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1. QUESTOES CONCEITUAIS

.. quantia (PRECO) mais PROVAVEL pela qual o bem seria comercializado
VALOR DE MERCADO (voluntariamente) em uma data de referéncia nas condi¢ées de mercado
vigentes (= NBR 14.653-1, definigoes)

= NAO é necessariamente o prego da negocia¢io
= E influenciado por diversas transacdes .. reflete “visdo coletiva”

NAO E DIRETAMENTE OBSERVAVEL!

ESTIMATIVA PRECO DO IMOVEL

TEMPORAL v' investimentos publicos e privados
v’ alterag¢des no regime urbanistico e
preferéncias do consumidor
v depreciacdo ou obsolescéncia

Resulta de negociagao entre partes
E DIRETAMENTE OBSERVAVEL!

Mercado imobiliario




CONTEXTUALIZACAO

. Anadlise técnica para identificar o valor de mercado de um bem para uma
determinada finalidade e data

—

estimativa de valor que incorpora um ERRO ALEATORIO

ovelis

V &

# Distorgoes sistematicas
EVITAVEL !!

INDIVIDUAL (singular) EM MASSA

.processo de estimar o valor de um grande
numero de imoveis (universo) na mesma data,
usando métodos normatizados, com base na
analise de dados e que permitam a realizagao de
testes estatisticos (IAAO 2013) °

.". processo de estimar o valor de um unico
imovel para uma data especifica, no qual o
bem avaliado é tipicamente vistoriado,
sendo baseado na anadlise de dados sobre
bens semelhantes ao bem avaliando
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Qualidade em pericias e avaliogdes
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PRINCIPAIS PARTICULARIDADES Individual (Unico imével) Em massa (universo de imdveis)

Método de avaliagao

Amostra de dados

Validagao

Acuracia dos resultados

Extrapolacao

Aplicabilidade

Normas aplicaveis

N {XinNolo)

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

Pequena e centrada na similaridade
(minimo de 12, 5 ou 3 dados, NBR 14.653-2)
~ maior imprecisao nos atributos

Modelo de avaliagcao

N3ao é claramente identificada (indicativos)

Depende do grau de fundamentacao
(em geral, evitavel)

Fins privados e publicos, inclusive tributarios

NBR 14.653

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

Grande e representativa do
universo de imdveis a avaliar
~ maior precisdao nos atributos (cadastro)

Modelo(s) de avaliagao e
resultados da avaliagao (amostra especifica)

Medidas de desempenho
(nivel e uniformidade das avaliagoes, IAAO)

Tipicamente, inevitavel
em avaliagOes para fins tributarios

Fins publicos >>> pressoes politicas
e limitagoes legais

N3ao ha. Proposta ABNT;
Diretrizes do CTM (Portaria 3.242/2022).

ioape

GRAU DE COMPLEXIDADE 111 ..

Fonte: elaboragao prépria “inspirada” em Oliveira (2021), SOBREA.

“Coef. de seguranca”

coes




VALOR DO IMOVEL 2. QUESTOES TRIBUTARIAS

BASE DE CALCULO RACIONALIDADE

VALOR VENAL do imdvel, considerando a v’ Facilidade de compreens3o e visibilidade,

IPTU terra e suas benfeitorias de carater favorecendo o controle social >>> CIDADANIA FISCAL
permanente e as condi¢coes regulares de

mercado, Art. 33, CTN. v' Menos arbitrariedade
v Fonte de informacdo ao cidaddo .. maior

VALOR da terra nua (VTN) tributavel a precos i
transparéncia do mercado

ITR de mercado (exclui construgdes, estabulos,
etc.), Art. 30, CTN; Art. 8 e 10, Lei 9393/1996. v’ Progressividade em termos comparativos,
absolutos e, eventualmente, relativos

|TB| VALOR VENAL dos bens ou direitos - : . L
transmitidos, Art. 38, CTN. .. financiamento progressivo dos gastos publicos

VALOR VENAL dos bens ou direitos Beneficios “extrafiscais”: Recupera¢ao de mais

ITCD transmitidos (valor liquido transmitido), Art. sallie pro,d.u2|das por |nYest|mentos puPllcos, 1
38 CTN. entre politica urbana e fiscal, combate a

especulacao imobiliaria, etc.

ALTA CONCENTRACAO DE RIQUEZA
 {NinNoN© .". Impostos vigorosos sobre o patriménio




IPTU
Pressdes politicas >> ATITUDES POPULISTAS

VISIBILIDADE

Sumula 160/1996, STJ
Exigéncia de atualizacao a base de calculo por lei

CTN/1966

Art. 97. Somente a lei pode estabelecer: ...

Il - a majoragdo de tributos, ou sua reducgdo, ressalvado o

disposto nos artigos 21, 26, 39, 57 e 65;

§ 12 Equipara-se a majoracdo do tributo a modificacdo da

sua base de cdlculo, que importe em torna-lo mais oneroso.
Geske - pm' poug § 22 N3o constitui majora¢do de tributo, para os fins do

~ disposto no inciso Il deste artigo, a atualizacdo do valor
monetario da respectiva base de calculo.

