos 314 12,3
comercials 193 7.6
outros 145 5.7
total 2522 100,0

Fonte: SME/PMPA

Pela expressiva participagfo, a andlise estatistica foi
aplicada sobre os apartamentos. Foram separados em um
arquivo especial os 1558 apartamentos, complementados
por outras 240 informagdes obtidas através de pesquisa
infcrmal en. imobilidrias, na forma tradictonal.

Critérios de selegho

A utilizagio de dados obtidos em declaragoes do Itbi
exige cuidado com os elementos de valor muito baixo,
que poderiam ser atribuidos a sub-declaragio. Existem
diversas formas de realizar a sele¢fio, através de critérios
estatisticos baseados em griaficos ou numéricos (Barnett
e Lewis, 1984; Cook e Weisberg, 1982).

Especificamente, trata-se de uma anilise de outliers,
na forma corriqueiramente empregada em  estudos
empiricos sobre o mercado imobilidrio, inclusive nas
avaliagoes de iméveis. E indispensdvel avaliar a
presenga  de  observagdes com  comportamento
diferenciado, porque a estimagio da regressdo por
minimos quadrados faz uma ponderagio dos valores de
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todos os clementos.  Algum  valor exageradamente
grande ou pequeno em uma das caracteristicas medidas
pode distorcer os coeficientes calculados, que sio os
pregos  hedonicos  das  caracteristicas  consideradas
(Draper ¢ Smith, 1966; Neter e Wassermann, 1974;
Barnett ¢ Lewis, 1984).

A remogdo de outliers s6 deve ser realizada se
existirem indicios de erros de medida ou falhas nas
observagoes.  Muitas  declaragdes  do  imposto  de
transmissio contém um defeito claro: a consideragiio dos
valores nominais  do contrato. Virias declaragdes
continham valor atribuido igual a CR$0,01 (um centavo
de cruzeiro real), evidenciando a simples conversio de
moeda. Para controlar estes distarbios, foram fixados
limites extremos, removendo-se os dados que os
ultrapassaram. Estes casos poderiam ser resolvidos com
a solicitagdo de uma copia do contrato ou mesmo
pedindo diretamente ao contribuinte a data da transagio.

O caso dificil de analisar ¢ o das declaragdes com
intervalo de poucos meses apds a transagdo. Existindo
inflagdo alta, apenas um més jd representard uma grande
diferenga, reduzindo o valor declarado, na pritica. A
data da transago torna-se importante também neste
caso. A opgido consiste em incluir no tratamento por
regressio uma varidvel dunuymy para os elementos que
(€m a caracteristica em exame, no caso, diferenciando os
clementos que provém de declarages de Ithi ¢ os da
pesquisa convencional. Este fol o método usado para as
observagbes que restaram apés a remogao das que
demonstraram um comportamento extremo (Barnett ¢
Lewis, 1984).

"E interessante ressaltar que, para as informagdes
obtidas no mercado na forma tradicional, ocorre o cleito
inverso: a transagio ocorre depois da obtengio dos dados
(dificilmente se obtém informagio dos corretores ou das
partes apos concretizado o negéeio) ¢ os valores siio
exagerados pela perspectiva de inflagiio e pelas margens
de negociagio que o vendedor inclui no prego de oferta.

Os limites para sclegiio foram escolhidos com o
auxilio de graficos. Analisando a dispersio dos dados,
podem ser identificados elementos muito acima ou
muito abaixo da maioria. Para o caso presente, foram
adotados os limites de R$1.000/m* ¢ R$150/m?, ou seja,
0s elementos com valores unitdrios maiores ¢ menores,
respectivamente, foram eliminados.
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Estes pardmetros sao apenas indicagdes, ¢ em cada
caso o investigador deve procurar dados de sua realidade
local para’ determinar os extremos. O limite inferior é
mais importante, porque estd diretamente relacionado
com o unico problema dos dados de Itbi, a sub-
declaragiio de valores.

