Avaliacdo em massa para fins tributarios e de politicas urbanas

Introducao

Nesta Norma, sdo utilizadas as formas verbais em conformidade com as Diretivas ABNT, Parte 2. A forma verbal

“deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente. As formas verbais “convém que”, “é
recomendavel’, “é recomendado” e “recomenda-se” sdo utilizadas para indicar que, entre varias possibilidades, uma
€ mais apropriada, sem com isso excluir outras, ou que um certo modo de proceder é preferivel, mas nao

necessariamente exigivel.

Esse texto normativo tem como finalidade propiciar uma base técnica para a realizagéo de trabalhos de avaliagédo
em massa para fins tributarios e de politicas publicas, de forma a estabelecer procedimentos e definicdes que
auxiliem no alcance de uma maior equidade fiscal. Buscou-se oferecer possibilidades para a execu¢éo da avaliagéo,
resguardadas as diferencas entre as dimensfes e capacidades dos diversos entes envolvidos, preservados 0s
preceitos e fundamentos técnicos da engenharia de avaliages.

Notadamente a avaliacdo em massa € uma atividade que envolve uma grande quantidade de iméveis em uma
regido, na maioria das vezes, a totalidade dos existentes no municipio. Desta forma, um pressuposto importante é
a disponibilidade de um cadastro técnico atualizado?, que contemple as caracteristicas e informacdes fundamentais
para o desenvolvimento dos trabalhos.

Cabe ressaltar que as avaliacGes individuais, por estarem embasadas em pesquisas especificas e viabilizar maior
conhecimento sobre o imével avaliando, podem resultar em estimativas mais precisas do que os modelos de
avaliagdo em massa.

Os procedimentos detalhados na sequéncia objetivam identificar o valor de mercado dos iméveis. Do ponto de vista
legal, o valor venal corresponde ao valor de mercado de compra e venda do imével. No entanto, seja pela

desatualizacdo dos trabalhos ou por deficiéncias metodolégicas na sua elaboracdo, o valor cadastral, na maioria
das vezes, ndo reflete o valor de mercado do imével.

1 Escopo

Esta norma visa detalhar os procedimentos gerais da Norma de avaliacdo de bens — ABNT NBR 14653-1 a serem
aplicados na avaliacéo de iméveis para fins tributarios e de politica urbana, no que concerne a:

a) classificacdo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;

¢) descricdo das atividades bésicas e procedimentos metodoldgicos;

d) especificacdo das avaliacoes;

€) requisitos basicos para a apresentacdo do resultado dos trabalhos.

2 Referéncias normativas

Os documentos relacionados a seguir sdo indispenséveis a aplica¢do deste documento. Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edicdes citadas. Para referéncias ndo datadas, aplicam-se as edi¢gbes mais recentes do
referido (incluindo emendas).

Leis Federais n® 6766/1979 e 9785/1999, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano:

Decreto Federal n° 6.666/2008, que dispde sobre a infraestrutura nacional de dados espaciais;

Decreto Federal n°® 81.621/1978, que aprova o quadro geral de unidades de medida;

1 Sobre o cadastro técnico, ver “Normas e procedimentos de engenharia recomendados ao cadastro urbano no Brasil’, CONFEA
e Ministério das Cidades.
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Decreto-Lei n® 9760/1946, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha;
Portaria n°® 511/2009 do Ministério das Cidades, que dispde sobre o cadastro territorial multifinalitario;
Diretriz n® 125/2005 da 22 Conferéncia nacional das cidades;

ABNT NBR 12721:2006, Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orcamento de construcdo para incorporagao de

edificios em condominio — Procedimento;

ABNT NBR 13752-1996, Pericias de engenharia na construcao civil;

ABNT NBR 14653-1:2019, Avaliacédo de bens Parte 1: Procedimentos gerais;
ABNT NBR 14653-2:2011, Avaliacédo de bens Parte 2: Imoveis urbanos;

ABNT NBR 14653-4:2002, Avaliacdo de bens Parte 4: Empreendimentos.

3 Termos e definicbes

Para os efeitos desta norma, aplicam-se o0s seguintes termos e definicbes em complementacdo aqueles
estabelecidos pelas NBR 14653-1:2019, NBR 14653-2:2011 e NBR 14653-4:2002.