EC 132/2023

ESSES sﬁn 0S VEREADORES QUEVYOTARAM I. controle politico sobre o langamento do IPTU
A FAVOR DO AUMENTO DE IPTU NA CAPITAL (atividade de avaliagao de imoveis => carater técnico)

ﬁ e w & E . Il. fere a autonomia do poder executivo (art. 142, CTN)
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Diferencgas sistematicas no nivel de avaliacao que estao presentes quando imoveis
Horizontais semelhantes imdveis pagam quantias diferentes de imposto devido a distorcoes de
carater avaliatorio

Diferencgas sistematicas no nivel de avaliagcao para grupos de imdveis definido por
valor

INIQUIDADES

= Regressividade: Imoveis de menor valor sdo superavaliados em relagao aos de
Verticais maior valor (términos relativos)

= Progressividade: Imoveis de maior valor superavaliados em relagao aqueles de
menor valor (termos relativos)

EQUIDADE ‘PERFEITA’ DAS AVALIACOES

Todos os imoveis estao avaliados pelo mesmo . Lers ‘e e
) N Grau de variabilidade “aceitave
nivel em relacao ao valor de mercado o

00006 ibape sp
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EXEMPLOS DE INIQUIDADES

PRECO DE VENDA: RS 520 mil

Rua Dr. Carlos Renato Fonseca, area construida:
113 m? 3 anos (condominio com
“infraestrutura de clube”)

Jardim Itu-Sabara

Valor venal 2017: RS 71 mil

Nivel de avaliacao: 13,66%

IPTU: RS 263 ao ano

oI|IIII

precos mais baixos precos medios precos mais altos
{25%) {50%) (25%)

Iniquidade horizontal
Mediana do NA

Rua Xavier Cunha, area construida: 170 m?
Nonoai, Cobertura, 26 anos

Valor venal 2017: RS 160 mil

Nivel de avaliagdo: 31%

IPTU: RS 886 ao ano

NA individual

Rua Sacadura Cabral, area construida: 138 m?
Petropolis, 16 anos

Valor venal 2017: RS 237 mil

Nivel de avaliagao: 46%
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Onde: NA é nivel de avaliagao
IPTU: RS 1.468 ao ano




TE M PO RAL Capital Ano da- Lilti-ma Intt?ntalo
. . s . atualizacdo | sem atualizar em 2022

Longos ciclos avaliatdrios J030 Pessoa/PB 1997 25
Maceié/AL 1997 25
Vitéria/ES 1997 25
Belém/PA 1998 24
Natal/RN 2000 22
Fortaleza/CE 2003 19
Porto Velho/RO 2003 19
Rio Branco/AC 2005 17
S3o Lulfs/MA 2005 17
Belo Horizonte/ MG 2009 13
Cuiab4/MT 2010 12
12 |Bras(lia/DF 2011 11
13|Manaus/AM 2011 11
14|Boa Vista/RR 2012
Sem resposta 15|Florianépolis/SC 2013
16|Salvador/BA 2013
17 |Aracaju/SE 2014
18|Campo Grande/MS 2014
19 Curitiba/PR 2015
20|Recife/PE 2015
21 Teresina/Pl 2016
22 Palmas/TO 2017
4 anos 23|Rio de Janeiro/R) 2017
24 Porto Alegre/RS ** 2019
3 anos 25 Golania/ GO 2021
26/S30 Paulo/SP 2021
Média
Coeficiente de variacdo
Desvio padrdo
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1ano

Fonte: ABRASF, GT 03/06 ibape SP

Qualidade em pericias e avaliagdes

Atualizado

1.790 (32%)

Fonte: IBGE, MUNIC




IPTU .. vazio regulatorio

= Portaria 3.242/2022: Diretrizes para a cria¢ao, a institui¢do e a atualizagdo do CTM PLP 108/2011

. ] . ] = PLS 277/2014
Art. 18. Os valores dos imdveis estimados para fins fiscais devem ser atualizados, no = PLP-173/2015

maximo, a cada quatro anos.
= Lei municipal

Nota:
Ciclos exigidos por LEI, tipicamente entre 2 e 5 anos em Chile,
Colémbia, Costa Rica, Guatemala, Uruguai. Anualmente: Hong Kong, e TABU! Obrigagéo

variam de 1 a 3 anos no Canada e EUA. U

RELEVANCIA DAS AVALIAGCOES DESENVOLVIDAS PARA FINS TRIBUTARIOS

Garantir a receita para o
financiamento publicos (servigos
de natureza indivisivel)

Garantir a distribuicao justa
da carga tributaria

ibape s
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3. QUESTOES-CHAVE TECNICAS
I. PROCESSO DE

AVALIACAO EM MASSA  posvms ' TIPO DE IMOVEL
BENS A AVALIAR Capacidade técnica
1 Viabilidade legal
COLETAR DADOS ES’COLHER . Software
precos e dados complementares METODO E TECNICAS Hardware
CONHECER
VARIAVEIS/INTERRELACOES

ESPECIFICAR MODELOS
VERIFICAR VALIDAR AMOSTRA
INDEPENDENTE

|

REVISAR POLITICA FISCAL COMUNICAR OS RESULTADOS

ALIQUOTAS E ISENCOES
REDUTORES FIXOS
~  FORMA DE REPASSES

IPTU (ITR) -

ibape s,

Qualidade em pericias e avaliagdes




Il. CADASTRO TERRITORIAL E SEUS CADASTROS TEMATICOS (construcées; infraestrutura
urbana e servicos publicos; etc.)