Foram removidos 540 imdveis nesta  situagio,
restando ainda 1029 unidades com informagaoes de Iibi e
233 do mercado. Para estes elementos, foram obtidos
dados auxiliares, procedendo-se a anilise de regressio,
que ¢ a etapa final de validagiio, com a investigagio dos
efeitos nos valores por uma variavel dummy, chamada
justamente de [rbi, que permite medir a diferenga
provocada pela fonte dos dados.

Ajustamento de um modelo hedénico

O modelo inferencial ¢ do tipo sugerido para as
plantas de valores, ajustado os dados descritos. Diversas
varidvels foram empregadas na andlise. Dentre elas, as
obtidas a partir das informagoes da propria guia de
declaragio do Itbi: drea, idade fiscal (referida ao
“Habite-se"), localizagdo, data da declaragiio ¢ posig¢io
no quarteirdo. As varidveis empregadas estdo listadas na
Tabela 3, a seguir.

Os valores atribuidos pelos contribuintes  foram
corrigidos monetariamente pelo Igp-Di (da Fundagiao
Getilio Vargas), para Reais de Setembro de 1995. A
influéncia do tempo foi investigada pelo ndmero de
meses desde o inicio do periodo de anilise até a
declaragio do contribuinte (MES). Foram reunidas
também algumas varidveis auxiliares tradicionalmente
empregadas em andlises do mercado imobilidrio, tais
como a distincia ao centro da cidade (geralmente
referenciada como “distincia ao CBD™) ¢ a renda média
no bairro onde se situa o imével. Esta foi obtida através
do Censo anterior (BRASIL, 1980), pois os dados
correspondentes  referentes ao altimo  Recenseamento
nio tinham sido divulgados, a época.

Os valores foram ajustados, de acordo com testes
estatisticos, tentando adaptar os valores coletados em
1980 para a sitvagdo atual, criando-se um indice que
varia de 8, nos piores bairros a 20, nos melhores. Essa ¢
uma classificagio  simples, adequada  aos  objetivos
demonstrativos deste estudo.

Tabela 3 - Varidveis consideradas na anilise de regressiao”

varidvel tipo” unid. descriciio
REAL & R$ valor total, corrigido até Setembro de 95
AREA C m’ drea total construida
BAIRRO C - baseada na renda média por bairro
BOX D - indica a existéncia de garagem
DISTANCIA C  km  distncia ao CBD
ESQUINA D - posi¢io do imével - de esquina
INTERNO D - posi¢io do imével - interno na quadra
IDADE C anos  idade fiscal da construgiio
ITBI D - dummy para dado de declaragio de Itbi
LUXO D - dummy imdveis de padrio superior
MES C meses numero de meses desde Janeiro de 1990

(a) Ver texio para esclarecimentos; (b)Tipo: C-varidvel continua; D-dicotomica
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Os dados foram analisados através de modelos
hedénicos de  pregos, buscando-se um  dnico
representante para toda a cidade. A amostra contém
imoéveis em todas as regides de Porto Alegre ¢ o
incremento de tamanho poderia melhorar os resultados
com a divisio em modelos parciais, de menor variagdo
espacial (menos heterogéneos).

Nos casos reais, existindo quantidade de informagoes
suficiente, as plantas de valor podem ser especificadas
por tipo de imével ou por micro-regiio.

O modelo ajustado é propositalmente convencional
em formato ¢ procedimentos de ajuste. Assim foi feito
para evidenciar que nio hd necessidade de téenicas
refinadas  ou excessivamente complexas.  Alids, a
semelhanga da sistemdtica que Zancan (1995) adotou
para dados convencionais. Adotou-se 0 ajustamento por
minimos quadrados, que ¢ o geralmente empregado. Os
testes foram os usuais, de varidncia por F de Snedecor,
auto-correlagdo por Durbin-Watson ¢ significincia das
varidveis pela estatistica t. Os residuos foram analisados
graficamente ¢ foram considerados ainda os valores do
coeficiente de determinagdo e do erro padrio da
estimativa, como indicadores da qualidade do modelo.