3.1
avaliacdo em massa de imoveis

processo de avaliar um grupo de iméveis na mesma data, usando uma amostra de dados representativa, métodos
normalizados e analises estatisticas

3.2.
base cartografica

conjunto de cartas, plantas e dados geoespaciais integrantes do Sistema Cartografico em nivel Municipal, Estadual
ou Federal que, apoiadas na rede de referéncia geodésica, apresentam as informacdes territoriais necessérias ao
desenvolvimento de planos, anteprojetos, projetos, cadastro territorial multifinalitario, acompanhamento de obras e
outras atividades que tenham o terreno como referéncia

3.3.
cadastro tematico

conjunto de informacdes sobre determinado tema relacionado as parcelas cadastrais, como, por exemplo: cadastro
fiscal, de logradouros, de edifica¢des, de infraestrutura, ambiental e socioecondmico

3.4,
cadastro territorial

base cadastral, constituida de rede de referéncia e parcelas

3.5.
cadastro territorial multifinalitario (CTM)

inventario territorial oficial e sistematico, embasado no levantamento dos limites de cada parcela cadastral, que
atende as necessidades sociais, ambientais, econdmicas, da Administracdo Publica e de seguranca juridica da
sociedade, com a incluséo de informagfes atualizadas sobre o territério e os principais atributos que determinam a
formacgéo dos precos dos imdveis

3.6.
desempenho do modelo

capacidade do modelo de avaliagdo de produzir estimativas proximas do valor de mercado dos imoveis, expressa
pelo nivel e a uniformidade das avaliacdes
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3.7.
fator de ajuste de mercado (FAM)

razdo entre o valor de mercado do imoével (VM), subtraido do valor do terreno (VT), e o custo de reedicdo da
benfeitoria (CB).2

3.8.
equidade das avaliacGes

situacdo na qual é observada reduzida disperséo nos niveis individuais de avaliagdo dos imoveis, assim como ndo
é identificada, estatisticamente ou por meio de andlises gréaficas, distor¢cdes sistematicas relacionadas ao valor dos
imoveis, como regressividade ou progressividade das avaliacdes

3.9.
nivel individual da avaliacdo de um imével

€ a razao entre a estimativa do valor de mercado de um imovel, ou o valor cadastral empregado para fins tributarios,
e o seu valor de mercado, representado pelo preco de venda. Pode ser expresso em termos percentuais

3.10.
nivel geral da avaliagao

€ a mediana dos niveis individuais de avaliacdo, calculada para uma amostra de dados utilizada na validacdo dos
resultados — amostra de controle — ou no monitoramento dos valores cadastrais empregados para fins tributarios.
Pode ser calculado de forma global, para uma amostra de dados representativa do universo de iméveis a avaliar,
ou para grupos de iméveis semelhantes quanto a diferentes critérios, como tipologia construtiva, uso, preco e
localizagéo

3.11.
observatério do mercado imobiliario (OMI)

sistema de informacdao, idealmente aberto, destinado a coleta e armazenamento continuo de dados de mercado
(precos de oferta e transacdo de iméveis, e seus respectivos atributos), cujo propdsito é monitorar o mercado
imobiliario, fornecer os dados necessérios para a aplicacdo de diferentes métodos de avaliagdo de imoveis e
implantac&o de instrumentos de politica urbana

3.12.
planta de valores genéricos (PVG)

representacdo da distribuicdo espacial dos valores dos imoveis para fins tributérios, estimados com base em
modelos de avaliacéo, desenvolvidos de acordo com esta norma

3.13.
progressividade das avaliagdes

retrata situacdes nas quais os iméveis de maior valor séo sistematicamente sobreavaliados em relagéo aos imoveis
de menor valor

3.14.
regressividade das avaliacdes

retrata situacdes nas quais os imdveis de maior valor sdo sistematicamente subavaliados em relagcdo aos imoveis
de menor valor.

3.15.
sistema de informagdo geografica (SIG)

2 FAM = (VM - VT)/ CB
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recurso de informatica que integra bases de dados de origens distintas, sobre uma mesma base cartografica

3.16.
terreno nu

terreno sem a consideracdo de suas benfeitorias, como constru¢cbes e outros melhoramentos, como muros,
instalagdes ou jardins.

3.17.
uniformidade horizontal das avaliacdes

medida da variabilidade dos niveis de avaliacéo individuais dos imdveis, calculada para uma amostra de dados, cujo
objetivo é analisar o desempenho do modelo de avaliagdo ou monitorar os valores cadastrais

3.18.
uniformidade vertical das avaliacfes

indicador da presenca de diferengas sistemdticas nos niveis individuais de avaliacéo, relacionadas ao valor dos
imoveis, representado pelos precos praticados

3.19.
validagéo cruzada

técnica para avaliar a capacidade de generalizacdo de um modelo

3.20.
validagdo dos resultados

consiste no processo de analisar a relacéo entre o valor estimado por intermédio dos modelos de avaliagdo com
precos observados no mercado imobiliario, para uma amostra de dados

3.21.
valor cadastral

estimativa do valor venal, armazenada no cadastro imobiliario da jurisdicdo

3.22.
valor venal

corresponde legalmente ao valor de mercado do imével para a venda, conforme definido no subitem 3.1.47 da
ABNT NBR 14.653-1

3.23.
zona homogénea

espaco territorial que possui caracteristicas semelhantes de uso e ocupacao do solo, cujo valor unitario dos terrenos
apresenta baixa variabilidade

4 Simbolos e termos abreviados

As notacdes adotadas devem ser devidamente explicitadas no documento técnico, indicando-se também suas
respectivas unidades de medida, de acordo com o Decreto Federal 81 621, de 03/05/78. As seguintes abreviaturas
sdo utilizadas nessa parte.