v IPTU/ITR:  imprescindivel para fins de langamento tributario
v  ITBl e ITCD: altamente importante
v  OMI: altamente importante para a verificacao, correcao e complementacao de atributos na
base de dados sobre precos praticados, ofertas e avaliagoes
SEI—— =
cl. Cadastro alfanumérico digital
cl + c2. Espacializacao dos lotes

c3. Banco de dados espacial (SIG-multifinalitario)

\
\

Estrutura e organizacao do cadastro

Grau de atualizacao do cadastro

Estratégia de atualizacao da cidade formal e informal

Presenca de atributos minimos para a formacao do valor

Viabilidade de insercao de atributos relevantes .
Consisténcia dos dados ibape e

Qualidade em pericias e avaliogdes




lIl. OBSERVATORIOS DO MERCADO IMOBILIARIO (OMI)

sistema de informacao, idealmente aberto, destinado a coleta e armazenamento continuo de dados de
mercado (precos de transag¢dao e oferta de imdveis, e seus respectivos atributos), cujo proposito é
monitorar o mercado imobiliario, fornecer os dados necessarios para a aplicacao de diferentes métodos
de avaliacao de imdveis e implantacao de instrumentos de politica urbana

)
( \

PRECOS DE VENDA PRECOS DE OFERTA

= (Caracter continuo
= TODOS os tipos de imoveis

= Portais/websites de
imobiliarias e corretores
de imadveis
= Registro de iméveis = Jornais classificados

= DOI-RF " Grupos de Facebook

= | Agentes imobiliarios = Placas “VENDE-SE”
+ contato telefonico

v’ mercado formal v mercado formal v mercado formal ibape Sp
X inJoX©) v' mercado informal s Koo ot




= Analise preliminar dados: ITBI

s Access Claudia De Cesare @ = o X
na Inicial Criar Dados Externos Ferramentas de Banco de Dados Ajuda Campos Tabela 0O Diga-me o que vocé deseja fazer
Y 50 - > p & - Segoe Ul AN
o B B | pae =V par ok '
Filtrar Atualizar Localizar Alternar
— . § < L M N o -
Tudo - - - Janelas A - ) - = = -
) . ) ) i = - le ~ Tipo Imovel x| VLR_PAGO |- PRC_transmitido ~|Area terreno (m2) |-
1 Area de Transferén... & Classificar e Filtrar Registros Localizar Janela Formatacdo de Texto = =
S : , : : : i Apartamento 810,00 100,00 C
Gt " Situagdo - S|tuta<l;ao Lai - T|Po G.UIa ~ Tip«~ Data Cadas' ~ Data Guia ~ VIr Atrib SV = VIr Imposto ~ VIr Total De = VIr Subsic Apartamento 1.330,00 100,00 d
002.:.Impressa Notificado  Estimativa Apto/  07/05/2012  23/05/2012 67000 943,91 87400 3.006.00 50 00 C
005.Impressa  Pago Estimativa  Apto/ 22/10/2009  23/10/2009 25000 317 15000 Apartamento -JUo, ,
014ilmpressa  Notificado  Estimativa  Apto/ 01/09/2010  02/09/2010 410000 4988,44 315000 Apartamento 3.082,05 100,00 (
004..Impressa Pago Estimativa  Apto/ 07/07/2011  11/07/2011 180000 2073,1 180000 Apartamento 3.300,00 100,00 (
021..Impressa Notificado  Retificativa Apto/ 24/08/2011 29/08/2011 55000 0 65000 Apartamento 3.010.20 100.00 C
060.:Impressa Notificado  Estimativa ~ Apto/ 01/12/2011 26/12/2011 2 0 93005 : :
021.2Impressa Pago Estimativa Apto/ 22/08/2012 28/08/2012 328978,68 7900 330000 AREDETICTED 975,00 100,00 i
083..Cancelada Estimativa  Apto/ 18/04/2011 02/05/2012 0 0 292940 Apartamento 3.015,00 50,00 C
006..Impressa Pago Estimativa  Apto/ 20/01/2010  25/01/2010 17000 206,84 10000 Apartamento 615,00 100,00 (
006.;Impressa Pago Estimativa  Apto/ 26/08/2009  28/08/2009 69000 874,93 57500 Apartamento 3.163,06 100,00 C
060.:Impressa Notificado  Estimativa ~ Apto/ 07/07/2010 09/07/2010 73000 0 73000 1 Apartamento 3.015.00 100.00 C
014.2Impressa Pago Estimativa Terrer  05/01/2009  15/01/2009 36000 456,49 20450 : ’ '
051 Impressa  Pago Estimativa  Apto/ 13/02/2009 13/02/2009 180000 765,25 180000 SR 3.015,00 100,00 ¢
004:lmpressa  Pago Estimativa  Apto/ 30/08/2012  11/09/2012 25000 750 20000 Apartamento 3.015,00 100,00 c+ E I c
004..Cancelada Estimativa  Apto/ 06/08/2010 09/08/2010 0 0 10000 Apartamento 3.015,00 100,00 C eee
005.:Impressa Notificado ~ Estimativa ~ Apto/ 07/05/2010 11/05/2010 ‘A‘;(‘Yl T Apartamento 3.015.00 100.00 C
; —— 7 P ; ) ,
21 fekficads  page  Esmata Temer 107102011 05717201 e G ol e f
AnEtlicaca ago simatve errer 8 AXY1 [v|(Selecionar Tudo) Amncboinnnta 2 n12 NN o1 Nala} c”
008.:.Impressa Pago Estimativa Apto/  30/07/2012  01/08/2012 diudicacs < »
007.;Cancelada Estimativa  Apto/ 08/01/2010 12/01/2010 9 AXY1 Adjudicacao o 9.95VUU,VU
010.2lmpressa Pago Estimativa ~ Apto/ 28/01/2011  31/01/2011 AXY1 [¥| Arrematacéo Extrajudicial 10.000.00
010.z2Impressa Pago Estimativa  Terrer 20/10/2011 07/11/2011 10 Arrematacao Judicial . ’
021.:1 P Estimati Apt 08/01/2010  14/01/2010 Y irei
021 |:E:Zzz: ngz Ezt:EZt:X: AEtZ; o4j1 1i2009 09;11;2009 11 AXY1 Cessao de Direitos 8.100,00
-4 v|Cisdo de Pessoa Juridica
* 12 AXY1 4.000,00
[v|Compra e Venda
Registro: 14 4 65529 de 65529 » Pesquisar 13 AXY1 [¥IConsolidacio da Propriedade 1 OOO0,00
14 AXY1 Consolldagéo da Propriedade - Alier 5000’00
v/Dagao em Pagamento ~
15 AXYl Desapropriagéo 5000,00 lbape SP
16 AXY1 Desincorporacio de Capital 9800,00 ) )
0 @ o @ Extincio de Condominio v Qualidade em pericias & avaliogdes
17 AXY1 ¢ 10.000,00
< >
an AV R arRE 2N




