INOVAGAOQ, CRIATIVIDADE E VANGUARDA: O TRIPLICE ASPECTO DA FILOSOFIA CIAPIANA

1 — A Coleta, Pesquisa e Avaliacio de Dados para a Atualizagdo da Nova Planta
Genérica de Valores do Municipio de Quissam3 — R/ FORAM BASEADAS NO
MERCADO IMOBILIARIO, onde utilizou-se as seguintes premissas:

1.1 - Analise das Forgas Mercadologicas:

1.1.1 - A Equipe Responsavel pela Coleta, Pesquisa e Avaliagado de Dados para a
Atualizacdo da Nova Planta Genérica de Valores do Municipio de Quissama — RJ teve
plena consciéncia do seu papel de analista de mercado, uma vez que ndo é o
avaliador que estabelece valores, mas, tdo somente, os interpreta, levando em boa
conta as alteracdes propiciadas pelas forcas mercadolégicas.

1.1.2 — As forgas mercadoldgicas sdo interativas, criando, mantendo ou modificando
o valor de mercado de um bem imével.

1.1.3 — As forcas mercadoldgicas estdo vinculadas a 4 (quatro) tipos de regras:
1.1.3.1 — Regras sociais;

1.1.3.2 — Regras econdmicas;

1.1.3.3 — Regras governamentais;

1.1.3.4 — Regras naturais.
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1.4.2 — Do “preco” de venda, ofertado no mercado imobiliario, A EQUIPE
RESPONSAVEL PELA COLETA, PESQUISA E AVALIACAO DE DADOS PARA A
ATUALIZACAO DA NOVA PLANTA GENERICA DE VALORES DO MUNICIPIO DE
QUISSAMA - RJ, ATRAVES DA APLICACAO DO REDUTOR “0,9” E DE INFERENCIAS
ESTATISTICAS DE UNIFORMIDADES E HOMOGENEIDADES COMPARATIVAS,
BUSCOU-SE O “VALOR” E NAO, NECESSARIAMENTE, O “PRECO” DE METRO
QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICA_CAO, GERADOS PELAS FORCAS
MERCADOLOGICAS, POIS QUE, DE ACORDO €COM O ART. 33 DO CODIGO
TRIBUTARIO NACIONAL, A BASE DE CALCULO DO IPTU E O VALOR VENAL DO
IMOVEL E NAO, O PRECO VENAL DO IMOVEL.

1.5 — Normalizagdo Técnica:

1.5.1 — A Equipe Responsavel pela Coleta, Pesquisa e Avaliacdo de Dados para a
Atualizacio da Nova Planta Genérica de Valores do Municipio de Quissama — RJ
baseou-se nas Normalizacdes Técnicas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, a saber:

1.5.1.1 — NBR-5676 — Norma Brasileira para Avaliagdo de Imdveis Urbanos;

1.5.1.2 — NB-8976 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Unidades Padronizadas.

1.6 — Métodos de Avaliagao:

1.6.1 — Os métodos de avaliacdo englobam 2 (dois) grandes grupos: 0s métodos
diretos e os métodos indiretos.

1.6.2 — Sdo métodos diretos:
1.6.2.1 — O método comparativo de dados de mercado;

1.6.2.2 — O método comparativo de custo de reproducdo.
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1.1.4 — AS REGRAS ESTABELECEM O MODELO DAS VARIAVEIS QUE INFLUENCIAM O
CUSTO, O PRECO E O VALOR DE UM BEM IMOVEL, GERANDO A MATERIA PRIMA
DE UMA AVALIACAO IMOBILIARIA.