Foi apresentado o modelo de melhor ajustamento,
segundo os critérios  apontados.  Os  limites de
significincia para as varidveis foram estabelecidos em
5%, superado em larga margem pelas varidveis incluidas
no modelo. Foram testados modelos com virias opgoes
de varidvel dependente, sendo que o melhor desempenho
foi com o logaritmo natural dos valores de venda.
Dentro desta especificag@o, foram estimadas as equagdes
que melhor representassem os dados. Inicialmente, as
varidveis consideradas na andlise foram as relacionadas
na Tabela 3, acima. Também foram investigadas
transformagdes inversas ¢ logaritmicas (Ln) em todas as
vartdvels, optando-se  pelas  formas de  melhor
ajustamento global. A selegiio de varidveis foi pelo
processo de modelagem “general do specific”, partindo-
se de um modelo geral (completo) com todas as
varidveis, excluindo-se as de pior desempenho, em um
processo do tipo stepwise (Cuthbertson et alli, 1992,
Maddala, 1982).

Apds os testes, foi selecionado um dos modelos,
entre=quatro altiernatives ¢ semelhantes, com melhor
ajustamento global (principalmente significincia nos
testes e comportamento dos residuos). O modelo eleito
estd apresentado na Tabela 4, a seguir. Os sinais das
varidveis siio os esperados, tendo em vista os resultados
correntes na literatura, bem como sio bons os testes f,
todos abaixo de 0,5%. O coeficiente de determinagio ¢
bom, indicando quase 80% de explicagao das variagdes
nos dados.

Tabela 4 - Modelo econométrico ajustado.
Varidvel dependente: Ln(Real)

Var. independente Coceliciente t

Ln(Area) 1,0908 49,94
Bairro 0,0311 6,58
Box 0,1525 4,59
Ln(ldade) -0,1348 -13,71
Itbi -0,2883 -10,72
Luxo 0,9939 11,14
Ln(Més) -0,0672 -4,33
Constante 5,7807 49,65

R%ajustado= 79,95% F=717,22

O resultado do ajustamento do modelo ¢ bom, e foi
complementado com andlises grificas e correlagiio entre
as varidveis ¢ residuos, investigando a existéncia de
eventual relacionamento espurio (apenas matemadtico,
sem sentido econOomico), devido a alguma das fugas de
condigdes classicas (Draper ¢ Smith, 1966; Neter ¢
Wassermann, 1974).

Foram realizados testes de  vartdvels omitidas,
verificando a possivel inclusiao de alguma das varidvels
que foram excluidas  durante a  modelagem, mas
nenhuma das outras demonstrou 1mportancia para o
modelo, aceitando-se o formato da Tabela 4. A anilise
de correlagdo das varidveis incluidas também ndo
demonstrou problemas com os dados.Por {im, os testes
graficos de residuos permitem investigar o ajustamento
dos modelos. Essa andlise ndo demonstrou problemas,
indicando residuos aleatérios, nio dependentes das
varidveis incluidas nem das excluidas no modelo.
Apenas os grificos de normalidade (Figura 1) e
dispersio dos residuos contra os valores estimados pelo
modelo (Figura 2) foram incluidos no texto, por causa
do espago disponivel.

Figura 1 - Residuos x Normalidade

e

Valor Norzal esperads
¢, -

14 -1 06 02 (3 06 1 14

Residuos

Ambos demonstram o bom ajustamento do modelo,
evidenciando que os dados utilizados possuem boa
qualidade, sendo adequados para este tipo de andlisc.
Nio foram detectadas fugas do modelo linear classico.
Pode-se concluir que a equagio da Tabela 4 poderia ser
empregada para previsio de valores com fins tributirios.
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Figura 2 - Residuos x valores estimados
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Valores estimados

A questdo final na andlise estatistica € sobre a
significagiio da varidvel Itbi, que representa a diferenga
nos valores causada pela fonte de informagio Itbi. A
significincia estatistica da varidvel (=-10,72) ¢ seu
coeficiente de —0,2883 indicam que a sub-declaragiio
existe, e pode ser avaliada.