=> Estabelecer critérios

1° Observacgao de interesse: “preco de venda declarado” A
2° Limitar a situag¢oes de compra e venda Selecao dos Dados
3° Excluir guias nao pagas coletados x cadastro imobiliario

4° Limitar a situa¢oes nas quais 100% do imovel é
transacionado

5° Incluir todas as situagoes de imoveis financiados

6° Para os demais casos, estabelecer um limite aceitavel para a
relacdo entre avaliacao/preco declarado, ex. +/- 15%. Na
inviabilidade, buscar comparar com precos de oferta

ibape s,

o @ o @ Qualidade em pericias e avaliagdes




= Analise preliminar dados: Precos de oferta

Técnicas de extracao estruturada de dados

Enderecamento do imovel?

Arquivo  Pdginainicial  Criar  Dados Externos  Ferramentas de Banco de Dados  Ajuda O Diga-me o que vocé deseja fazer

b

Modo de
Exibicao *

Modos de Exibicao

Origem
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb

"0 movelWeb
- MovelWeb
Q@  Imovelweb
£ imovelweb
% ImovelWeb
Q. movelWweb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb
ImovelWeb

&, Recortar

Copiar

Area de Transferéncia

“F consultal
- tipologia
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno
Terreno

Exemplo

Anuncios : Banco de dados- C:\My_data\IPTIPTI"19\Dados_vendas\Anuncios.accdb (Formato de arquivo Access 2007 - 2016) - Access

Y 4| Crescente Y Selecio -

%| Decrescente ¥ Avancado
Filtrar &

Classificar e Filtrar

url J
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terrenc-em-
hittp://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-

I .br/propr es/ -

http:// ovelweb.com.br/propriedades/terrenc-em-
iedades/terreno-em-

riedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terrena-em-
http://www.imovelweb.com br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terrenc

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-
http:// i lweb.com.t iedades/terreno-em-

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/terrena-em-

Atualizar
Tudo * Excluir - [ Mais

=Novo 3 Tois

L5

Registros

preco - condominic ~

220000 600
1320000
382000
270000
225000
1500000
230000
2130000
280000
230000
650000
199000
1200000
160000
380000
230000
230000
750000
99000
160000
369000
1700000
35000000
150000
424000
100000
1200000

sifsalvar ./ Ortografia

Sac Substituir
Segoe Ul

> Irpara-
Localizar
Selecionar - N

I

Localizar

g descricao >
404 Estudamos seu imA’vel cc
901 Estudamos seu imA’vel cc

2 Estudamos seu imA’vel cc
466 Estudamos seu imA®vel cc

Estudamos seu imAvel cc
1059 Estudamos seu imA®vel cc
435 Estudamos seu imA’vel cc
257 Estudamos seu imA®vel cc
859 Estudamos seu imA’vel cc
393 Estudamos seu imAPvel cc
483 Estudamos seu imAvel cc
Estudamos seu imA’vel cc
243 Estudamos seu imAvel cc
Estudamos seu imA®vel cc
644 Estudamos seu imA’vel cc
440 Estudamos seu imA’vel cc
414 Estudamos seu imA’vel cc
477 Estudamos seu imAvel cc
168 Estudamos seu imAvel cc
185 Estudamos seu imAvel cc
491 Estudamos seu imAdvel cc
568 Estudamos seu imA®vel cc
350001 Estudamos seu imA®vel cc
151 Estudamos seu imA®vel cc
419 Estudamos seu imAvel cc
128 Estudamos seu imAvel cc
489 Estudamos seu imA®vel c¢

Formatagao de Texto

caracteristica - quarto - suite - b

Selecao de Dados

coletados x cadastro imobiliario

endereco
Protasio Alves 12000
DA CAVALHADA
Luiz Caetano Antinolfi
Alarico Ribeiro
das Tres Meninas
Avenida da Cavalhada
BUENQOS AIRES
Estrada Aracaju
Adriano Pereira da Silva
Correa Lima 752 *
Nilo Ruschel
Estacio Pessoa 127
Avenida Professor Oscar Pereira