CTM - cadastro territorial multifinalitario

FAM - fator de ajuste de mercado

OMI - observatorio do mercado imobiliario

PVG - planta de valores genéricos
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SIG - sistema de informacao geogréfica
SGB - sistema geodésico brasileiro

SGI - sistema de gerenciamento de imagens

5 Classificagdo dos imoveis urbanos

Consultar Secdo 5 da ABNT NBR 14653-2:2011.

6 Procedimentos de exceléncia

Consultar Secdo 5 da ABNT NBR 14653-1:2019.

7 Atividades basicas e procedimentos metodoldgicos
7.1 Diretrizes gerais

7.1.1 Aavaliacdo de iméveis para fins tributarios e de politica urbana deve abranger os iméveis urbanos localizados
no municipio independentemente de haver, ou nao, incidéncia tributéria.

7.1.2 Recomenda-se que o processo de avaliagcao:
(a) seja essencialmente técnico e transparente;

(b) utilize métodos de avaliagdo normalizados em 7.2 da ABNT NBR 14.653-1: 2019 e, no caso de utilizacdo de
métodos ndo detalhados nessa norma, que sejam necessariamente descritos e fundamentados;

(c) no caso de avaliacdo para fins tributarios, retrate o valor de mercado dos iméveis, garantindo o tratamento
isonbmico dos contribuintes, evitando iniquidades e distorcbes, como subavaliagbes ou sobreavaliacBes
sisteméticas;

(d) seja, sempre que possivel, embasado na analise de precos praticados no mercado imobiliario e em informacdes
atualizadas sobre o territorio;

(e) considere as condic¢des vigentes de mercado na data da avaliacdo.

7.1.3 Recomenda-se que a legislacdo que regulamenta os trabalhos considere a aplicacdo de modelos de
avaliagdo em massa e de avaliacéo individual.

a) Recomenda-se o uso de avaliagBes individuais para avaliar iméveis atipicos, cujo valor ndo possa ser estimado
com um grau aceitavel de acuracia por intermédio de modelos genéricos, tais como aqueles onde funcionam
shopping centers, hospitais, aeroportos, iméveis historicos, prédios de instituicbes educacionais ou éreas de
preservacdo ambiental.

b) Nos demais casos, recomenda-se a aplicacdo de modelos de avaliagdo em massa.

c) As avaliacdes individuais de imoveis estéo reguladas pelas demais partes especificas da NBR 14.653, de acordo
com a caracteristica do imovel.

7.1.4 Para evitar a duplicacdo de esforgos e garantir maior acuracia nos resultados, recomenda-se gque todas as
avaliagbes de imoveis desenvolvidas em determinado nivel de governo sejam coordenadas pela mesma unidade
administrativa.

7.1.5 O processo de avaliacdo de imoveis para fins de tributacdo e politicas urbanas requer a andlise da legislacao
aplicavel; a compreenséo das potencialidades e limita¢cdes dos sistemas cadastrais; a analise do perfil dos iméveis
a avaliar; o acesso a dados sobre precos praticados no mercado imobilidrio, 0 conhecimento das condi¢bes da
negociagdo e caracteristicas dos imoveis transacionados; a sele¢cdo de métodos e técnicas de avaliacdo de iméveis
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a serem aplicadas; o desenvolvimento dos modelos de avaliacdo de imdveis; a validagdo dos resultados; a aplicacao
dos modelos no universo de iméveis a avaliar; a publicidade e o monitoramento dos resultados.

7.1.6 A legislacado aplicavel inclui leis, decretos, instru¢cdes normativas e portarias tributarias, estabelecidos em
nivel municipal, estadual e nacional, que possam orientar a metodologia a ser aplicada nos trabalhos de avaliagao
de imoveis.

7.1.7 Devem ser conhecidas a potencialidade urbanistica do solo das diferentes zonas nas quais os iméveis estéo
localizados, incluindo usos permitidos, indices de aproveitamento, disponibilidade de adquirir potencial construtivo
por intermédio da outorga onerosa; outras disposicdes legais de carater urbano.

