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RESUMO.

Este trabalho evidencia, com a utilizagdo de parametros e indicadores, o
comportamento do Imposto Predial Territorial Urbano do Municipio de Santa Cruz do
Sul/RS, demonstra a importancia de se manter a Planta de Valores Genéricos
atualizada, para os 6Orgdos publicos, para técnicos e engenheiros que realizam
avaliagcbes no municipio e para os contribuintes. Demonstra como a planta de valores
genéricos do municipio e o recente recadastramento realizados podem corrigir
injusticas horizontais e verticais existentes, muitas delas herancas do projeto CIATA
nos anos de 1970/80. Com a utilizagdo de modelos matematicos e diversas amostras
de variadas tipologias, € possivel se evidenciar as injusticas tributérias geradas no
decorrer dos anos. Através da comparacédo do valor venal de iméveis no municipio,
com o seu valor de mercado e com a Planta de Valores, é possivel evidenciar a
regressividade do imposto.

Palavras-chave: Justica Fiscal. Planta de Valores Genéricos. IPTU. Santa Cruz
do Sul.



ABSTRACT

This work shows, with the use of parameters and indicators, the behavior of the
Urban Territorial Property Tax of the Municipality of Santa Cruz do Sul / RS,
demonstrates the importance of keeping the Generic Values Plan updated, for public
agencies, technicians and engineers who carry out assessments in the municipality
and for taxpayers. It demonstrates how the municipality's generic values plan and the
recent re-registration carried out can correct existing horizontal and vertical injustices,
many of which are inherited from the CIATA project in the 1970s / 80s. With the use of
mathematical models and several samples of various types, it is possible to highlight
the tax injustices generated over the years. By comparing the venal value of real estate
in the municipality, with its market value and with the Valuation Plan, it is possible to
show the tax regressiveness.

Keywords: Tax Justice. Generic Value Plant. IPTU. Santa Cruz do Sul.
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1 INTRODUCAO

Conforme a Constituicdo Federal de 1988, compete aos municipios a arrecadacao
do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), cuja incidéncia é
limitada a propriedade, posse, ou dominio util de bem imdvel localizado na zona
urbana do municipio ou em areas urbanizaveis em loteamentos aprovados pelos
orgdos competentes (Codigo Tributario Nacional, CTN, Lei n. 5.172/1966, Art. 32).
Com base no Cdédigo Tributéario Nacional e na Constituigdo Nacional, o IPTU esta
estruturado para que os contribuintes mais ricos, monetariamente contribuam mais
com as despesas dos municipios, mas veremos gue isso hdo ocorre em boa parte dos

casos.

Segundo Cornia e Slade (2003), existe justica vertical no imposto sobre a
propriedade quando, se tem uma raz&o uniforme entre a base de calculo e o valor de
mercado de imOveis com padrdes construtivos diferentes com o mesmo tipo de
propriedade. Mas quando se tem iméveis de baixo padrao, tributados a uma razao
maior ou menor que os iméveis de alto padrao, entao se tem uma tributacao regressiva
Ou progressiva respectivamente, caracterizando uma injustica vertical. Agora quando
se tem imdveis com caracteristicas extrinsecas e intrinseca iguais sendo avaliados
com razdes diferentes entre base calculo e valor de mercado, se tem a injustica

horizontal.

Com a entrada em vigor da Lei de Responsabilidade Fiscal, os gestores municipais
ficaram suscetiveis a rigoroso controle e passiveis a penalidades mais pesadas (Lei
Complementar N° 101, de 4 de Maio de 2000), fazendo com que os prefeitos deem
mais atencéo aos tributos proprios dos municipios, pois podem ser penalizados por

omissao.

Segundo Moller e Hoccheim (2006), os municipios que descuidarem de sua receita
propria, sofrerdo uma pesada pena, ndo poderdo receber as transferéncias
voluntarias, isto €, as receitas oriundas do governo federal e estadual sem 6nus para
a municipalidade, verbas que sao importantes, pois muitas obras séo realizadas com

estes recursos.