1.1.5 — As Regras Sociais:

1.1.5.1 — S30 regras sociais:

1.1.5.1.1 — O crescimento e o declinio populacional;

1.1.5.1.2 — As alteracdes na densidade populacional;

1.1.5.1.3 — As modificagdes no tamanho das familias;

1.1.5.1.4 — A distribuicdo geografica de grupos compativeis;
1.1.5.1.5 — As atitudes relativas as atividades educacionais e sociais;
1.1.5.1.6 — Os procedimentos envolvendo projetos arquitetdnicos.
1.1.6 — As Regras Econdmicas:

1.1.6.1 — S3o regras econdmicas:

1.1.6.1.1 — Os recursos naturais;

1.1.6.1.2 — As tendéncias comerciais e industriais;

1.1.6.1.3 — Os indicativos de emprego e niveis salariais;

1.1.6.1.4 — As disponibilidades de dinheiro e crédito;

1.1.6.1.5 — Os niveis de preco, taxas de juros e carga tributaria.
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1.1.7 — As Regras Governamentais:

1.1.7.1 - S3o regras governamentais:

1.1.7.1.1 - As leis de uso e de ocupacdo do solo;

1.1.7.1.2 - Os cédigos de edificacdo;

1.1.7.1.3 — As regulamentagées policiais e de incéndio;

1.1.7.1.4 - Os controles de créditos e aluguéis;

1.1.7.1.5 - As medidas de seguranca nacional;

1.1.7.1.6 — As prioridades, demarcagdes e permissdes para usos especiais;
1.1.7.1.7 - Os programas oficiais de habitac3o;

1.1.7.1.8 - As politicas de empréstimos hipotecarios;

1.1.7.1.9 — Os mecanismos monetarios que afetam a liberdade de uso dos iméveis.
1.1.8 — As Regras Naturais:

1.1.8.1 — S3o regras naturais:

1.1.8.1.1 - O clima;

1.1.8.1.2 - A topografia;

1.1.8.1.3 — A pedologia;

1.1.8.1.4 -0 solo:
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1.1.8.1.5 — Os recursos minerais;

1.1.8.1.6 — Os fatores comunitarios: Transportes, escolas, igrejas, parques e areas de
lazer;

1.1.8.1.7 — O controle das enchentes e a conservagao do solo;
1.1.8.1.8 — Os avancos tecnoldgicos que afetam o uso da terra.

1.1.9 — CONCLUSAO: A EQUIPE RESPONSAVEL PELA COLETA, PESQUISA E
AVALIACAO DE DADOS PARA A ATUALIZACAO DA NOVA PLANTA GENERICA DE
VALORES DO MUNICIPIO DE QUISSAMA — RJ, DESEMPENHANDO O SEU PAPEL DE
ANALISTA DE MERCADO, TAO SOMENTE, INTERPRETOU OS DADOS DE METRO
QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO, GERADOS PELAS FORCAS
MERCADOLOGICAS.

1.2 - Prego “Versus” Valor — Corrente Plurivalente “Versus” Corrente Univalente:

1.2.1 — Temos a no¢ao exata do que significa valor, ndo obstante, a dificuldade de
conceitud-lo com exatid3o, ainda mais se houver necessidade de distingui-lo de
preco.

1.2.2 — A corrente plurivalente define “valor” como um conceito mutavel, variando o
seu significado em fungdo da finalidade da avaliagdo, a qual envolve aspectos
psicologicos.

1.2.3 — A corrente plurivalente admitia os mais diversos tipos de “valor”: contabil,
tributario, potencial etc. Para a corrente plurivalente, o “valor” é um elemento
puramente subjetivo.

1.2.4 — A corrente univalente define “valor” como um conceito Unico, independente

da finalidade da avaliacdo, resultante das forgas de mercado. Para a corrente
univalente, o “valor” é um elemento puramente objetivo.
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1.2.5 — O duelo entre as duas correntes suscitou varias polémicas. Hoje em dia, no
entanto, prevalece o principio univalente, QUE FO! ADOTADO PELA EQUIPE
RESPONSAVEL PELA COLETA, PESQUISA E AVALIACAO DE DADOS PARA A
ATUALIZACAO DA NOVA PLANTA GENERICA DE VALORES DO MUNICIPIO DE
QUISSAMA — RJ: O “VALOR” DE UM BEM E UNICO.