7.1.8 Deve ser analisado o cadastro territorial, em especial, 0s seguintes aspectos:

a) Recursos disponiveis e forma de organizacdo dos dados cadastrais no municipio (base analégica; base digital;
CAD; SIG; fotos e documentos; e demais recursos).

b) Grau de cobertura do cadastro em relagéo as parcelas e construcdes.

c) Grau de atualizacdo dos atributos cadastrais relacionados a localizagdo (zonas homogéneas, infraestrutura
urbana e de servicos, variaveis relacionadas ao Plano Diretor), terrenos e construcdes.

d) Identificacdo de atributos relevantes omissos no sistema cadastral.
e) Inconsisténcias na sistematiza¢éo dos dados.

f) LimitacOes relacionadas a infraestrutura tecnolégica e de administracdo tributaria, que possam inviabilizar a
aplicacdo de determinados modelos de avaliagéo.

7.1.9 As caracteristicas do estoque de iméveis a avaliar e sua distribuicdo espacial devem ser estudadas para
viabilizar a formacéo de uma amostra de dados representativa. Sugere-se o uso de estatisticas descritivas, graficos,
mapas tematicos e geoestatistica para avaliar as caracteristicas dos imoéveis das diferentes classes e tipologias
construtivas.

7.1.10 A selecdo dos métodos e técnicas a utilizar para o desenvolvimento do(s) modelo(s) de avaliacdo de imdveis
deve considerar a acuracia dos resultados, as restricdes legais, a viabilidade técnica e operacional de aplicacédo dos
modelos e a facilidade de compreensdo dos modelos.

7.2 Observatorio do mercado imobiliario (OMI)

7.2.1 E fundamental nos processos de avaliagio em massa o acesso a dados sobre precos praticados no mercado
imobiliario, condi¢cBes da negociagdo e caracteristicas destes iméveis.

7.2.2 Recomenda-se que esses dados sejam coletados e organizados por meio de um OMI.

7.2.3 Na impossibilidade de implementacdo do OMI, a coleta de dados para apoiar a avaliacdo em massa de
imoveis deve ser realizada por ocasido da realizagdo dos trabalhos.

7.2.4 Em complemento aos precos de comercializagdo, a inclusdo dos precgos de oferta na base de dados contribui
para aumentar a representatividade da amostra a ser empregada nas avaliacdes.

7.2.5 Recomenda-se ao municipio que, além de precos de oferta ou de transacado para a venda de iméveis, sejam
coletados dados sobre aluguéis, custos de construcdo, resultados de avaliagbes realizadas e indicadores
relacionados ao setor imobiliério.

7.2.6 Embora avaliaces prévias realizadas para fins diversos devam ser monitoradas, recomenda-se idealmente
evitar a utilizacéo direta de seus resultados na composicao da amostra utilizada no desenvolvimento dos modelos
de avaliacao.

7.2.7 Recomenda-se que a formagédo da base de dados do OMI seja compartilhada com diferentes atores sociais,
como as agéncias de financiamento imobiliario, a Secretaria do Patriménio da Unido, as areas de avaliacdes e
administragdo de iméveis dos Estados, os cartorios de registros de iméveis, tabelionatos, os institutos e associacdes
relacionados a avaliagdo de imoveis (IBAPE, SOBREA etc.), o Instituto de Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA,
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o Sindicato da Industria da Construcao Civil - SINDUSCON, o Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao
e Administragdo de Imoéveis - SECOVI, agentes do mercado imobiliario, comissdes de desapropriagcao entre outros.

7.2.8 Recomenda-se que a coordenacao do OMI seja desempenhada pelo Poder Publico.

7.2.9 A base de dados deve abranger todos os tipos de imdveis, de forma a servir de referéncia para qualquer
trabalho de avaliagcdo desenvolvido no municipio.

7.2.10 Recomenda-se que a base de dados do imposto sobre a transmissao de bens iméveis (ITBI) seja uma das
fontes de dados de precos de venda, com a utilizagdo exclusiva de dados sobre transacdes nas quais 0s precos
declarados pelos contribuintes sejam representativos do valor de mercado dos iméveis.

7.2.11 Sugere-se, especialmente em relacdo aos dados do ITBI, que sejam utilizados 0s seguintes critérios para a
selecdo de dados a serem integrados na base:

a) Incluir as transacdes nas quais houve financiamento imobiliario.
b) Incluir apenas casos nos quais o percentual transmitido € igual a 100% do imovel.

c) Na&o incluir dados provenientes de arrematacdo em hasta publica, desapropriacdo quando nao reflitam
condi¢des normais de compra e venda.

7.2.12 Nos demais casos, incluir precos declarados como transacéo, desde que sejam representativos do mercado.
Recomenda-se que os dados coletados sobre oferta e transagéo dos imoveis sejam complementados por intermédio
do seu cruzamento com os dados cadastrais.

