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Resumo: o trabalho tem por objetivo propor uma sistemdtica para cadastramento ¢ avaliagiio coletiva de iméveis, com
o uso de metodologia cientifica consagrada, sintetizada em software especifico, com base na experiéncia pritica do
autor 2 testa do processo de cobranga de impostos em Prefeituras Municipais.

Abstract: This work aim is to propose a sistetamic procedure for joint cadastering and valuation of Real States, using
the cientific metholology synthetized in especilic software, based on the author’s practical experience as the resonsible

person at taxes gathering at different City Hall.

1- APRESENTACAO

A sistemdtica proposta, convertida em
software, em trabalho conjunto com analistas de
sistemas da empresa CCA de Porto Alegre - RS, pode
ser rodada em microcomputador com diversos
terminais ou em uma rede de micros, possibilitando o
controle ¢ administragio de toda a drea de tributos
incidentes sobre imoveis de um municipio, seja ele de
pequeno, médio ou até mesmo de grande porte.

O sistema dispde de um nivel de seguranga
total das informagdes gravadas em scus bancos de
dados, possibilitando ao responsdvel pelo Cadastro
e/ou Planta de Valores definir para cada usudrio quais
os subsistemas e rotinas a que terio acesso.

O sistema permite ainda a integragdo com
demais dreas da administragio municipal. No caso em
andlise, pode gerenciar racional e objetivamente o
IPTU, Contribuig¢do de Melhoria, ISSQN, Divida Ativa
¢ Taxas de Servigos (lixo, iluminagio, limpeza puiblica,
ete.).

Para que isto seja possivel, o sistema abriga
um programa de cdlculos especificos para cada
necessidade, mantendo todas as tabelas de valores ¢
varidveis disponiveis para eventuais alteragdes pelo
usudrio final.

Todas as informagdes constantes no
Cadastro Técnico Imobilidrio, tais como drea do lote,
setor, bairro, logradouro, testada principal ¢
secunddrias, proprietdrio, matricula do imdvel e demais
dados necessirios ao cdleculo do valor venal, sio
passiveis de alteragdes Instantineas, permitindo a
emissido de carnés

Além das informagdes bdsicas de cada
imével isoladamente (drea do lote, sctor, bairro,
logradouro,  testada  principal e  secundarias,
proprietdrio, matricula do imével e demais dados
necessiarios ao cilculo do valor venal), o sistema
permite a gravagiio de toda infra-estrutura vidria do
municipio e suas melhorias, possibilitando ao setor de
planejamento, atualizar qualquer melhoria relativas a
um logradouro ou parte dele (trecho). Por conseguinte,
o sistema utiliza as informagdes cadastrais para
controle, cilculo ¢ cobranga de contribui¢io de
melhoria.
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2-MOTIVACAO

Devido ao volume de informagdes
necessirias para elaboragdo de avaliagdes coletivas,
contraposto ao tempo reduzido, a escassez de recursos
materiais ¢ humanos, faz-se necessdria uma sistematica
que permita o cadastramento ¢ a avaliagio de forma
dgil e versdtil, sem o prejuizo da qualidade do trabalho
(aplicagiio de técnicas avaliatdrias recomendadas).

3 - CONDICIONANTES BASICOS

A eliciéncia de um sistema de avaliagoes
coletivas depende, fundamentalmente, da existéncia ¢
interligag@o de trés segmentos distintos:

- Planta de Valores Genéricos (PVG), com adequada
metodologia avaliatéria;

- Cadastro Imobilidrio dotado de informagoes
necessarias e atualizadas

- Coédigo Tributirio Municipal que respalde o cdlculo
de tributos incidentes sobre imdéveis, entre 0s quais, 0
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, Imposto
de Transmissio de Bens Imoveis - ITBI, Contribuigio
de Melhoria, taxas, elc.

Como prioridade, nestas avaliagdes deve
ser buscado o justo valor relativo entre os imdveis
que compdem o universo avaliando, antes mesmo de
scus valores absolutos no mercado.

4 - MODELOS PROPOSTOS

Posto que a grande maioria dos municipios
brasileiros detém informagoes cadastrais e metodologia
de cilculo baseada originalmente no projeto CIATA do
Ministério da Fazenda, a sistemdlica propde dois
modelos avaliatérios distintos, podendo ainda ser
usado um terceiro modelo que consiste na utilizagio
mista dos mesmos, quais sejam:

- Modelos Pré-determinados;
- Modelos Estatisticos / Inferenciais;
- Modelos Mistos.

4.1 - Terrenos

Para avaliagiio de terrenos nio edificados,
que &m, normalmente, aliquotas diferenciadas
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(maiores), as varidveis que concorrem na formagio do
valor venal sdo tratadas distintamente nos modelos pré-
determinados e inferenciais.