*

TrA2s meninas 2000 %
Guaranis 164 *
Juca Batista

Altos do Santa Rita

Base: 23.863
C/enderecamento: 3.464
~ 15%

bairro
Alto PetrA®polis
Cavalhada
Passo das Pedras
CamaquAf
Centro
Cavalhada
Jardim BotAdnico
Vila Nova
Vila Nova
Menino Deus
ProtAjsio Alves
Cristo Redentor
GlA%ria
Aberta dos Morros
Vila Nova
EspA-rito Santo
Cavalhada
HA-pica

ibape sp

Qualidade em pericias e avaliogdes




Coordenadas vs. Lote, apoio fotografico

Ferramentas de Banco de Dados Ajuda Campos Tabela O Diga-me o que vocé deseja fazer

r 8| crescente Y selecéo - ! ‘ == Novo > Totais 8 Substituir

Segoe Ul

Z ] . = ABS 7 - Irpara~
rar Kl Decrescente T Avancado Py v/ Ortografia Localizar i N 1

8 4 Remover Classificacao | Y Alternar Filtro Tudo - X Excluir -~ = Mais - [\ Selecionar -

Classificar e Filtrar Registros Localizar Formatagéo de Texto

endereco -~ bairro T municipio uf * latitude ~ longitude - urlMapa
Enio Andrade TrA?s Figueiras Porto Alegre -30.028998  -51.170415  https://maps.google.com/maps?q=-30.028998,-51.170<https://imgbr.imo
Juca Batista BelA©m Novo Porto Alegre -30.181896  -51.175623  https://maps.google.com/maps?q=-30.181896,-51.175¢https://imgbr.imo
Rua Engenheit TrA%s Figueiras Porto Alegre -30.035281  -51.174851  |¥ZinElelKelelele]RelelaVinEll e ERRIO ORI Y MWL Y] https://resizedimc
Rua Sargento Tristeza Porto Alegre -30.107501  -51.257056  https://maps.google.com/maps?q=-30.107501,-51.257Chttps://resizedimc—
Rua Sargento Tristeza Porto Alegre -30.107501  -51.257056  https://maps.google.com/maps?q=-30.107501,-51.257Chttps://resizedimc
Rua Sargento Tristeza Porto Alegre -30.108268 -51.25684 https://maps.google.com/maps?q=-30.108268,-51.256¢ https://resizedimc-
Rua MaracA; VI Assuncao Porto Alegre -30.09876 -51.25408 https://maps.google.com/maps?q=-30.09876,-51.2540¢ https://imagens.z:
Rua MaracA; VI Assuncao Porto Alegre -30.09876 -51.25408 https://maps.google.com/maps?q=-30.09876,-51.2540¢ https://imagens.z:
Juca Batista  Belem Novo Porto Alegre -30.1851231 -51.1742205 https://maps.google.com/maps?q=-30.1851231,-51.17<https://imagens.z:
Rua JoAfo Ba:Tres Figueiras Porto Alegre https://imagens.z:
Rua Sargento Tristeza Porto Alegre -30.1074916 -51.2570493 https://maps.google.com/maps?q=-30.1074916,-51.257https://imagens.z:
Avenida Luiz NPetropolis Porto Alegre -30.0337372 -51.176591  https://maps.google.com/maps?q=-30.0337372,-51.17¢https://imagens.z:

ibape sp

Qualidade em pericias e avaliogdes




ESQUEMA DO OMI

==

PUBLICIDADE DOS DADOS

Cadastro tematico

——

Verificacao, uniformizacao e
complementacao

FONTES DE DADOS

= |TBI

= Captura automatizada de dados
= Pesquisas locais




IV. METODOS E TECNICAS PARA A AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS

DE FACE DE QUADRA - PVG 2011
Marilia/SP




2) CC= Y T(C,.iusric* Area Benfeitoria * (1-D))

Onde:

CC = Custo da construcao

C,nitario = CUStO unitario de construgao por
tipologia construtiva

Area benfeitoria = area construida de
cada tipologia

D = Fator de depreciagao (%)

Adaptacao de tabelas conhecidas

® www.sinduscon-rs.com.br/wp-content/uploads/2019/07/Preco-e-Custos-da-Construao-2

= + Automatic Zoom *

SINDUSCON-Rs

CUB/RS do més de JUNHO/2019 - NBR 12.721- Versao 2006
Padrdo de " Custo Varia 80 %
PROJETOS RS/m* | Mensal | Anual | 12 meses |

[Baixo  [R1B [ 144416 006
[Nomal RN | 182500 007 [ 161]
(Ao [R1-A_ [ 2207.34] 003 032]  2.20]
[Baixo  [PP4-B | 132882  003[ 047] 249
[Nomal  [PP4-N [ 1.757.83] -010[ 021]  219|
[Baixo  |R8B | 126357| 001 040[ 271
[Nomal R8N [ 152036 -007[ 034] 258
(At  [R8A [ 186766] -005[ 050] 275
[Nomal  [R16N [ 147878 008 043]  257|
[Ato  [R16-A [ 101575] 041 041] 3,09
[PIS (Projetode Interesse Social)  [pis | 1.03898] o1 o70] 272
mm-nq

C I
T 3 ¥ B 1 e i 1
CAL 8-A 2.010,94 -0,17

T T
CSL 8-A 1.733,50 2,94
Normal m ! !!!I_ 8,97 -!E- m

m_lm-m
Gl (Gaipaomndustia)  [er [ 70444[ -002] -043] 202

Fonte: DEE - Sinduscon/RS.