7.2.13 Em relagdo aos precos de oferta dos imoéveis, podem ser aplicadas técnicas de extragdo estruturada de
dados, para dinamizar a velocidade com a qual os dados séo pesquisados.

7.2.14 Recomenda-se que os dados de oferta sejam verificados, de forma a garantir sua confiabilidade em relagcéo
ao preco e data do evento.

7.3 Modelos de avaliagcdo em massa

7.3.1 Paraaidentificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados
de mercado, conforme definido em 7.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2019.

7.3.2 Recomenda-se o desenvolvimento de modelos especificos para cada segmento imobiliario a ser avaliado.
7.4 Métodos de avaliagdo em massa
7.4.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

7.4.2 Método Evolutivo

Identifica o valor do bem (VM) pelo somatdério do valor do terreno nu (VT) e o custo de reedicdo das benfeitorias
(CB), multiplicado pelo fator de comercializacdo (FC), conforme a equac¢éo a seguir.

VM = (VT + CB) x FC
7.4.2.1 Método Evolutivo Derivado

No caso de avaliacdo em massa para fins tributarios, quando for necessaria a explicitacdo do valor do terreno nu,
ou seja, sem a consideracao de benfeitorias, pode-se utilizar o Método Evolutivo Derivado.

O Método Evolutivo Derivado identifica o valor do bem (VM) pelo somatério do valor do terreno nu (VT) e o produto
do custo de reedicao das benfeitorias (CB) pelo fator de ajuste de mercado (FAM), conforme as equacgfes a seguir.

VM = VT + (CB x FAM)

FAM = (VM - VT) / CB
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O custo das benfeitorias pode ser estimado pela aplicagdo do Método Evolutivo ou do Método Evolutivo Derivado
nas suas formas inversas.

7.5 Zonas homogéneas

7.5.1 Se o processo de avaliagéo for estruturado com base em zonas homogéneas, a divisdo do territorio deve ser
proposta por intermédio de estudo técnico que busque identificar &reas semelhantes quanto ao valor unitério da
terra.

7.5.2 Em geral, estas areas possuem homogeneidade quanto as caracteristicas de desenvolvimento urbano,
potencial construtivo, renda familiar, uso preponderante, entre outros.

7.5.3 As zonas homogéneas devem passar por processo de revisdo previamente a elaboracao dos trabalhos de
reavaliacdo em massa dos imoveis.

7.5.4 No desenvolvimento de modelos para estimar o valor de mercado dos iméveis, as zonas homogéneas podem
ser transformadas em uma varidvel proxy de localizagdo dos imdveis.

7.6 Tratamento de dados
7.6.1 No processo avaliatério, recomenda-se atentar especialmente para 0s seguintes aspectos:

a) Selecdo de uma amostra de dados estruturada em funcdo do estoque imobiliario da regido analisada e que
abranja todos os segmentos de iméveis.

b) Analise exploratéria de dados, inclusive espacial.
c) Selecao das variaveis que explicam as variacdes de valor e especificacdo do modelo.

d) Transformacdo, padronizacdo e, quando necessario, normalizacdo das variaveis para serem integradas nos
modelos de avaliacao.

e) Aplicacdo de testes para verificacdo do atendimento aos pressupostos das técnicas utilizadas.

f) Validacdo do modelo por meio de amostra de controle, de forma a atestar a confiabilidade e a generalizacdo da
técnica aplicada.

7.6.2 A selecdo da amostra deve considerar o conjunto de dados disponivel, preferencialmente em um
observatério do mercado imobiliario (OMI), conforme disposto em 7.2, tomando como referéncia o segmento do
mercado a ser avaliado. Na impossibilidade de formar amostras representativas por segmento, admite-se a
composicdo de amostra Unica, incluindo dados de diferentes segmentos. Neste caso, recomenda-se testar uma ou
mais variaveis que identifiguem o segmento a avaliar.

7.6.3 Sempre que os dados amostrais sejam em numero suficiente, recomenda-se sua divisao aleatdria em dois
conjuntos:

a) amostra utilizada para a constru¢do do modelo;

b) amostra de controle para a validagéo dos resultados (hold-out): utilizada para indicar a preciséo final do modelo
e seu poder de generalizagdo. Os dados dessa amostra ndo devem ser usados na etapa de construcdo do
modelo.

7.6.4 No caso da validacéo dos resultados empregando a amostra de controle (hold-out), recomenda-se a particdo
aleatéria dos dados entre a amostra de constru¢cdo do modelo e a amostra de controle para a validacdo dos
resultados em uma das seguintes propor¢des: 90%-10%; 85%-15% ou 80%-20%.