No municipio de Santa Cruz do Sul, a Planta de Valores Genéricos faz parte

do projeto Mapa da Cidade, que além da PVG realizou o recadastramento
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completo da zona urbana e distritos da cidade, apesar da nao utilizacdo da PVGT
(planta de valores genéricos de terrenos) e PVGE ( planta de valores genéricos
de edifica¢bes), a atualizacdo dos cadastros imobiliarios geraram altera¢cées nos
valores venais dos imdveis, 0 que acarretou um grande debate publico acerca

do tema IPTU na cidade.

Neste contexto, Nadolny (2016), explica que € necessario que se tenha um
trabalho constante, buscando novos dados de mercado, para que todos os anos
se apresente uma Planta de Valores atualizada. Uma das maiores dificuldades
enfrentadas para se atualizar uma Planta de Valores, ndo é técnica, financeira
ou burocréatica e sim politica, causada pela dificuldade de negociacdo entre

Camara de Vereadores e prefeitura para aprovacédo da PVG.

1.1.Objetivo Geral
Demonstrar como a Planta de Valores Genérico pode ser usada como instrumento

de justica fiscal no municipio de Santa Cruz do Sul — RS.

1.2.Objetivos Especificos

a) Apontar a injustica fiscal vertical e horizontal existente no IPTU do municipio de
Santa Cruz do Sul — RS.

b) Indicar como a utilizacdo e atualizacdo constante de uma Planta de Valores
Genéricos pode corrigir ou minimizar tais injusticas, utilizando modelos matematicos
atuais para fins de comparagao.

c) Apresentar como 0 recadastramento realizado pelo projeto Mapa da Cidade

diminuiu parte da injustica existente anteriormente.

1.3.Area e delimitacdo do tema

A pesquisa realizada para esse trabalho de conclusdo tem como referéncia a
cidade de Santa Cruz do Sul - RS, com enfoque no valor venal dos iméveis na area
urbana do municipio, no imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana e

como proporcionar equidade na cobranca do IPTU no referido municipio.

O presente estudo se limita a avaliacdo dos valores venais dos imoOveis para
obtencdo de parametros de justica fiscal, tendo em vista que a definicdo de aliquotas

€ uma decisdo politica que cabe a administracdo publica (executivo e legislativo),
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sendo de responsabilidade da equipe técnica (engenheiros de avaliacdo) a definicdo

dos valores dos imoveis e garantir a equidade avaliatoria para todos os contribuintes.

1.4.Justificativa

Atualmente as prefeituras necessitam manter a saude fiscal de seus municipios,
com isso estdo dando mais atengdo aos seus tributos, mas o tema avaliagcdo de
imoveis é incomum durante a graduacao nos cursos de engenharia, a area carece de
profissionais capacitados e estudos técnicos para embasar decisfes da sociedade

como um todo.

Apesar de impostos serem parte do nosso dia a dia, a modificacdo de valor de
qualquer que seja 0 imposto sempre causa controvérsia e gera grande debate politico
e publico. O IPTU por se tratar de um imposto local, constantemente, tem o seu valor

contestado pelos contribuintes.

O presente trabalho se justifica tendo em vista a revisdo cadastral promovida pelo
projeto Mapa da Cidade, pois a ultima atualizacao foi realizada no municipio em 1998.
Levando em conta 0s questionamentos publicos em torno dos valores levantados para
o IPTU no municipio, juntamente com a necessidade de se demonstrar as injusticas
fiscais existentes no municipio e como a PVG poderia diminuir as inequidades

existentes.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1. Avaliacdo de imoveis
2.1.1. Conceitos Gerais
Conforme a ABNT (2001), a avaliagdo de bens, consiste em uma analise técnica
realizada por engenheiro de avaliagGes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos e direitos, determinando assim por meio de indicadores a viabilidade

econdmica de sua utilizacdo, para determinada situacao e data.

Segundo Abunahman.