Nos  modelos  pré-determinados, a
homogeneizagio processa-se alravés de fatores de
ponderagiio previamente determinados que corrigem as
distorgdes entre terrenos, no que tange a profundidade,
topogralia, virias frentes (esquina ou encravamento),
entre outros, com utilizagio de tabelas inseridas no
sistema.

Nos modelos inferenciais ou mistos, as
caracteristicas (varidveis) dos dados pesquisados que
exercem influéncia nos valores de mercado sio
ponderados por inferéncia estatistica. Nestes casos a
varidvel dependente ou explicada € sempre o valor
basico unitdario do m? da face de cada quadra.

As varidveis independentes ou explicativas
podem ser quantitativas ou qualitativas, destacando-se
entre as quantitativas a drea, testada, profundidade,
distdncia as vias principais ou pdlos de valorizaglio e
em zonas de Incorporagdo imobilidria (saturadas) das
cidades médias e grandes, o indice de aproveitamento
ou a cota-terreno (CT).

Os aspectos qualitativos podem  ser
mensurados  por  conceitos ou  por  varidveis
condicionais ("dummies"”, bindrias ou dicotdmicas),
entre as quais destacam-se a topografia, pedologia
(enchentes); vdrias frentes, esquina; vizinhanga,
utilizagio; localizagio, zoneamento (setor);
equipamentos  publicos,  urbanizagio, dala ¢
clasticidade (oferta/transagao).

O tratamento estatistico das varidveis
detectadas permite identificar uma fungiio matemadtica
do tipo transformada linear:

Y =Bo+ B1.X1 + B2X2 + ... + BnXn
onde:

Y = varidvel explicada (valor unitdrio de terreno);
Xi = (i=1, 2, ...,n) varidveis explicativas da formagio
do valor;
Bi = (i=1, 2, ...,n) estimadores nio tendenciosos
estimados pelo método

dos Minimos Quadrados.

Mesmo que o modelo matemdtico seja
inferido por intermédio de metodologia cientifica, nio
pode ser desprezada, neste contexto, a percepgio
aprioristica do avaliador. E preciso atentar sempre para
o comportamento das varidveis ¢ para os valores
encontrados pelo modelo. Caso fiquem em desacordo
com a expectativa l6gica ou causem perplexidade, hd
que ser questionado o modelo, a pesquisa, ou até a
expeclativa, nesta ordem.

O modelo matemdtico adotado deve ser
submetido aos testes estatisticos usuais, tais como:
Andlise da Varifincia, interdependéncia entre varidveis
e homocedasticidade. Ao pesquisar um modelo, ha
necessidade de examinar os grificos de distribuigdo
das amostras, dos residuos aleatdrios, a fim de evitar a
eleicio de modelos inadequados, que conduzam a
resultados equivocados.

4.2 - Benfeitorias
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A utilizagdo de qualquer dos modelos
propostos pressupde uma correta classificagio dos
imdveis edificados, contidos no universo cadastral.

A maioria dos municipios brasileiros adotou
ou ainda adota um modelo de avaliagio implantada
pelo Projeto CIATA - Programa de Assiténcia Técnica
aos Municipios, promovido pelo Ministério da
Fazenda, pelo qual as benfeitorias tem a seguinte
divisio e classificagio:

- Casa/sobrado - Industria - Galpio
- Apartamento - Loja
- Telheiro - Especial

Esta sub-divisio ndo se presta a todos os
municipios das diferentes regides  brasileiras, que
apresentam caracteristicas distintas no que se refere ao
padrao construtivo de suas edificagdes.

A sistemdtica proposta  propde o
enquadramento dos iméveis de uma cidade em classes,
que possibilitem extrair do mercado valores médios
distintos, em fungdes dos diversos padrdes construtivos
e destinagdes dos imovels, com recursos para expansio
ou supressiio de uma ou mais classes.

Como exemplo, ou até mesmo sugestio,
pode-se dividir os imdveis nas seguintes classes:

- RESIDENCIAL - NAO-RESIDENCIAL
- Residencial Horizontal - Comercial Horizontal
- Madeira - Lojas
- Mista - Pavilhoes
- Alvenaria
- Residencial Vertical - Nido Resid.
Vertical '

- Imdveis Especiais
OBS: dentre os imoveis especiais pode-se citar as
garagens coletivas, templos, clube sociais e esportivos,
estagoes (rodovidrias, metrovidria, acroporto), museus,
cinemas, leatros, hospitais, parques de diversoes,
autédromos, kartédromos, entre outros.