7.6.5 Quando houver poucos dados amostrais, recomenda-se a utilizacdo dos métodos de validacdo cruzada k-
fold ou leave-one-out. O primeiro consiste em dividir o conjunto total de dados em k subconjuntos mutuamente
exclusivos do mesmo tamanho e, a partir dai, um subconjunto é utilizado para validagéo e os k-1 restantes, para
estimacao do modelo. O segundo método € uma particularizacdo do primeiro, quando k é igual ao namero total de
dados.

7.6.6 As analises visando estimar os valores dos imdveis devem considerar ferramentas de exploracéo dos dados.
Recomenda-se que as analises exploratérias preliminares abranjam, além das técnicas estatisticas classicas ja
consagradas, as de natureza espacial, especialmente quanto ao estudo da dependéncia espacial global e local,
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para identificar casos atipicos (outliers espaciais), descobrir padrbes de associacéo espacial (clusters espaciais) ou
sanar erros oriundos da etapa de coleta e armazenamento dos dados.

7.6.7 Recomenda-se que, sempre que possivel, os limites das variaveis relacionadas aos iméveis que integram a
amostra de dados sejam compativeis com as caracteristicas do universo de iméveis a avaliar.

7.7 Variaveis

7.7.1 Recomenda-se que as variaveis a serem empregadas na avaliacdo de imoéveis para fins tributarios e de
politica urbana considerem os atributos disponiveis no cadastro territorial e cadastros tematicos, visando garantir a
aplicacdo dos modelos para o universo de imoveis a avaliar.

7.7.2 As variaveis podem ser de natureza quantitativa (como tamanho do terreno, area da edificacdo, nimero de
apartamentos por andar, posi¢do geografica, entre outros), ou qualitativa (como padréo construtivo, posicdo do lote
na quadra, entre outros), ou proxies (como densidade de ocupagédo, renda familiar, entre outros).

7.7.3 Para explicar o efeito da localizacdo na formacéo dos precos de mercado, pode-se utilizar variaveis proxy
gue buscam representar a variavel de interesse, como, por exemplo, a renda familiar média, que é usada para
representar as diferencas de valor entre as zonas.

7.7.3.1 A definicdo adequada de uma variavel de localizagéo é, em geral, determinante para o grau de precisao das
estimativas de valor nas avaliagbes em massa. Recomenda-se o emprego de técnicas estatisticas, de econometria
espacial e geoestatistica, entre outras.

7.7.3.2 Para definicho de varidveis de localizacdo, recomenda-se utilizar dados georreferenciados,
preferencialmente ao sistema geodésico brasileiro.

7.7.3.3 Recomenda-se o uso de sistemas de informacéo geografica para desenvolver as analises com vistas a obter
variaveis de localizacdo com o uso de operacOes espaciais (calculo de distancias, areas de influéncia, superficies
geradas por métodos de interpolacado, entre outras).

7.8 Validacdo do modelo e dos resultados

7.8.1 Devem ser calculados indicadores de desempenho para a amostra de controle relacionados ao nivel geral e
a uniformidade das avaliacGes

a) O nivel geral das avaliacdes € medido por intermédio da mediana dos niveis individuais de avaliacdo dos iméveis
gue compdem a amostra de controle.

b) A uniformidade horizontal da avaliagdo mede a variabilidade dos niveis individuais de avaliacédo e € calculada
pelo coeficiente de disperséo, de acordo com as seguintes etapas:

1. calcular o desvio de cada nivel individual de avaliagdo em relagdo & mediana dos niveis individuais,
em modulo (valores absolutos);

somar estes desvios em modulo;
dividir a soma pelo nimero de observacdes (obter o desvio absoluto médio);

dividir o resultado pela mediana;

a > N

multiplicar o resultado por 100 para o resultado em percentuais.
Observacado: Quanto menor a dispersdo, maior a uniformidade e, portanto, maior a equidade das
avaliacOes.

¢) Uniformidade vertical
¢ Indica a regressividade, neutralidade ou progressividade das avaliacdes.

o Pode ser verificada por intermédio da andlise gréafica ou do nivel de avalia¢é@o geral calculado para
grupos de iméveis segmentados conforme classes de valor.

o Recomenda-se que os modelos selecionados evitem sub ou sobreavaliagfes sistemaéticas para
grupos de imoveis, classificados segundo o seu valor. No caso de sub ou sobreavaliagdes, podem
ser utilizadas medidas de corre¢éo inferidas na analise da amostra de dados.
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Recomenda-se selecionar os modelos cujos niveis de avaliagao sejam proximos de 1 e os coeficientes de disperséo
gue medem a uniformidade sejam os menores possiveis.

7.8.2 Naimpossibilidade de utilizacdo de uma amostra de controle, a validacdo pode ser realizada com a utilizagédo
de outros procedimentos, como aqueles descritos no item 7.6.5, ou a ratificacdo de especialistas do mercado
imobiliario.

