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1. QUESTÕES CONCEITUAIS 

VALOR DE MERCADO
∴ quantia (PREÇO) mais PROVÁVEL pela qual o bem seria comercializado 
(voluntariamente) em uma data de referência nas condições de mercado 
vigentes (≅ NBR 14.653-1, definições)

 É  influenciado por diversas transações ∴ reflete  “visão coletiva”
 NÃO é necessariamente o preço da negociação 

NÃO É DIRETAMENTE OBSERVÁVEL! 

ESTIMATIVA F PREÇO DO IMÓVEL

TEMPORAL  investimentos públicos  e privados 
 alterações no regime urbanístico e 

preferências do consumidor
 depreciação ou obsolescência  
Resulta de negociação entre partes  
É DIRETAMENTE OBSERVÁVEL! 
Mercado imobiliário
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INDIVIDUAL (singular) EM MASSA
∴processo de estimar o valor de um grande 
número de imóveis (universo) na mesma data, 
usando métodos normatizados, com base na 
análise de dados e que permitam a realização de 
testes estatísticos (IAAO 2013)

∴ Análise técnica para identificar o valor de mercado de um bem para uma 
determinada finalidade e data   

     estimativa de valor que incorpora um ERRO ALEATÓRIO

CONTEXTUALIZAÇÃO

∴ processo de estimar o valor de um único 
imóvel para uma data específica, no qual o 
bem avaliado é tipicamente vistoriado, 
sendo baseado na análise de dados sobre 
bens semelhantes ao bem avaliando

EVITÁVEL !!
≠  Distorções sistemáticas

Fins tributários e desapropriações 
IPTU e ITR ≠ ITBI e ITCD

Usos típicos



Em massa (universo de imóveis) Individual (único imóvel)

Método de avaliação

Normas aplicáveis

Amostra de dados

Validação 

Acurácia dos resultados 

Fonte: elaboração própria “inspirada” em Oliveira (2021), SOBREA.  

Comparativo; Involutivo; Evolutivo; 
Capitalização da renda (NBR 14.653-1) 

Pequena e centrada na similaridade  
(mínimo de 12, 5 ou 3 dados, NBR 14.653-2) 

maior imprecisão nos atributos

Grande e representativa do 
universo de imóveis a avaliar

maior precisão nos atributos (cadastro) 

Modelo de avaliação 

Não é claramente identificada (indicativos)
Medidas de desempenho 

(nível e uniformidade das avaliações, IAAO)

NBR 14.653
Não há. Proposta ABNT; 

Diretrizes do CTM (Portaria 3.242/2022).   

Comparativo; Evolutivo; “Residual”  
(Capitalização da renda => Canada, EUA)

PRINCIPAIS  PARTICULARIDADES

Modelo(s) de avaliação e 
resultados da avaliação (amostra específica)

Extrapolação Depende do grau de fundamentação 
(em geral, evitável)

Tipicamente, inevitável 
em avaliações para fins tributários

Aplicabilidade Fins privados e públicos, inclusive tributários
Fins públicos >>> pressões políticas 

e limitações legais 
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2. QUESTÕES TRIBUTÁRIAS 

IPTU

ITR

ITBI

ITCD

BASE DE CÁLCULO

VALOR VENAL do imóvel, considerando a 
terra e suas benfeitorias de caráter 
permanente e as condições regulares de 
mercado, Art. 33, CTN.

VALOR da terra nua (VTN) tributável a preços 
de mercado (exclui construções, estábulos, 
etc.), Art. 30, CTN; Art. 8 e 10, Lei 9393/1996.

VALOR VENAL dos bens ou direitos 
transmitidos, Art. 38, CTN.

VALOR VENAL dos bens ou direitos 
transmitidos (valor líquido transmitido), Art. 
38, CTN.

RACIONALIDADE

 Progressividade em termos comparativos, 
absolutos e, eventualmente, relativos
∴ financiamento progressivo dos gastos públicos

 Facilidade de compreensão e visibilidade, 
favorecendo o controle social >>> CIDADANIA FISCAL 

 Menos arbitrariedade

 Fonte de informação ao cidadão∴ maior 
transparência do mercado

ALTA CONCENTRAÇÃO DE  RIQUEZA 
∴ Impostos vigorosos sobre o patrimônio

 Benefícios “extrafiscais”: Recuperação de mais 
valias produzidas por investimentos públicos, link 
entre política urbana e fiscal, combate à 
especulação imobiliária, etc. 