Uma avaliagdo profissional € uma opinido sustentavel. Ela
ultrapassa qualquer sentimento pessoal do avaliador. Em alguns
casos reflete a tendéncia do mercado e a conclusdo do valor de
mercado, deriva da analise apropriada de dados em conformidade
com as normas da pratica profissional. (ABUNAHMAN,2008, p10).

Com base nessas afirmacdes, se entende como avaliacao de imoveis, o estudo,
a precisdo técnica sobre o valor de mercado e a fundamentagdo dos resultados
obtidos. Segundo Tavares, Moreira e Pereira (2010), devido ao seu cenario
multidisciplinar, que varia em funcdo da oferta e da procura, das flutuacbes do
mercado, da perspectiva do proprietario, entre outras caracteristicas, a avaliacao

imobiliaria nunca foi uma tarefa simples.

Para Abunahman.

“Valor de Mercado € o maior prego em termos de dinheiro que o
imovel pode ter uma vez posto a venda, abertamente, por um tempo razoavel
para encontrar comprador, o qual devera ter conhecimento de todos 0s usos,
propdsitos e utilidades, para que ele, comprador, tenha capacidade de utilizar
0 imdvel. (Conceito da Suprema Corte do Estado da California, EUA)”.
(ABUNAHMAN, 2008, p13).

2.1.2. Defini¢des e termos comuns

A ABNT (2001), traz diversos termos comuns na area de avaliagdo de imoveis,

gue serédo uteis durante a leitura do presente trabalho:
a) Amostra: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populacao.
b) Amostragem: Procedimento utilizado para constituir uma amostra;

c) Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio;
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d) Bem tangivel: Bem identificado materialmente (por exemplo: iméveis,

equipamentos, matérias-primas);

e) Bem intangivel: Bem nédo identificado materialmente (por exemplo: fundo de

comeércio, marcas e patentes);

f) Benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que nao pode

ser retirado sem destrui¢do, fratura ou dano;

g) Custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdo,

manutengao ou aquisicao de um bem, numa determinada data e situagao;

h) Custo de reproducdo: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem
considerar eventual depreciacéo;

1) Dado de mercado: Conjunto de informagdes coletadas no mercado relacionadas

a um determinado bem;

j) Depreciacao: Perda de valor de um bem, devido a modificacdes em seu estado

ou qualidade;

k) Engenharia de avaliacdes: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos

especializados, aplicados a avaliagdo de bens;

l) Homogeneizacédo: Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacédo de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre

os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando;

m) Movel: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas.
Pode ser classificado como urbano ou rural, em fungéo da sua localizagdo, uso ou

vocacao;
n) Modelo: Representacao técnica da realidade;

0) Modelo de regressdo: Modelo utilizado para representar determinado
fendbmeno, com base numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas

influenciantes;
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p) Pesquisa: Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta,
selecdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados de

mercado
2.1.3. Historico Avaliagdo de Imdéveis no Brasil

A avaliacdo de imoveis, mesmo nao sendo feita de maneira correta e precisa ela
existe a muitas décadas no Brasil. Durante toda a sua histéria 0 homem sempre quis
saber o valor de seus bens, independente da época ou do bem, a avaliacdo de imoveis

foi sofrendo mudancas ao decorrer dos anos, se tornando mais precisa e confiavel.

Conforme o Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacbes de Engenharia, IBAPE
(2013), as primeiras publicacdes sobre avaliacdo imobiliaria no Brasil sdo de 1918,
foram artigos divulgados nos boletins do Instituto de Engenharia da Revista
Engenharia Mackenzie.

Segundo Fiker (2016), em 1977 surgiu a primeira norma brasileira para avaliacao
de imdveis da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) a NBR 5676, mas
ja em 1952 tivemos as primeiras normas organizadas pelo Departamento de

Engenharia da Caixa Econémica Federal.

De acordo com Dantas (2012), em 1953 foi fundada a primeira instituicido de
Engenharia de Avaliagbes do Brasil, o Instituto de Engenharia Legal, no Rio de
Janeiro. Logo apos foi criado o IBAPE-SP em 1957.