7.8.3 A validagdo pode identificar a necessidade de ajustes globais ou parciais nos modelos propostos, ou seja,
aqueles adotados para cada segmento imobiliario.

7.8.4 Nos casos de aplicagdo de métodos ndo paramétricos (redes neurais, aprendizado de maquina e outros)
recomenda-se a divisdo dos dados em trés amostras: além das citadas nas alineas (a) e (b) do item 7.6.3, uma
terceira amostra, que serve para calcular indicadores relacionados aos diversos modelos desenvolvidos para
orientar a escolha daquele de melhor ajuste.

7.9 Aplicacdo do(s) modelo(s)

7.9.1 As estimativas de valor serdo resultantes da aplicacdo do(s) modelo(s) de avaliagdo desenvolvido(s) ao
universo de iméveis a ser avaliado.

7.9.2 Para fins de langcamento do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), recomenda-se a
aplicacdo de um coeficiente de seguranga Unico, compreendido entre 70% e 90% sobre os valores estimados, de
forma a minimizar casos de superavaliacado.

7.9.3 Apos a aplicacdo do coeficiente de seguranca, as estimativas devem ser inseridas no cadastro imobiliario.
7.10 Equipe de Trabalho

7.10.1 Sempre que possivel, recomenda-se que a equipe de trabalho, do 6rgéo publico ou da empresa contratada,
seja multidisciplinar e formada por profissionais graduados, e coordenada por profissionais habilitados, devidamente
registrados no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU).

7.10.2 No ambito publico recomenda-se que o trabalho seja acompanhado por equipe técnica integrada por
funcionérios de carreira das diversas areas envolvidas, de forma a evitar perdas de informacdes necessarias a
continuidade do trabalho.

7.11 Ciclos avaliatérios

7.11.1 Recomenda-se que o ciclo entre avaliagbes genéricas seja de, no maximo, 4 (quatro) anos.

7.11.2 Recomenda-se a utilizacdo de indices de valorizacdo especificos do mercado imobiliario para a atualizagcéo
anual dos valores para fins tributarios, nos periodos compreendidos entre as datas de realizacdo dos trabalhos de
avaliagcdo em massa. Como alternativa, pode-se aplicar indices de correcdo monetéria.

7.12 Monitoramento periddico dos valores cadastrais

7.12.1 E recomendavel que o desempenho das avaliagdes utilizadas para fins tributarios seja monitorado com a
periodicidade anual.

7.12.2 Devem ser utilizados dois indicadores: o nivel geral das avaliacbes e a uniformidade das avaliacdes
calculados, conforme o subitem 7.8.1, globalmente e para os diferentes segmentos de iméveis.

8 Especificacdo das avaliacfes
8.1 Especificacdo dos modelos de avaliagcédo

8.1.1 Para o enquadramento de cada um dos modelos de avaliacdo desenvolvidos conforme as técnicas previstas
na sec¢do 9 da ABNT NBR 14.653-2:2011, a especificacdo devera seguir os critérios da referida se¢éo.
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8.1.1.1 No caso de utilizacé@o de regressao linear multipla, o enquadramento relativo ao item 4 da tabela 1 da ABNT
NBR 14.653-2:2011 — extrapolagdo — deve atender a, no minimo, 90% dos imoveis avaliandos.

8.1.2

Quando forem utilizadas outras ferramentas analiticas para inferir o comportamento do mercado, tais como

regressdo espacial, andlise envoltéria de dados, técnicas de aprendizado de maquina e redes neurais artificiais,
podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista tedrico e préatico, com a incluséo de
validagéo.

8.1.2.1 Nestes casos, os modelos de avaliagdo ndo serdo objeto de especificacdo.

8.2 Especificagao geral do trabalho
8.2.1 Observar atabela 1.
Tabela 1 — Graus de fundamentac¢é&o do trabalho como um todo
Item Descricao m Grliau I
1 Atualizacdo do cadastro Processo sistematico | Cadastro atualizado a Demais casos
territorial e de edificacdes (*) de atualizagéo menos de 5 anos
O cadastro cobre O cadastro cobre
Cobertura do cadastro mais de 90% dos entre 70% e 90% dos .
2 . . LT . R . Demais casos
imobiliario imoveis formais e iméveis formais e
informais (**) informais (**)
Pelo menos a metade | Pelo menos um tergco
dos dados foi dos dados foi
Origem dos dados de mercado verlflcadajunto as verlflcadpjunto as _
3 sobre precos praticados fontes de informagé@o | fontes de informacgéo Demais casos
ou confrontada com ou confrontado com
os dados cadastrais os dados cadastrais
dos imoéveis dos iméveis
A coleta de dados é ﬁé?:ée::%gtﬁ’znizdgj
continua e inclui ode excluir alguns Inexistente e a
- todos os segmentos P 9 o f
4 Observatério do mercado de iméveis expostos segmentos de pesquisa é realizada
imobiliario, OMI no mercado imoveis expostos no por ocasiéo do
imobiliario. obietos de mercado imobiliario, trabalho
modéla fem objetos de
9 modelagem
No minimo 20% dos No minimo 10% dos
eventos relativos aos | eventos relativos aos
5 Contemporaneidade dos dados dados de mercado dados de mercado Demais casos
de mercado foram observados foram observados
nos ultimos 12 nos ultimos 12
meses. meses.
Nivel geral da avaliacéo do
g | modelo (antes da aplicagao do 20,90 e<1,10 e 20,70 e <0,90 20,50 e <0,70
coeficiente de segurancga do
item 7.10.2)
Uniformidade horizontal das
T <159 % e <309 % e <509
7 avaliacdes 15% >15% e <30% >30% e <50%