1.2.6 — A escola univalente é referendada, inclusive, pela “NBR-5676” (norma
brasileira para avaliagao de iméveis urbanos), da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

1.3 - Defini¢do de Valor, Segundo a “NBR-5676" da ABNT:

1.3.1 — “O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado
instante, é unico, qualquer que seja a finalidade da avaliacdo. Esse valor
corresponde também ao preco que se definiric em um mercado de concorréncia
perfeita, caracterizado pelas seguintes premissas:

“a) Homogeneidade dos bens levado a mercado;

“b) Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

“c) Inexisténcia de influéncias externas;

“d) Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,
o0 mercado e as tendéncias deste;

“e) Perfeita mobilidade de fatores e de participante, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.”

1.4 — Definicdo de Prego, Segundo o Mercado Imobiliario:

1.4.1 — O “pre¢o” é a expressdo monetaria de um bem: A quantia, em dinheiro, que
um determinado bem pode ser vendido. Assim sendo, apesar de dois imoveis
apresentarem valores de mercado diferentes, podem ser vendidos pelo mesmo
prego.
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1.6.3 — S3o métodos indiretos:

1.6.3.1 - O método da renda;

1.6.3.2 — O método involutivo;

1.6.3.3 — O método residual.

1.6.4 — O Método Comparativo de Dados de Mercado:

1.6.4.1 — “Aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado
(...). As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados, que exercem influéncia
na formagdo dos pregos, e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos nesta norma.”

1.6.4.2 — “E condicdio fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.” — NBR-5676 da ABNT.

1.6.5 — O Método Comparativo de Custo de Reprodugdo

1.6.5.1 — “Aquele que apropria o valor da benfeitoria, através da reproducdo dos
custos dessas componentes. A composicdo dos custos é feita com base em
orcamento detalhado ou sumdrio, em fung¢do do rigor do trabalho avaliatorio.
Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico efou) do
obsoletismo funcional das benfeitorias.” — NBR-5676 da ABNT.

1.6.6 — O Método da Renda:
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1.6.6.1 — “Aquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes constitutivas,
com base na copitalizagéo presente da sua rendd liquida, real ou prevista. Os
aspectos fundamentais do método sdo: a determinacdo do periodo de capitalizagGo
e a taxa de desconto a ser utilizada, gue devem ser expressamente justificados pelo
avaliador.” — NBR-5676 da ABNT.

1.6.7 — O Método Involutivo:

1.6.7.1 — “Aquele baseado em modelo de estudo de vigbilidade técnica e econémica
para a apropriagdo do valor do terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
mediante hipotético empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas
do imével e com as condicdes do mercado. A avaliagdo por este processo considera a
receita provével da comercializagdo das unidades hipotéticas com base em pregos
obtidos em pesquisas.” )

1.6.7.2 — “Considera todas as despesas inerentes a transformagdo do terreno no
empreendimento projetado; prevé margem de lucro liquido ao empreendedor,
despesas de comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras operacionais
reais, expressamente justificadas. Para a aplicacdo deste método exige-se que:

“g) o imével avaliado esteja inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com
empreendimentos semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos seu
uso e sua ocupagdo;

“p) as unidades admitidas no modelo adotado sejam caracteristicas e em
quantidades absorviveis pelo mercado, no prazo preestabelecido pelo estudo e
compativel com a realidade;

“c) as formulagdes matemdtico-financeiras sejam expressas no laudo.” — NBR-5676
da ABNT.”

1.6.8 — O Método Residual:
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1.6.8.1 — “Aquele que define o valor do terreno por diferenca entre o valor total do
imével e o das benfeitorias; ou o valor destas subtraindo o valor do terreno. Deve ser
considerado, também, quando for o caso, o fator de comercializagGo. ” — NBR-5676
da ABNT.