Condizente com Brandileone (2017), é relevante pontuar na histéria da avaliacao
de iméveis no Brasil, o acontecido na década de 60, quando aconteceram massivas
desapropriacdes de terra por conta da expansao das cidades, abertura de extensas
avenidas e construcdo do metrd principalmente em Sao Paulo, resultando em
aumento na realizacéo de avaliacbes, ao mesmo tempo que aumentou a relevancia

do tema.
2.1.4. Principais Métodos de Avaliagdo de Imoéveis

A NBR 14653, apresenta 4 métodos principais de avaliacdo de bens, a
metodologia a ser utilizada deve ser escolhida por profissional capacitado, pois a

selecdo da técnica a ser utilizada ird depender do motivo da avaliacdo, da natureza
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do bem, da sua finalidade e da qualidade, disponibilidade de amostras no mercado

imobiliario, semelhantes ao imével a ser avaliado.
2.1.4.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Atualmente € o método mais utilizado por profissionais da area de avaliacao
de imoveis, por se tratar de um método pratico e possuir maior precisdo nos
resultados. Isso porque se trata de uma metodologia direta, que ndo tem relagao
com outros métodos, ele se vale de comparacfes com imoéveis semelhantes ao
avaliado, utilizando fatores de tratamento para se chegar ao valor da

propriedade.

Para a aplicacdo do método é fundamental que se possua um significativo
banco de dados, com amostras de imdveis que possuam caracteristicas
compardveis ao imével objeto da avaliacdo, essas amostras devem passar por

processo de tratamento cientifico, homogeneizacao e inferéncia estatistica.

De acordo com Oliveira (2007), quando se faz uso do método comparativo

direto, deve-se dar atencéo especial a algumas caracteristicas:

a) Referentes as benfeitorias e edificacfes. Devem ser reparados aspectos
construtivos, quantitativos e qualitativos, que devem ser confrontados
com a documentacédo disponivel;

b) Referentes ao terreno. Localizacéo, uso atual e possivel utilizacéo futura,
caracteristicas fisicas do imovel, dimensdo, topografia, forma e

infraestrutura urbana presente nos arredores.

A ABNT (2001), traz em sua norma que nenhuma avaliacdo deve prescindir
da vistoria, que deve ser feita de forma técnica e deve caracterizar de forma
minuciosa todo o imoével. Alexandre (2006), fala que nessa fase se faz a escolha,
delimitacdo e definicAo do problema a ser analisado, onde se decide os
conceitos, teorias, hipoteses e metodologias que devem ser levadas em conta

durante a avaliacéo.

De acordo com Dantas (2012), o método comparativo direto € o Unico método
direto para avaliacdo do valor de mercado de um bem, isto quer dizer que o
resultado da aplicacdo do método independe da utilizacdo de outros métodos,
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por exemplo os métodos indiretos que levam em consideracdo resultados

encontrados a partir de outros métodos.
2.1.4.2. Metodo Involutivo

Segundo Brandileone (2017), o método involutivo, atribui o valor de mercado do
imovel a partir da comparacédo com um projeto ou empreendimento hipotético
semelhante ao bem a ser avaliado, com caracteristicas de mercado e fisicas
condizentes com as do bem a ser avaliado. Para tanto € realizado um estudo de
viabilidade econémica e técnica do bem em questao, considerando todos os

cenarios viaveis para sua comercializacao.
2.1.4.3. Método Evolutivo

O método evolutivo é preferencialmente utilizado, quando o mercado imobiliario
da regido onde sera realizada a avaliacdo nao dispbe de amostras de imoveis
compativeis com as caracteristicas do avaliando, entao é determinado o valor do bem
a partir da soma dos custos diretos e indiretos do bem (materiais, construcao,

equipamentos, mao de obra, entre outros custos).

A ABNT NBR 14653-2 de 2011 Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos,
estabelece que utilizando esse método, o valor total do bem pode ser a juncao de dois
métodos de avaliacdo, sendo o terreno avaliado pelo método comparativo direto e as
benfeitorias pelo custo de reproducédo, devidamente depreciado. A norma também
permite que o valor do terreno seja dado pelo método involutivo e as construcdes pelo
método de reproducdo ou método comparativo direto, com as devidas depreciacdes.