(*) O cadastro devera conter, no minimo, os atributos fundamentais para a determinacao do valor de mercado dos iméveis.
(**) O numero de imdéveis pode ser estimado, por exemplo, a partir de dados do Censo Demogréafico ou de concessionarias de
servigos publicos, como energia elétrica.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) natabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e l) e sete itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a
tabela 2.
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Tabela 2 — Enquadramento dos trabalhos segundo seu grau de fundamentacéao

Graus 1l Il |
Pontos Minimos 18 11 7
. . 1,2,6e7nograu 1,2, 6 e 7 no minimo no -
Itens obrigatérios no grau . . Todos, no minimo
correspondente Il e os demais no grau Il e os demais no no arau |
minimo no grau Il minimo no grau | 9

8.2.2 Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens da tabela 1
gue nao puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificacao do valor.

9 Apresentacao do resultado dos trabalhos

9.1 Para cada um dos segmentos imobiliarios considerados, deve ser apresentada a metodologia e os
procedimentos utilizados, bem como a equagéo do modelo adotado, quando pertinente.

9.2 A apresentacao dos resultados pode ser realizada por um ou mais dos seguintes meios:
(8) Listagem do resultado da avaliagdo para cada um dos imdveis cadastrados.

(b) Listagem de valores unitarios por zona homogénea, trecho de logradouro ou face de quadra e eventuais fatores
de ajuste empregados.

(c) No caso de utilizacdo do método evolutivo ou evolutivo derivado, recomenda-se a apresentagéo de uma tabela
de valores unitarios de construcdo para cada tipologia, considerado o fator de comercializacdo ou o fator de ajuste
de mercado.

(d) Representacdo espacial dos valores unitarios basicos em sistema de informacfes que possibilite 0 acesso

publico aos resultados. Quando nao for possivel a utilizacédo de sistemas digitais, recomenda-se a adogéo da escala
1:5.000 ou maior para a cartografia utilizada.

9.2.1 No caso de avaliagbes em massa para fins tributarios, recomenda-se a apresentacdo ao contratante de
cenarios de simulacéo, que permitam o célculo dos valores de avaliacdo e do imposto a ser lan¢ado, de forma a
possibilitar a comparacdo com os valores vigentes e o dimensionamento do coeficiente de seguranca citado em
7.9.1.1.

9.2.2 Recomenda-se a apresentacdo dos resultados em audiéncias publicas com a participacéo de representantes
da comunidade, 6rgaos técnicos, representantes dos Poderes Executivo, Legislativo, Tribunais de Contas do Estado
e Judiciario.

9.2.3 Salvo nos casos em gque a legislacdo tributdria impedir, recomenda-se livre acesso aos resultados dos
trabalhos para qualquer imével cadastrado, por qualquer cidadao.

10 Apresentacdo do memorial descritivo do trabalho realizado

a) Identificacdo do solicitante;

b) Finalidade do trabalho;

C) Objetivo da avaliacio;

d) Levantamento dos instrumentos existentes (cartografia, cadastro, legislag&o, sistemas de informag&o etc.);
e) Pressupostos, ressalvas e condicdes limitantes;

f) Caracterizagéo do territério, do uso e ocupacéo do solo;

g) Identificacdo dos segmentos imobiliarios objeto do trabalho;

h) Analise do desempenho das avaliagdes conforme o sistema vigente;
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Indicacé@o do(s) método(s), procedimento(s) e critério(s) utilizado(s) nas avaliagdes;

Planilha dos dados utilizados na modelagem por segmento imobiliario;

Tratamento dos dados, resultados estatisticos e validagéo;

Especificagdo dos modelos e especificacdo geral do trabalho;

Apresentagdo dos resultados dos trabalhos conforme item 9, com indicag&o da data de referéncia;

Data de concluséo do trabalho, qualificacao legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is)
pelo trabalho.
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