1.6.9 — CONCLUSAO: A EQUIPE RESPONSAVEL PELA COLETA, PESQUISA E
AVALIACAO DE DADOS PARA A ATUALIZACAO DA NOVA PLANTA GENERICA DE
VALORES DO MUNICIPIO DE QUISSAMA — RJ, DESEMPENHANDO O SEU PAPEL DE
ANALISTA DE_ MERCADO, UTILIZOU, DE FORMA COMBINADA E INTERATIVA, OS
SEGUINTES METODOS: |

1.6.9.1 — O Método Comparativo de Dados de Mercado: Tendo em vista a existéncia
de um conjunto de dados (DE_IMOBILIARIAS FiSICAS, DE SITES DE VENDAS DE
IMOVEIS E DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS, PARA FINS DE ITBI) que poderiam
ser tomados, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario, definiu-se o
VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO ATRAVES DA
COMPARACAO COM _DADOS DE MERCADO, PONDERADOS _ POR
HOMOGENEIZACAO E(OU) POR INFERENCIA ESTATISTICA;

1.6.9.2 — O Método Comparativo de Custo de Reprodugdo: Pegamos a Tabela do
CUB — Custo Unitario Basico de Construgdo de Outubro de 2021, que utiliza o
Método Comparativo de Custo de Reproducgdo (REPRODUCAQO DE CUSTOS COM
BASE EM ORCAMENTOS DETALHADOS), e o utilizamos como “VALOR-TETO DE
REFERENCIA” PARA O METRO QUADRADOC DE EDIFICACAO, SEGUNDO AS SUAS
TIPOLOGIAS.

1.6.9.3 — O Método Residual: Para a Apuracdo do Valor do Metro Quadrado
Edificado, inicialmente, pegamos o Valor de Venda do Imovel Edificado, depois,
subtraimos o Valor do Terreno, em seguida, obtivemos o Valor da Edificagdo e, por
fim, dividindo o Valor da Edificacdo pela Area Edificada, apuramos o Valor do Metro
Quadrado Edificado.
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1.7 - Sequéncia da Avaliacdo:

1.7.1 — 12 Passo — A Pesquisa de Elementos: Foi a etapa inicial da avaliagéb.
Apresentou 2 {duas) etapas:

1.7.1.1 — Pesquisa de Campo: Realizagdo de Levantamentos Externos junto ao
Mercado Imobiliario ( IMOBILIARIAS FiSICAS E SITES DE VENDAS DE IMOVEIS);

1.7.1.2 — Pesquisa de Gabinete: Realiza¢do de Estudos Internos junto aos Elementos
Disponiveis. (TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS, PARA FINS DE ITBI).

1.7.2 — 2° Passo — A Homogeneizagdo de Valores: Foi a Etapa Equalizadora da
Avalia¢do. Apresentou 2 (duas) etapas:

1.7.2.1 — Fatores de Homogeneiza¢do: Corregdo Empirica das Caracteristicas dos
Elementos Pesquisados (CORRECAO REGRESSIVA OU PROGRESSIVA DE INDICES
ARBITRADOS DE _COMPARACAO DE _TERRENOS, SEGUNDO OS SEUS
LOGRADOUROS, E DE EDIFICACOES, DE ACORDO COM AS SUAS TIPOLOGIAS);

1.7.2.2 — Varidveis de Homogeneizagdo: Correcio Pontuada das Caracteristicas dos
Elementos Pesquisados (CORRECAO PONTUAL ESTIMADA E TRANSPORTADA PARA
TERRENOS E EDIFICACOES, COMPARADAMENTE, SEMELHANTES).

1.7.3 — 32 Passo — O Tratamento Estatistico: Foi a Etapa Apuradora da Avaliac¢ao.
Apresentou 2 {duas) modalidades:

1.7.3.1 — Estatistica Descritiva: Apura¢do do VALOR DO METRO QUADRADO DE
TERRENO E DE EDIFICACAO através do Calculo da Medida de Dispersao
(DIFERENCAS DE MEDIAS ENTRE AMOSTRAS), da Realizagdo do Saneamento
Amostral (HOMOGENEIZAQO DAS MEDIAS PARA ELIMINAR EVENTUAIS
DISCREPANCIAS ENTRE AS AMOSTRAS) e do levantamento do Intervalo de
Confianca (ESCOLHA DA MEDIA DENTRO DE UM PERCENTUAL ACEITAVEL);
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1.7.3.2 — Estatistica Inferencial: Apuracdo do VALOR DO METRO QUADRADO DE
TERRENO E DE EDIFICACAO através do Uso do Coeficiente de Correlagao
(CORREQO REGRESSIVA OU PROGRESSIVA DE iNDICES ARBITRADOS DE
COMPARACAO DE TERRENOS SEGUNDO OS SEUS LOGRADOUROS, E DE
EDIFICACOES, DE ACORDO COM AS SUAS TIPOLOGIAS), do Emprego do Coeficiente
de Determinagao (CORRECAO PONTUAL ESTIMADA E_TRANSPORTADA PARA
TERRENOS E EDIFICACOES, COMPARADAMENTE, SEMELHANTES) e da Utilizaggo da
Analise de Variang¢a (VERIF!CAQA"O DAS DIFERENCAS ENTRE AS AMOST RAS, PARA
AVALIAR SE SAO REAIS E SIGNIFICATIVAS OU CAUSAIS E EVENTUAIS).

1 — Em um primeiro momento, ¢ importante ressaltar que a Coleta, a Pesquisa e @
Avaliacdo de Dados para 3 Atualizacdo da Nova Planta Genérica de Valores do
Municipio de Quissama — RJ FORAM BASEADAS NO MERCADO IMOBILIARIO.

2 — Em um segundo momento, deve ficar bem claro que a Equipe Responsavel pela
Coleta, Pesquisa e Avaliacdo de Dados para a Atualizacdo da Nova Planta Genérica
de Valores do Municipio de Quissamad — R, DESEMPENHANDO O SEU PAPEL DE
ANALISTA DE MERCADO, TAO SOMENTE, INTERPRETOU OS DADOS DE METRO
QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO, GERADOS PELAS _FORCAS
MERCADOLOGICAS.

3 — Em um terceiro momento, cabe, aqui, esclarecer que, no mercado imobilidrio, ha
uma diferenca grande entre preco & valor e que, a Equipe Responsavel pela Coleta,
Pesquisa e Avaliagdo de Dados para a Atualizacdo da Nova Planta Genérica de
Valores do Municipio de Quissama — RJ, ADOTOU A DEFINICAO DA CORRENTE

UNIVALENTE, ONDE O «“yALOR” DE UM BEM E UNICO.
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4 — Assim sendo, do “preco” de venda, ofertado no mercado imobiliario, a Equipe
Responsavel pela Coleta, Pesquisa e Avaliagao de Dados para a Atualizacao da Nova
Planta Genérica de Valores do Municipio de Quissam3d — RJ, ATRAVES DA
APLICACAO DO REDUTOR “0,9” (A TiTULO DE COMISSAO DE VENDA E [OU] DE
ESTRATEGIAS DE NEGOCIACAQ) E DE_INFERENCIAS ESTATISTICAS DE
UNIFORMIDADES E HOMOGENEIDADES COMPARATIVAS, BUSCOU-SE O “VALOR” E
NAO, NECESSARIAMENTE, O “PRECO” DO METRO QUADRADO DE TERRENO E DE
EDIFICACAO, GERADOS PELAS FORCAS MERCADOLOGICAS, POIS QUE, DE ACORDO
COM O ART. 33 DO CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, A BASE DE CALCULO DO IPTU

E O VALOR VENAL DO IMOVEL E NAO, O PRECO VENAL DO IMOVEL.