Conforme Brandileone (2017), € alto o grau de subjetividade do método.
2.1.4.4. Método da capitalizacdo de renda

Atribui o valor do imdvel a partir da sua renda liquida prevista, ou seja, por
meio da estimativa dos beneficios que serdo gerados para seu possuidor no

futuro.
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Para Tavares, Moreira e Pereira.

O método do rendimento € um método de actualizagédo das rendas
futuras dos iméveis. Neste método, a propriedade é encarada como um bem
produtivo, capaz de produzir uma renda, com determinado nivel de proveito
e, portanto, de rendimento, podendo tratar-se de um prédio urbano ou de um
prédio rastico. O valor de mercado baseado na renda presente € interpretado
como a soma maxima que um investidor conhecedor das actuais condi¢des
do imével, especialmente relacionadas com a sua ocupacdo presente e
rendimento gerado com a renda praticada, estaria disposto a desembolsar
com a sua aquisicao. (TAVARES, MOREIRA e PEREIRA, 2011, p 3).

No entanto para Molina (2003), este método apresenta diversas desvantagens,
pois possui varios componentes de dificil quantificacdo, alguns deles séo: Vida dutil,
menos-valia, mais-valia e valor de reversdo. Mais um inconveniente € que se tratando
de transacdes individuais em que nédo € clara os proveitos e despesas do bem, se

torna dificil estimar o beneficio normal do possuidor.

2.1.5. Avaliagdo em massa de imoveis

Entende-se por avaliagdo em massa ou avaliacéo coletiva o processo
de definicdo de modelos mateméaticos, obtidos a partir da realidade dos
valores locais, testados e validados estatisticamente e aplicados na avaliacdo
de uma quantidade de imdéveis de uma populacdo (AVERBECK 2003, p40)

Ainda segundo AVERBECK (2003), para a definicdo dos modelos a serem
utilizadas no trabalho de avaliacdo em massa, € essencial o teste das hipoteses
levantadas, andlise dos residuos e a interpretacédo do verdadeiro significado dos
resultados obtidos. A utilizacdo de transacdes reais e amostras que ndo fazem
parte do modelo matemético podem ser interessantes para validacdo dos

resultados obtidos.

Segundo a ABNT NBR 14653-2 2011, para a avaliacdo em massa de imoveis,
deve se dar prioridade para a utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, pois passa maior confianga aos valores obtidos, mas pode se utilizar outros

meétodos caso nao seja possivel a utilizacdo do método comparativo direto.

Conforme CARVALHO JR (2011), apesar da indicacao da prépria ABNT e das
vantagens do uso do método comparativo direto de dados de mercado, nha maioria
dos municipios brasileiros é utilizado o método evolutivo para tributagdo imobiliaria,
além dos municipios brasileiros também é adotado no Chile, no Peru, na Espanha, na

Argentina entre outros paises.
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Para facilitar a dificil tarefa de avaliar milhares de imdveis quase que
simultaneamente os municipios dividem o seu territério em zonas fiscais tratando de
forma homogénea os iméveis que fazem parte de determinada zona fiscal. “E pratica
comum dos avaliadores a divisdo do perimetro urbano em zonas homogéneas de uso
e ocupacdao do solo, quanto a infraestrutura disponivel, as disposi¢cdes da legislacdo

urbanistica, ao padréao das edificacdes e a vocagao de uso” (AVERBECK 2003, p40)

Atualmente existem diversas ferramentas que auxiliam o profissional na
realizacdo do trabalho, desde banco de dados digitais, imagens areas,
visualizacdo da fachada dos imoveis a partir do computador, softwares de
avaliacdo e a depender do municipio amplo acesso a amostras de imoveis em
sites de imobiliarias, todas essas facilidades proporcionam um avanco nas
técnicas de avaliacdo e também despertam preocupacdo com o uso adequado
desses instrumentos. Para Averbeck.