Tendo em vista a publicagdo da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgdo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padrao e, em conseqiiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagao invalida, portanto, a comparago direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).

Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

ESTADO DE CONSERVACAOD

| d [ e T £ T g | h ]
| 2 | 102 | 105 | 351 | 903 | 189 | 339 | 531 | 754 |
| 4 | 208 | 211 | 455 | 100 | 198 | 346 | 536 | 757
11,0 | 207 | 353 | 541 | 76,0 |
| 216 | 361 | 546 | 763 |
| 226 | 369 | 552 | 76,6 |
76,9
7.2
77.5
77.8
78,2
78,5
78,9

R
]
W

E ~j|tn]| 8w =M =~

57,0
57,6

-
=)
w

1%
-

~|;
o~

| 6 | 3,18 | 321 | 562 |
|8 | 432 | 435 | 6,73
| 10 | 55 | 553 | 788 |
|12 | e7v2 | 675 | 907 |
|14 | 798 | 801 | 103 |
|16 | 928 | 981 | 116 |
|18 | 106 | 106 | 129 |
| 20 | 120 | 120 | 142 |
| 22 | 134 | 134 | 156 |
| 24 | 149 | 149 | 170 |
| 26 | 164 | 164 | 185 |
|28 | 179 | 170 | 20 |
| 30 | 195 | 195 | 21,50 |
|32 | 211 | 21,1 | 23,1 |
| 34 | 228 | 228 | 247 |
| 36 | 245 | 245 | 264 |
|38 | 262 | 262 | 281 |
|40 | 288 | 288 | 299
|42 | 298 | 298 | 316 |
| 44 | 317 | 317 | 334 |
| 46 | 336 | 3836 | 352 |
| 48 | a3ass5 | 355 | 37,1 |

b F-y [}+] [
JAGIRR & MBI
[\ 1] =141 S [s] =l ;M
g [as] [= 1R8] KA1
; S
o BlO|m|w

38| N
o[ o



Exemplo: IPTU 1992-2019

Valor unitario por tipo construtivo - 12 Divisdo Fiscal - Exercicio
Observacdo: os valores devem ser multiplicados
respectivamente para 22 e 32 Divisoes Fiscais por 0,8 e 0,6.