Cada uma das classes sugeridas devem ser
subdivididas em padrdes (alto, normal e baixo ou A, B,
C, ...), de acordo com a necessidade ou conveniéncia
de cdlculo (enquadramento).

Tanto nos modelos inferenciais como até
mesmo nos pré-determinados, na avaliagio coletiva de
imoveis devem ser abordados além das parcelas de
terreno ¢ das benfeitorias, o "terceiro componente”, ou
o fator de comercializagio, também definido como
Cocficiente de Valor Adiciona:, Efcito Sinergético ou
Vantagem da Coisa Feita.

O wvalor de um imével composto por
benfeitorias  incorporadas a um  terreno urbano,
normalmente ndo equivale a soma do valor deste
terreno acrescido do custo das benfeitorias edificadas
sobre ele, isto é:

valor de mercado

custo de reprodugao

No caso de avaliagio de imdveis
padronizados, como, por exemplo, apartamentos, salas
comerciais, lojas, garagens, faz-se necessdria a
utilizagio do ferramental da Inferéncia Estatistica, para
analisar os diferentes atributos que concorrem para
formagiio do valor do imdvel, ou seja, devem ser
estudados simultancamente varidveis quantitativas
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(dreas, valor fiscal, entre outras) e qualitativas
(localizagiio, padrio construtivo, idade aparente,
conservagao, entre outras).

5. BENEFICIOS

A utilizagio de uma sistemadtica avaliatéria
adequada, sintetizada em software especifico, permite
ao profissional responsavel pelo Cadastro Imobilidrio
efou Planta de Valores o gerenciamento de todo o
processo de avaliagdes coletivas, niio extinguindo sua
atuagdo quando da publicagio da PVG ou no
langamento dos valores venais dos iméveis. Nesle
sentido sua interferéncia ¢ mantida ao longo de outras
elapas sucessivas, lais como:

- acompanhamento financeiro (relatérios);

- emissio de carnés de IPTU, guias de ITBI e
Contribui¢io de Melhorias;

- calculo e controle de taxas urbanas, que
acompanham o IPTU;

- controle de baixas integradas com bancos ¢ inscri¢do
em divida ativa.

O tratamento interativo das informagoes
cadastrais e dados da Planta de Valores Genéricos no
cdlculo do valor das unidades que compdem o universo
de uma cidade tem ainda as seguintes vantagens:

- serve de base para o cdlculo dos impostos que
incidem  sobre a  propriedade  urbana  de
responsabilidade das Prefeituras Municipais (IPTU e
ITBI), promovendo maior justiga social;

- auxilia no plangjamento urbano, permitindo a
previsio de custos de desapropriagio nas obras
piblicas, bem como o retorno provivel de tais
investimentos (contribui¢io de melhoria).

6 - OUTRAS CONSIDERACOES
6.1 - Taxas

A utilizagio das técnicas avaliatérias ja

apresentadas no cdlculo de algumas taxas, que sio
normalmente incluidas no carné de cobranga do IPTU,
Justificam-se pela importincia econdmica que as
mesmas eventualmente tenham em relagio ao préprio
imposto. A experiéncia tem demonstrado que devem
ser tomados os mesmos cuidados adotados na
avaliagio dos iméveis, a fim de evitar injustigas.
G Se as téenicas avaliatdrias permitiram um
aprofundamento ¢ aperfeigoamento  cientifico - do
cdlculo do valor venal dos imdveis e, por conseguinte,
dos impostos sobre a propriedade, o mesmo niio se
pode dizer das taxas, relegada a segundo plano pelos
legisladores e administradores piblicos.

A forma de cdlculo de uma taxa instituida
pela legislagdo municipal deve levar sempre em conta
o total dos custos para materializagio dos servigos, O
valor do tributo a ser pago por cada contribuinte serd
obtido pelo rateio deste valor entre a populagio
beneficiada pelos servigos, com base em critérios
fixados em lei.
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6.2 - Recomendacgoes

Com base no assunto apresentado sugere-se
as seguintes recomendagdes:
- buscar a otimizagio da receita oriunda de tributos
sobre a propricdade urbana pela inclusio de
profissionais habilitados no processo, com a utilizagio
de recursos técnicos adequados disponiveis;
- manter um cadastro imobilidrio eficiente ¢ atualizado
que represente a radiografia fisica da drea urbana;
- promover a integragiio entre as geréncias de cobranga
de IPTU e ITBI, com intercimbio permanente de
informagoes,
- permitir @ via administrativa, apos a emissio dos
carnés de tributos, a corregio de eventuais erros,
detectados por reclamagdes de contribuintes, evitando,
com isso, agoes judicials onerosas.
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