5 — Em um quarto momento, é relevante registrar que, para se buscar O VALOR DO
METRO QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO, foram utilizados:

5.1 — O Método Comparativo de Dados de Mercado, pois que tinhamos um conjunto
de dados (DE IMOBILIARIAS FiSICAS, DE SI/TES DE VENDAS DE IMOVEIS E DE
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS, PARA FINS DE ITBI) que poderia ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario, ONDE, ATRAVES DA
COMPARACAO COM OUTROS DADOS DE TERRENOS E EDIFICACOES, FIZEMOS AS
DEVIDAS PONDERACOES POR HOMOGENEIZACAO E(OU) POR INFERENCIAS
ESTATISTICAS;

5.2 — O Método Comparativo de Custo de Reproducdo, uma vez que a Tabela do
CUB — Custo Unitério Basico de Construcao de Outubro de 2021, norteou, como
“VALOR-TETO DE REFERENCIA”, O METRO QUADRADO DE EDIFICACAO, SEGUNDO
AS SUAS TIPOLOGIAS;

5.3 — O Método Residual, que nos possibilitou a Apuragdo do Valor do Metro
Quadrado Edificado, onde, inicialmente, partindo do Valor de Venda do Imovel
Edificado, subtraimos o Valor do Terreno, em seguida, obtivemos o Valor da
Edificacdo e, por fim, dividindo o Valor da Edificagdo pela Area Edificada, apuramos
o Valor do Metro Quadrado Edificado.
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6 — Agora, passaremos a abordar, de forma mais especifica e detalhada, a sequéncia
do processo de avaliagdo, onde buscamos apurar, no mercado imobilidrio, O VALOR
DO METRO QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO:

6.1 — 12 Passo — A Pesquisa de Elementos: Foi a etapa inicial da avaliacdo e
apresentou 2 (duas) etapas:

6.1.1 — 12 Etapa — Pesquisa de Campo: Onde realizamos levantamentos externos
junto ao mercado imobilidrio (IMOBILIARIAS FiSICAS E SITES DE VENDAS DE
IMOVEIS);

6.1.2 — 22 Etapa — Pesquisa de Gabinete: Onde efetuamos estudos internos junto
aos elementos processuais disponiveis (TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS, PARA
FINS DE ITBI) e tratamentos estatisticos dos dados coletados no mercado imobilidrio
(IMOBILIARIAS FiSICAS E SITES DE VENDAS DE IMOVEIS).

6.2 — 2° Passo — A Homogeneizagdo de Valores: Foi a etapa equalizadora da
avaliagdo e, também, apresentou 2 (duas) etapas:

6.2.1 — 12 Etapa — Fatores de Homogeneizagdo: Onde fizemos as corregdes
empiricas nas caracteristicas similares dos elementos pesquisados (conjunto de
dados mercadolégicos obtidos em anincios de imobilidrias fisicas e de sites de
vendas de iméveis e em transmissdes de bens iméveis, para fins de ITBI), com
aplicacio de CRE — Corregdes Regressivas (0 < CRE < 1) ou CPR — Corregdes
Progressivas (CPR > 1) de indices arbitrados na comparagdo entre terrenos, segundo
os seus logradouros, e entre edificages, de acordo com as suas tipologias;
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6.2.2 — 22 Etapa — Variaveis de Homogeneizac¢io: Onde implementamos as correcdes
pontuadas nas caracteristicas similares dos elementos pesquisados {conjunto de
dados mercadolégicos obtidos em anudncios de imobilidrias fisicas e de sites de
vendas de iméveis e em transmissdes de bens imdveis, para fins de ITBI}, com
adogao de CPO — Corregdes Pontuais, de indices estimados e transportados, para
terrenos e edificagBes, comparadamente, semelhantes ou, proporcionalmente,
correlacionados.