Tipo Valor RS m?
1-CLIMATEX OU FIBERGLASS OU TELHEIRO NAO RESIDENCIAL 289,76
11-MADEIRA SIMPLES (A) 96,58
0 co 12-MADEIRA MEDIA (B) 144,88
19,704 faces de quarteu‘ao 13-MADEIRA SUPERIOR (C) 676,14
2-TELHEIRO SIMPLES 28,97
21-MISTA SIMPLES (A) 144,88
22-MISTA MEDIA (B) 289,76
Valor unitario m2 de terreno - exercicio de 2019 23-MISTA SUPERICR (C) 821,02
3-TELHEIRO MEDIO 57,94
Setor | Quarteirao |Cod. Logradouro |Nome do Logradouro Valor (7, 31-ALVENARIA (A) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 193,17
7 T 7777 770| Avenida MAUA 57267 32-ALVENARIA (B) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 676,14
1 7778095|Travessa MARIO CINCO PAUS 1272,67 m 33-ALVENARIA (D) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 1.400,58
: : ;;;;gg]ia U:“B%L;A(';ES S :Z;g; g 34-GARAGEM COMERCIAL - EDIFICIOS GARAGEM 676,14
wvenida A
1 1 7878507[PCA REVOLUCAO FARROUPILHA 1272,67 m 35-ALVENARIA (C] - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 965’92
7 2 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 272,67 — 36-ALVENARIA (E) - CASAS ATE 2 PAVIMENTOS 2.028,43
1 2 7778103|Rua URUGUAI 1272,67 (&) 4-ALUMINIO 289,76
! 2 [LBrn Aven s BOTGES DEVEDEIROS s o 41-ALVENARIA (A) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 323,40
ua 4
: = A SIGURA CAVPGS e N 42-ALVENARIA (B) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 603,70
1 3 7778087|PCA MONTEVIDEO 57267 43-ALVENARIA (D) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 1.563,15
7 3 7776103|Aua URUGUAI 727267 .\ 44-GARAGEM COMERCIAL - EDIF.GAR.C/3 OU MAIS PV S/ELEV. 754,62
1 j ;z‘;1giTgve”‘sd;TBEog‘EGSEEST[SA“B"FESE'HOS Ejgi; .o 45-ALVENARIA (C) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 862,42
ua ,
: < 0T PCAMONTEVIOED e o 46-ALVENARIA (E) - EDIF.C/3 OU MAIS PAVIM.S/ELEV. 2.263,87
7 7 7778103|Fua URUGUAT 1547 S 5-GALERIA DE MADEIRA OU SOBRE-LOJAS 289,76
1 2 7778137|Rua JOSE MONTAURY. 71547 o= 51-ALVENARIA (A) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 528,23
1 ‘; ;gj(‘)g: :ve”l‘jdoaSBAOS[fngiEsMEDE'”03 :;12:; L 52-ALVENARIA (B) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 754,62
ua X
- - e Ty e E 53-ALVENARIA (D) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 1.625,67
7 5 7778137|Rua JOSE MONTAURY 715,47 ] 54-GARAGEM COMERCIAL - ED.GAR.DE 3 A 5 PAV C/ELEVADOR 916,32
7 5 7776145|Avenida BORGES DE MEDEIROS 171547 Y 55-ALVENARIA (C) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 1.078,03
! 6 76770%:”“3 DOS ANDRADAS 171547 c 56-ALVENARIA (E) - EDIF.DE 3 A 5 PAVIMENTOS C/ELEV. 2.354,43
1 6 7777188[Rua GEN ANDRADE NEVES 1715,47 —
[ 6 7778145| Avenida BORGES DE MEDEIROS 171547 (o) 16<¢ IDADE FAIXA MADEIRA ALVENARIA E MISTA
1 6 7877038 Travessa ENG ACILINO CARVALHO 171547 u ﬂ O/ d d ~ 0/ d d ~
[ 7 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 171547 52 (anos) (% de redugéo) (% de redugéo)
1 7 7777170 Avenida MAUA 171547 o 63 0a16 1 0
1 7 7778053 Travessa FRANCISCO DE LEONARDO TRUDA 1715,47 |l
1 7 7778103|Rua URUGUAI 171547 zm ﬂ 1 7 a 26 2 1 0 5
[ 8 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 171547 S 165 | 27 a 36 3 20 15
1 5 7777170|Avenida MAUA 715,47 o) 66 |37 a 46 4 30 25
1 8 7778053( T FRANCISCO DE LEONARDO TRUDA 1715,47 [=_¢
1 3 7776075l Fua GEN CAVARR © ¢ [ 47 a 56 5 40 35
1 9 7777154|Rua SETE DE SETEMBRO 171547 Q. 7L 57 ou mais 6 50 45 .
1 9 7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 171547 ~ |72
1 9 7778079|Rua GEN CAMARA 715,47 (7)) 73-ALVENARIA (D) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 1.625,67
. = ;g‘;;gg.l.g:: — — © 74-GARAGEM COMERCIAL - EDIF.GARAGEM DE 11 A 15 PAVIM. 916,32
: - 777754|Fua SETE DE SETEWBRO —— o 75-ALVENARIA (C) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 1.078,03
7 70 7778079_'_Rua GEN CAMARA 715,47 o0 76-ALVENARIA (E) - EDIFICIOS DE 11 A 15 PAVIMENTOS 2.354,43 o
7 70 7778103]Rua URUGUAI 171547 (@) 81-ALVENARIA (A) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 528,23
1 ik ;g;;‘:gg 25: g‘gﬁ :EBQQBQSNEVE 5 zlgg _O 82-ALVENARIA (B) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 754,62 .
: z e e o 83-ALVENARIA (D) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 1.625,67 1 a e SP
1 11 7877038| Travessa ENG ACILINO CARVALHO 171547 o m— 84-GARAGEM COMERCIAL - ED.GARAGEM COM MAIS DE 15 PAV. 916,32
1 12 7677057|Rua RIACHUELO 171547 = 85-ALVENARIA (C) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 1.078,03 Qualidade em perficias e avaliacdes
! 12 7777188|Rua GEN ANDRADE NEVES 171547 86-ALVENARIA (E) - EDIF.COM MAIS DE 15 PAVIMENTOS 2.354,43
1 12 7778079|Rua GEN CAMARA 1715,47
1 12 7778145[|Avenida BORGES DE MEDEIROS 1715,47
1 13 7677057|Rua RIACHUELO 1715,47
1 13 7777121|Rua JERONIMO COELHO 1715,47




Calibrar o modelo com base analise de precos praticados, usando geoestatistica e inferéncia estatistica

VALOR DA TERRA
=  Zonas homogéneas >>> krigagem
= Modelagem direta do valor unitario de terrenos pelo método comparativo

VALOR DA CONSTRUCAO
= Utilizar o método residual: VC_unitario= (PV - VT)/AC
= Extracdao de médias por tipologia e, eventualmente, por regidao geografica, etc

VANTAGEM ‘ maior Estrutura de apresentacio
acuracia ~ Alternativa 1

ibape sp

Qualidade em pericias e avaliogdes




Aplicacdao de modelos especificos por segmento de imdveis, cujas as estimativas resultam das
caracteristicas individuais de cada imovel usando métodos paramétricos ou semi paramétricos ,
como: Regressao linear multipla; Regressao espacial (erro e defasagem); Superficie de tendéncia;
Regressao geograficamente ponderada (GWR); etc

. Exemplo 2 - Terrenos
Especificacdo de modelos: Exemplo 1- Apartamentos

Valor = k, x Area x (dado*!) x (cob*?) x (pad*3) x (pavto*?) x (idade*5) x (elev*é) x (zh*7)

Vu=350,9764 * 0,7936 " Venda * 1,0894 A E * 1,0994 A N * 1,0000 A E2 * 1,0026 * N2
Variaveis utilizadas e critérios de transformacéao: Coeficientes estimados & 1,0053 & EN & 0,6131 & CentrO i 0,7519 A Equina & |A_maX A 0,4774 & 1,5055 &