As avaliacbes de imoOveis em massa para plantas de valores
baseadas em dados e técnicas que nao representam a realidade do mercado
local (modelos importados ou com fatores de homogeneizacgédo irreais)
provocam efeitos nocivos a sociedade e ao municipio, geram injusticas

sociais e constituem-se em grave problema para as administracoes
municipais, face ao desgaste politico provocado. (AVERBECK 2003, p46)

“Entretanto, mesmo quando o objetivo da avaliacdo é fiscal, € provavel que seja
necessario realizar avaliacGes individuais para alguns iméveis atipicos, isto é: com

caracteristicas especificas significativamente distintas” (BRASIL 2018 p113).
2.1.6. Variaveis dependentes, variaveis independentes

A escolha das variaveis a serem utilizadas, dependem de uma prévia andlise do
imével em questédo, da finalidade da avaliacdo, do tato, experiéncia do avaliador em
perceber quais fatores possuem maior peso sobre o valor do imével, pois alguns
aspectos que parecem relevantes durante a fase de pesquisa, podem se mostrar
irrelevantes na aplicacdo dos fatores, conforme Brandileone (2017), alguns critérios
merecem maior consideracao, porque sao praticamente a todo momento utilizados
em avaliagbes, principalmente se tratando de avaliagbes utilizando o método
comparativo direto de dados de mercado, por exemplo a localizacdo, area e o estado

de conservacao do imével, como também o padrédo construtivo do bem.
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A NBR 14653-2 2011 pontua sobre a escolha das variaveis a serem utilizadas.
Para a escolha de variavel dependente é necessaria uma profunda investigacéo do
mercado imobiliario para determinar sua importancia e conduta na composi¢do do
valor do bem. J& as variaveis independentes estdo ligadas as caracteristicas fisicas
do imovel (area, testada, profundidade, entre outras), a localizacdo do imével (bairro,
rua distancia do polo comercial) e as caracteristicas econdmicas. A norma ainda faz

recomendacgao para que as variaveis sempre sejam quantitativas.

2.1.7. Graus de fundamentacao

A NBR 14653-2 2011 define os padrbes que devem ser atingidos para cada
método utilizado, delimitando medidas minimas e maximas para cada tipo de
avaliacdo. O grau de fundamentacéao | representa o minimo aceitavel para um laudo,
ja o Grau lll, representa o grau maximo para um laudo, sendo ele o com maior
precisdo, mas também o mais dificil de se alcancar devido aos seus requisitos.

Conforme fica claro abaixo.

2.1.7.1. Método comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 1- Grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear. Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011

Grau
Item Descrigao
1] Il
R Completa quanto a Completa quanto as .
1 (_Zargcterlza;aﬂ do todas as variaveis variaveis utilizadas no Adogao deﬁ situagdo
imavel avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade
minima de dados G(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekeéo 3(k+1),ondekéo
2 de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentagdo de
'mmsgizs dr:éaélsv:s 8 Apresentacio de Apresentacio de
- . ; - informacdes relativas a informacgbes relativas aos
3 Identificagdo dos | variaveis analisados na todos os dados e dados e varidveis
dados de mercado | modelagem, com foto e ) ; - . e
teristi variaveis analisados na efetivamente utilizados
caracieristicas modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
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Continuacao tabela 1;
Grau
Item Descricdo
1l [
Admitida para apenas Admilida, deede que:
uma variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do
Jcaracterislicas do imavel avaliando ndo
imovel avaliando ndo 591135" ;uggr:iﬁ:ﬁz a
sejam superiores a amostral superior
100 % do limite ! . !
amostral superior, nem ;‘:E;ﬁﬂf{;ﬂsiti
4 Extrapolacao MNao admitida inferiores a metade do amostral inferior:
limite amostral inferior; '
) b) o valor estimado nao
b) ou\'?;c;;esign?‘%d; ndio ultrapasse 20 % do
valor caleulado 1o valor calculado no
limite da fronteira limite da fronteira
amostral, para a amostral, para as
referida val,'iéuel em referidas variaveis, de
. ’ persie
médulo simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significancia o
(somatario do
valor das duas
5 caudas) maximo 10 % 20 % 30 %
para a rejeigao da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeigdo da o a
6 hipdtese nula do 1% 2% 6 %
modelo através do
teste F de
Snedecor
Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011