6.3 — 32 Passo — O Tratamento Estatistico: Foi a etapa apuradora da avaliacdo e
apresentou, ainda, 2 (duas) modalidades:

6.3.1 — 12 Modalidade — Estatistica Descritiva: Apuracdo do VALOR DO METRO
QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO através do Calculo da Medida de

Dispersdo (DIFERENCAS DE MEDIAS DE VALORES ENTRE AMOSTRAS), da Realizac3o
do Saneamento Amostral (HOMOGENEIZACAO DAS MEDIAS DE VALORES PARA
ELIMINAR EVENTUAIS DISCREPANCIAS ENTRE AS AMOSTRAS) e do Levantamento
do Intervalo de Confianca (ESCOLHA DA MEDIA DENTRO DE UM PERCENTUAL

ACEITAVEL);

6.3.2 — Estatistica Inferencial: Apuragdo do VALOR DO METRO QUADRADO DE
TERRENO E DE EDIFICACAO através do Uso do Coeficiente de Correlagao

(CORRECAO REGRESSIVA OU PROGRESSIVA DE iNDICES ARBITRADOS DE
COMPARACAO ENTRE TERRENOS, SEGUNDO OS SEUS LOGRADOUROS, E ENTRE
EDIFICACOES, DE ACORDO COM AS SUAS TIPOLOGIAS), do Emprego do Coeficiente

de Determinacdo (CORRECAO PONTUAL, ESTIMADA E TRANSPORTADA, PARA

TERRENOS E _ EDIFICACOES, COMPARADAMENTE, SEMELHANTES  OU,

PROPORCIONALMENTE, CORRELACIONADOS) e da Utilizag3o da Anélise de Varianca

(VERIFICACAO DAS DIFERENCAS ENTRE AS AMOSTRAS, PARA AVALIAR SE SAO
REAIS E SIGNIFICATIVAS OU CAUSAIS E EVENTUAIS).
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7 — As IMOBILIARIAS FiSICAS E OS SITES DE VENDAS DE IMOVEIS pesquisados
foram: Viva Real, Atlantica Iméveis, Vision Imobilidria, Remax, OLX, Sales Iméveis e
Bonifécio Iméveis, sendo que no dia 12/10/2021, foram feitos levantamentos locais
sobre possiveis imobilidrias que n3do tinham sites e verificagbes sobre o
comportamento urbanistico de logradouros do centro e os seus comportamentos
mercadoldgicos quando, dele, se afastavam.

8 —As TRANSMISSOES DE BENS IMOVEIS, PARA FINS DE ITBI pesquisadas foram
fornecidas pela Prefeitura e retratam as compras e vendas realizadas no Municipio.

9 — Portanto, diante deste quadro “VALORES DA ATUAL PGV (ALTAMENTE
DEFASADO) X VALORES DE MERCADO (1.143,89% MAIOR)”, pautados nos Principios
da Capacidade Contributiva e da N3o Utilizagdo do Tributo com Efeito de Confisco,
propomos uma atualizagdo de, apenas, de 120%, mas, mesmo assim, escalonado em
4 (quatro) anos, com as seguintes atualizactes:

10.1 - Para 2022: 30%;
10.2 - Para 2023: 30% de 2022 + 30% de 2023 = 60% Acumulado;
10.3 — Para 2024: 30% de 2022 + 30% de 2023 + 30% de 2024 = 90% Acumulado;

10.4 - Para 2025: 30% de 2022 + 30% de 2023 + 30% de 2024 + 30% de 2025 = 120%
Acumulado.

11 - Concluindo, temos a dizer que, a bem da verdade, os valores dos metros
quadrados de terreno e os valores dos metros quadrados edificados, FORAM
ATUALIZADO, APENAS, EM 10,45% DOS VALORES DE MERCADO E, O QUE E, AINDA,
MELHOR PARA O CONTRIBUINTE, ESCALONADO EM 4 (QUATRO) ANOS, ONDE A
ATUALIZACAO ANUAL E, SOMENTE, DE 2,61% DOS VALORES OBTIDAS NO MERCADO
IMOBILIARIO.
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12 — Dessa feita, 0 VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO E DE EDIFICACAO,
apurado no MERCADO IMOBILIARIO, constam, respectivamente, nos ANEXOS | E I,

deste Relatorio.

Belo Horizonte, 8 de noven

Engenhe}ro Civil Paulo César Lopes Netto
CREA/RIN279468—- 8— D

T 100 CoE o=
Professor Carlos Antdnio de Souza Coelho
Presidente do CIAP Projeto
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