= valor: E o valor do imével a ser estimado pelo modelo; Ko . . . . . .
= drea:£ a drea total do apartamento, em m?; K _ Pavimentacao * 0,7348 * Meio_fio * 0,9998 " Dist_praia * 0,4498 " Big_R2KM * 1,5010
= dado: '2' para precos de comercializagdo; '1' para pregos de oferta; K3 ) \ . - . ) 7\ . -
= cob: Indica o tipo de apartamento, sendo utilizando '2' para A
apartamentos de cobertura; '1' para os demais casos; ﬁ: - ESCOIa_RZKM 012925 UnlverSIdade 1)1976 Renda_KrIg
= pad: Indica classes de padrdo construtivo, sendo usado ‘0,5” para o =
padrdo inferior e ‘2’ para o padrao superior'5’; K7
= pavto: Indica o pavimento no qual o apartamento esta situado; *
= idade: Indica a idade do imével em anos. Sua quantificagdo resultou s - —— H ege 2z o
em somar ‘10" a idade do imdvel, e dividir este resultado por '10'; R (coeficiente de determinacio) Por Segmento lmObI I Ia rIO
= elev: Indica a existéncia de elevador, sendo usado ‘0,5’ para indicar
a auséncia e ‘1’ para indicar a existéncia de elevador no prédio;
= zh: Indice de valorizacdo imobiliaria da zona homogénea na qual o
apartamento esta localizado, variando entre ‘0,05’ e ‘3,9".

Erro médio

Exemplo - Casas

(k10*area_te*(xfon™k11)*(xic"k12)* (kO*area*(xfon"k1)*(xpad~k3)*
(xtepnk16)*(xrh_77k17)*(xart”k18) * (xidark5)*(xrh_77k7)*(xare”k8)

]\
Y Y

TERRENO APARTAMENTO

ibape sp
000006 Dape sp




ALTERNATIVA 4: METODO COMPARATIVO, TECNICAS DE IA

Fluxo de trabalho (pipeline)

A

[

Modelos Aplicacao de técnicas de
processamento ElialRe Rl Preditivos Inteligéncia artificial, 1A

(Data Wrangling) (aprendizagem de maquina)

ALGORITMOS

1. ExtraTreesRegressor

2. Random Forest

3. Quantile Random Forest

4. XGBoost

5. CatBoost Gradient Boosting
6. LightGBM Trees (GBT)

7. Quantile GBM

Fonte: Prefeitura de Fortaleza
ANTONIO AUGUSTO F. DE OLIVEIRA




Modelagem direta, | Modelagem direta, Método tradicional Método tradicional
métodos estatisticos calibrado abordagem de custo

MAIOR ACURACIA NOS
RESULTADOS

(erro das estimativas{ wl«)

PIOR ACURACIA NOS
RESULTADOS

NAO ALTERA A ESTRUTURA ESTRUTURA DE
CAIXA PRETA DE APRESENTACAO DOS APRESENTACAO DOS

RESULTADOS RESULTADOS CONHECIDA

ibape sp

Qualidade em peficias & avaliogbes




IV. FORMACAO DE VARIAVEIS

Caracteristicas dos imadveis ... f(atributos cadastrais)

/

** TERRENO: ex. dreas; forma; numero de testadas; topografia; etc.
< CONSTRUCAO: ex. areas; tipologias e padrao; idade; amenidades etc. Vigs de Tidnsito Ripido

/

*» USO: territorial; residencial; ndo residencial i i

Vias Coletoras

Servigos publicos basicos (Sim/Nao) e hierarquia viaria Vies Locais
¥

~ ;e . Rodovias de Pista Dupla
Parametros urbanisticos do plano diretor por ZONA

“*indice de aproveitamento ! Rodovias de Pista Simples
“+*Taxa de ocupagao ~ Etrodas
“*Usos permitidos i

S ZPA [ Aea po TeRReno

|:] AREA DA CONSTRUCAO

d. Localizacao

d.1. Pontos de d.1. renda média/domicilio por setor
valorizagdo/desvalorizagio censitario (IBGE)

[ . P

nda_Krig  Coord_x Coord_y
2185206 38847 64364%

d.3. Densidade por quadra ou face .-.
padrées/tipologias/usos

ibape sp
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V. VALIDACAO DOS RESULTADOS

= Nivel de avaliagao .. estimativa de valor
valor de mercado

Mediana

Coeficiente de dispersao da mediana (COD), %

1. calcular o desvio do nivel individual de avaliagdo em relagao a
mediana dos niveis individuais, em maddulo (valores absolutos);

. somar estes desvios em maddulo;

. dividir a soma pelo No de observag¢oes(desvio absoluto médio);
. dividir o resultado pela mediana;

. multiplicar por 100

N {XinNolo)

v' Global
v Diferentes agrupamentos

= Segmentos imobiliarios
= Uso

= Tipologias e padroes construtivos
= |dade
= Etc

Analises graficas
(x ey, histogramas, representacao espatcial)




4, MUDANCAS DE “PARADIGMA”

—

Emenda Constitucional 132/2023 Impacto na atividade

Perda do ISS (autonomia)
Autorizacao para a base de calculo do IPTU ser atualizada pelo Poder Executivo, “conforme critérios

estabelecidos em lei municipal”

. Proposta norma-ABNT AVALIACAO EM MASSA PARA FINS TRIBUTARIOS E DE POLITICAS URBANAS

e sy G 60

. Maior acesso a dados sobre iméveis e precos de venda (SINTER/RF/ONR/WEB...)

qualificacao dos trabalhos / limites entre técnico e politico / contribuicao a justica fiscal

Qualidade em pefici

1bape sp
@00 006 pe s,




www.ibape-sp.com.br

secretaria@ibape-sp.org.br

(11) 3105-4112

Rua Dona Maria Paula, 122
1° andar | Conj. 104/106 — Bela Vista
Sao Paulo - SP
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