Nos modelos semi-logaritmicos, os coeficientes
indicam os efeitos das varidveis explicativas na varidvel
dependente. Conforme a interpretagio sugerida por
Halvorsen e Palmquist (1980), como se trata de varidvel
dunumy, o coeliciente de -0,2883 para a varidvel libi
indica que os pregos obtidos por esta fonte na verdade
estariam apenas 25% abaixo dos valores obtidos em
pesquisias comuns.

Lembrando que os valores obtidos por pesquisa
convencional em geral niio siio os finais, contendo ainda
margens de negociagio e com um certo intervalo de
tempo até a conclusio da transagio (com a
correspondente variagiio real dos pregos pela inflagdo), a
diferenga deve ser menor ¢ os pregos de mercado
estariam no intervalo entre oferta e Itbi. De qualquer
forma, o indice obtido (25%) ¢ um bom resultado, pois a
pesquisa tem custos quase nulos e a amostra pode ser
ampliada facilmente, aumentando-se o rigor na selegao.

Por fim, com respeito a qualidade dos valores
declarados no ltbi, ha alguns cuidados simples, que
podem ser adotados, prevendo-se significativa melhora.
Um deles € a solicitagiio de cépia do contrato de compra
e venda. Esse elemento permite ndo sé apreciar a data
em que ocorreu a transagio, importante para a corre¢ao
monetiria, mas também investigar o valor efetivo, no
caso de parcelamento, financiamento ou outros detalhes
contratuais. Pode ser oferccido aigum ‘prémio ao
contribuinte, para incentivar a apresentagio do contrato,
como um prazo superior para o pagamento do tributo.
As vantagens para a municipalidade sao a diminui¢ao da
necessidade de avaliagiio dos iméveis e o Incremento na
qualidade da fonte de dados. Assim, os dados
provenientes de declaragdes do Imposto sobre a
Transmissio de Bens Iméveis (Itbi) podem ser aplicados
para cdlculo de plantas de valor, com os critérios ¢
procedimentos normais de andlise de regressiio.

Conclusio
As caracteristicas singulares do mercado imobilidrio
exigem reavaliages criteriosas das plantas de valores.
Para a correta e justa tributagdo, sio necessarios me-
todos aprimorados, como a inferéncia estatistica. A
disponibilidade de dados ¢ fundamental e a alternativa
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de uso das declaragoes do Imposto sobre a Transmissio
de Bens Iméveis (Itbi) é uma contribuigao neste sentido.

E fundamental ressaltar a importincia do Itbi, nio
apenas como fonte de recursos para a municipalidade -
drea em que ainda hd muito a ser explorado - mas
também pela sua utilizagiio extrafiscal, no controle da
estruturagiio urbana e dos usos do solo e ainda como
indicador do comportamento do mercado imobilidrio.
Neste sentido, a sociedade deve entender o Itbi como um
tributo necessario - ainda que se torne simbdlico -
evitando a sua extingdo em eventuais reformas do
sistema tributdrio.

As informagdes obtidas através das declaragoes dos
contribuintes para o pagamento do Itbi podem  ser
empregadas como fonte de dados, com a finalidade de
atualizar as plantas de valor usadas para cdlculo do
Imposto Predial ¢ Territorial Urbano ¢ para o proprio
Itbi, o que deve ser feito em rotinas integradas. Hd
cuidados estatisticos minimos, que nio incrementam o
custo ou a complexidade da andlise.

A integragdo entre os tributos imobilidios atualmente
arrecadados pelas administragoes municipais no Brasil,
sobre a propricdade e sobre a transmissio, € necessiria ¢
vidivel, tendo em vista as constantes necessidades de
recursos e as potencialidades que  estes  1mpostos
apresentam. O portfélio  de  tributos  imobilidrios
municipais seria ainda enriquecido com a eventual
inclusio do Imposto Territorial Rural e a utilizagio da
Contribuigio de Melhorias.

Neste trabalho, foi apresentada uma alternativa de
integragiio, através da atualizagio permancnte  do
cadastro, que pode ser utilizado para cobranga dos
tributos imobilidrios urbanos. A corre¢do continuada dos
valores venais permite combinar receita e eqiiidade,
melhorando a qualidade do sistema tributdrio municipal.
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