Súmula 160/1996, STJ 
Exigência de atualização a base de cálculo por lei

I. controle político sobre o lançamento do IPTU  
(atividade de avaliação de imóveis => caráter técnico)           

II. fere a autonomia do poder executivo (art. 142, CTN)           
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Verticais
 Regressividade: Imóveis de menor valor são superavaliados em relação aos de 
maior valor (términos relativos)

 Progressividade: Imóveis de maior valor superavaliados em relação aqueles de 
menor valor (termos relativos)

Diferenças sistemáticas no nível de avaliação  que estão presentes quando imóveis 
semelhantes  imóveis pagam quantias diferentes de imposto devido a distorções de 
caráter avaliatório

Diferenças sistemáticas no nível de avaliação para grupos de imóveis definido por 
valor 

EQUIDADE ‘PERFEITA’ DAS AVALIAÇÕES 

Todos os imóveis estão avaliados pelo mesmo 
nível em relação ao valor de mercado Grau de variabilidade “aceitável”



PREÇO DE VENDA: R$ 520 mil
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Onde: NA é nível de avaliação
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Fonte: ABRASF, GT 03/06
Fonte: IBGE, MUNIC 

Longos ciclos avaliatórios
TEMPORAL



 Portaria 3.242/2022: Diretrizes para a criação, a instituição e a atualização do CTM 

Art. 18. Os valores dos imóveis estimados para fins fiscais devem ser atualizados, no 
máximo, a cada quatro anos.

 Lei municipal

TABU!    Obrigação

 PLS 277/2014
 PLP-173/2015

 PLP 108/2011

Nota: 
Ciclos exigidos por LEI, tipicamente entre 2 e 5 anos em Chile, 
Colômbia, Costa Rica, Guatemala, Uruguai. Anualmente: Hong Kong, e 
variam de 1 a 3 anos no Canadá  e EUA. 

IPTU ∴ vazio regulatório 

RELEVÂNCIA DAS  AVALIAÇÕES DESENVOLVIDAS PARA FINS TRIBUTÁRIOS

Garantir a receita para o 
financiamento públicos (serviços 
de natureza indivisível)

Garantir a distribuição justa 
da carga tributária 



3. QUESTÕES-CHAVE TÉCNICAS

I. PROCESSO DE 
AVALIAÇÃO EM MASSA

IPTU (ITR)



II. CADASTRO TERRITORIAL E SEUS CADASTROS TEMÁTICOS (construções; infraestrutura 
urbana e serviços públicos; etc.) 

 IPTU/ITR:      imprescindível para fins de lançamento tributário
 ITBI e ITCD:   altamente importante 
 OMI:               altamente importante para a verificação, correção e complementação de atributos na 

base de dados sobre preços praticados, ofertas e avaliações

c1.  Cadastro alfanumérico digital
c1 + c2. Espacialização dos lotes
c3.  Banco de dados espacial (SIG-multifinalitário) 

- Estrutura e organização do cadastro
- Grau de atualização do cadastro
- Estratégia de atualização da cidade formal e informal
- Presença de atributos mínimos para a formação do valor
- Viabilidade de inserção de atributos relevantes
- Consistência dos dados

IPTU



III. OBSERVATÓRIOS DO MERCADO IMOBILIÁRIO (OMI)

 Carácter contínuo
 TODOS os tipos de imóveis  

PREÇOS DE VENDA PREÇOS DE OFERTA ESTIMATIVAS

ITBI  Portais/websites de 
imobiliárias e corretores 
de imóveis
 Jornais classificados
 Grupos de Facebook
 Placas “VENDE-SE”
+ contato telefônico

 ITBI
 ITCD
 Instituições financeiras 

 mercado formal  mercado formal

sistema de informação, idealmente aberto, destinado à coleta e armazenamento contínuo de dados de 
mercado (preços de transação e oferta de imóveis, e seus respectivos atributos), cujo propósito é 
monitorar o mercado imobiliário, fornecer os dados necessários para a aplicação de diferentes métodos 
de avaliação de imóveis e implantação de instrumentos de política urbana 

 mercado informal
 mercado formal

 Registro de imóveis
 DOI-RF
 ↓ Agentes imobiliários



 Análise preliminar dados: ITBI 

+ ETC…



1o Observação de interesse: “preço de venda declarado”
2o Limitar a situações de compra e venda
3o Excluir guias não pagas
4o Limitar a situações nas quais 100% do imóvel é 
transacionado
5o Incluir todas as situações de imóveis financiados
6o Para os demais casos, estabelecer um limite aceitável para a 
relação entre avaliação/preço declarado, ex. +/- 15%. Na 
inviabilidade, buscar comparar com preços de oferta 

=> Estabelecer critérios  

Seleção dos Dados 
coletados x  cadastro imobiliário



 Análise preliminar dados: Preços de oferta 

Endereçamento do imóvel?