Tabela 2- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgéo no caso

de utilizacao de modelos de regressao linear.
Graus 1l Il 1
Pontos minimos 16 10 6
2.4, 5e6 nograu 2.4, 5e6nominimo .
, . , ) Todos, no minimo
Iltens obrigatorios Il e os demais no | no grau ll e os demais o arau |
minimo no grau |l no minimo no grau | g

Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011
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2.1.7.2. Método involutivo

Tabela 3- Grau de fundamentacado no caso da utilizacdo do método involutivo

Grau
Item Descricao
1 I |
Nivel de Anteprojeto ou o Aproveitamento,
1 detalhamento do . . Estudo preliminar ocupacgao e usos
. . . projeto basico .
projeto hipotético presumidos
Preco de venda das | Mo minimo grau Il de Grau | de
2 unidades do projeto fundamentagdo no fundamentagdo no Estimativa
hipotético meétodo comparativo meétodo comparativo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentacdo no fundamentagdo no fundamentagdo no
3 - meétodo da . ¢ metodo da
custos de producio uantificacio do método da uantificacio do
q ¢a guantificacdo do custo q ¢a
custo custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
Dinamico com fluxo Dinamico com .
6 Modelo de caixa equacgdes predefinidas Estatico
Anléllisfe seltonal e De elstrutura, . Sintéticas da
7 diagnostico de conjuntura, Da conjuntura coniuntura
mercado tendéncias e conduta I
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
Angisesde | SECRECTT | dentfcagso das
9 sensibilidade do icagio d Sem simulagéo
modelo comportamento do variaveis mais

modelo

significativas

Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no

caso da utilizacdo do método involutivo.

Graus

Pontos minimos

22

13

9

ltens obrigatdrios no grau

correspondente

2,6.7e8, comos
demais no minimo no
grau |l

26,7 e 8, no minimo
no grau Il

Todos, no minimo
no grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011
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2.1.7.3. Método evolutivo

Tabela 5- Grau de fundamentacédo no caso da utilizagdo do método evolutivo.

Grau
Item Descrigao
i Il |
Grau lll de Grau Il de Grau | d?
N - fundamentagio no
Estimativa do fundamentagio no fundamentagdo no
1 . . método
valor do terreno método comparativo método comparativo comparative ou no
ou no involutivo ou no involutivo P .
involutivo
Grau Il de Grau | de
N Grau lll de - -
Estimativa dos Tundameniacso no fundamentagdo no fundamentagio no
2 custos de método Eia metodo da metodo da
reedigdo quantificagsio do custo guantificagio do quantificacio do
custo custo
Fator de Inferido em mercado . .
3 comercializagio semelhante Justificado Arbitrado

Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011

Tabela 6- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no
caso da utilizacdo do método evolutivo

Graus 1] Il l
Pontos minimos 8 5 3
. - 1e2, como3no .. .
Itens obrigatorios no minime na 1 e 2, no minime no Todos, no minimo no
grau correspondente grau Il grau Il grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2 2011

2.2.Planta de Valores Genéricos

A norma brasileira de avaliacbes na parte 2 (NBR 14653-2), estabelece
planta de valores como a representacdo grafica ou a listagem dos valores
genéricos do metro quadrado de terreno ou imovel em determinada data, isto
guer dizer que a planta de valores é um documento grafico, onde se encontra a

os valores médios dos iméveis distribuidos pelas regides da cidade.

Conforme Averbeck.