Técnicas de extração estruturada de dados

Exemplo

Base: 23.863
C/endereçamento: 3.464
≈ 15%

*

*
*

*
*

Seleção de Dados 
coletados x  cadastro imobiliário



Coordenadas vs. Lote, apoio fotográfico



ESQUEMA DO OMI



IV. MÉTODOS E TÉCNICAS PARA A AVALIAÇÃO EM MASSA DE IMÓVEIS 



2) CC=     ∑𝟏𝟏𝒏𝒏 Cunitário∗ Área Benfeitoria ∗ (1−D)  

Onde:
CC = Custo da construção
Cunitario = custo unitário de construção por 
tipologia construtiva
Área benfeitoria = área construída de 
cada tipologia 
D =  Fator de depreciação (%)

Adaptação de tabelas conhecidas

CUB: Rio Grande do Sul



Exemplo: IPTU 1992-2019

19.704 faces de quarteirão
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Calibrar o modelo com base  análise de preços praticados, usando geoestatística e  inferência estatística

VALOR DA TERRA
 Zonas homogêneas >>> krigagem
 Modelagem direta do valor unitário de terrenos pelo método comparativo

VALOR DA CONSTRUÇÃO
 Utilizar o método residual: VC_unitario= (PV – VT)/AC
 Extração de médias por tipologia e, eventualmente, por região geográfica, etc 

Estrutura  de apresentação 
≅ Alternativa 1

maior 
acurácia

VANTAGEM



ALTERNATIVA 3: MÉTODO COMPARATIVO, TÉCNICAS ESTATÍSTICAS 

Aplicação de modelos específicos por segmento de imóveis, cujas as estimativas resultam das 
características individuais de cada imóvel usando métodos paramétricos ou  semi paramétricos , 
como: Regressão linear múltipla; Regressão espacial (erro e defasagem); Superfície de tendência; 
Regressão geograficamente ponderada (GWR); etc

Vu= 350,9764 * 0,7936 ^ Venda * 1,0894 ^ E * 1,0994 ^ N * 1,0000 ^ E2 * 1,0026 ^ N2 
* 1,0053 ^ EN * 0,6131 ^ Centro * 0,7519 ^ Esquina * IA_max ^ 0,4774 * 1,5055 ^ 
Pavimentacao * 0,7348 ̂  Meio_fio * 0,9998 ̂  Dist_praia * 0,4498 ̂  Big_R2KM * 1,5010 
^ Escola_R2KM * 0,2925 ^ Universidade * 1,1976 ^ Renda_Krig 

Exemplo 2 - Terrenos

* Por segmento imobiliário 



ALTERNATIVA 4: MÉTODO COMPARATIVO, TÉCNICAS DE  IA

Fluxo de trabalho (pipeline)

Aplicação de técnicas de 
Inteligência artificial, IA 
(aprendizagem de máquina)

Árvore de decisãoFonte: Prefeitura de Fortaleza 
ANTONIO AUGUSTO F. DE OLIVEIRA



COMPARAÇÃO



IV. FORMAÇÃO DE VARIÁVEIS
a. Características dos imóveis ∴ f(atributos cadastrais)
 TERRENO: ex. áreas; forma; número de testadas; topografia; etc.
 CONSTRUÇÃO: ex. áreas; tipologias e padrão; idade; amenidades etc.
 USO: territorial; residencial; não residencial

b. Serviços públicos básicos (Sim/Não) e hierarquia viária

c. Parâmetros urbanísticos do plano diretor por ZONA
Índice de aproveitamento
Taxa de ocupação
Usos permitidos
ZPA

d. Localização

d.1. Pontos de 
valorização/desvalorização

d.1. renda média/domicilio por setor 
censitário (IBGE)

d.3. Densidade por quadra ou face ∴ 
padrões/tipologias/usos 



V. VALIDAÇÃO DOS RESULTADOS

AMOSTRA: VALIDAÇÃO
(amostra de controle)

 Nível de avaliação ∴ estimativa de valor 
                                             valor de mercado PREÇOS

Mediana 

Coeficiente de dispersão da mediana (COD), %

Análises gráficas 
(x e y, histogramas, representação espacial) 

 Global 
 Diferentes agrupamentos 

 Segmentos imobiliários 
 Uso
 Tipologias e padrões construtivos
 Idade 
 Etc 1. calcular o desvio do nível individual de avaliação em relação à 

mediana dos níveis individuais, em módulo (valores absolutos); 
2. somar estes desvios em módulo; 
3. dividir a soma pelo No de observações(desvio absoluto médio); 
4. dividir o resultado pela mediana; 
5. multiplicar por 100 



4. MUDANÇAS DE “PARADIGMA”

I. Emenda Constitucional 132/2023
 Perda do ISS (autonomia) 
 Autorização para a base de cálculo do IPTU ser atualizada pelo Poder Executivo, “conforme critérios 

estabelecidos em lei municipal”

II. Proposta norma-ABNT AVALIAÇÃO EM MASSA PARA FINS TRIBUTÁRIOS E DE POLÍTICAS URBANAS

Impacto na atividade

Natureza dos 
trabalhos

Terminologia e 
definições

Atividades básicas 
e procedimentos 

Especificação dos 
trabalhos

Requisitos para 
apresentação dos 

trabalhos 

III. Maior acesso a dados sobre imóveis e preços de venda (SINTER/RF/ONR/WEB...) 

qualificação dos trabalhos / limites entre técnico e político / contribuição à justiça fiscal  



www.ibape-sp.com.br

secretaria@ibape-sp.org.br

(11) 3105-4112

Rua Dona Maria Paula, 122 
1º andar | Conj. 104/106 – Bela Vista  

São Paulo – SP

mailto:Ssecretaria@ibape-sp.org.br
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