A planta de valores genéricos consiste em um documento grafico que
representa a distribuicdo espacial dos valores médios dos iméveis em cada
regido da cidade, normalmente apresentados por face de quadra. Sua
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principal funcao é permitir a definicdo de uma politica de tributac&o imobiliaria
gue seja justa e tenha equidade (AVERBECK, 2003 p39)

Segundo MOLLER e HOCCHEIM (2006), entre as técnicas de avaliagéo para fins

tributarios, a que é rotineiramente utilizada é a que define os valores genéricos das

edificacbes e terrenos, esses valores genéricos sao corrigidos por fatores de

homogeneizacdo, como por exemplo: para terrenos, testada, situacéo, pedologia e

para edificacdes estado de conservacdo. Embora em muitos municipios esses fatores

de correcdo e homogeneizagdo sdo encontrados de forma empirica, € possivel

observar esses fatores por meio de uma analise inferencial estatistica, que ira extrair

da realidade local os fatores que possuem maior influéncia sobre o valor dos bens

imoveis do municipio.

“Uma vantagem desta metodologia é a manutenc¢éo da apresentagao
dos fatores de homogeneizacdo em forma de tabelas, o que facilita o seu
entendimento para a analise do Poder Legislativo e permite que os mesmos
possam ser apresentados nos carnés de IPTU para analise do contribuinte.”
(MOLLER e HOCCHEIM,2006 p.7).

Existe um consenso no meio profissional sobre a preferéncia de método a ser

utilizado sempre que possivel para obtencao do valor genérico a ser utilizado na planta

de valores.

A técnica mais utilizada para avaliagbes em massa, com uso
universal, € a andlise de regressdo multipla, segundo De Cesare (2001),
Davis (2001) e McCluskey (2001). A partir de uma amostra de dados de
mercado desenvolve-se um modelo estatistico para estimativa do valor do
imovel, que se aplica aos iméveis da populacdo. Ou seja, a partir de uma
amostra de dados com precos reais de mercado obtém-se os valores médios
e infere-se esses valores para os imdéveis a avaliar, exigindo-se analises
estatisticas e de consisténcia que possam permitir a validacdo do modelo
estatistico (DANTAS, 1998)

E consenso no meio profissional a utilizagio, sempre que possivel,
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a avaliacdo de
imoveis, como definido em ABNT (1990) e ABNT (2001), por ser o Unico que
atua diretamente com a presenca da figura do comprador e do vendedor e
das efetivas condi¢cdes da negociagéo, tornando-se o mais confidvel para a
determinacéo do valor de mercado. E condicdo para a aplicagdo do Método
Comparativo a existéncia de dados para comparacéo, a obtencdo de uma
amostra representativa e atual do mercado para comparacéo, além de um
profissional qualificado para a condugdo do processo avaliatério.
(AVERBECK, 2003 p. 45)

A legislacdo do Brasil impede que os valores venais sejam alterados a qualquer

momento, em obediéncia ao principio da anterioridade, que diz que ndo podem ser

aumentados ou criados impostos, dentro do mesmo ano fiscal, os valores venais

urbanos devem ser submetidos previamente ao Poder Legislativo para apreciacao dos
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vereadores, assim sendo o Poder Executivo precisa preparar com antecedéncia todas
as avaliacbes dos imoéveis do perimetro urbano da cidade, para que depois de
aprovados pela Camara de Vereadores possam ser lancados no ano seguinte os

novos valores para os contribuintes.

7

A fase de aprovacao de valores nas Camaras de Vereadores € uma etapa
delicada, pois boa parte dos vereadores usam esse momento para um debate politico
e acabam deixando de lado a avaliacao técnica do trabalho apresentando, conforme
BRASIL (2018).

Nem sempre os valores propostos pelo Executivo sdo aprovados pela
Céamara de Vereadores. Infelizmente, a decisdo ndo é tomada com base em
critérios de natureza técnica. Via de regra, o férum apresenta auséncia de
capacidade para apreciar o trabalho. A resisténcia em aceitar avaliagées mais
precisas, em geral, visa ao cumprimento de uma agenda politica. No caso do
Executivo ndo ter maioria na Camara de Vereadores, raramente os trabalhos
sdo aprovados. Consequentemente, pode haver a perpetuacéo injustificavel
de iniquidades e injusticas na distribuicdo da carga tributaria.

Erros e distor¢cbes de grande magnitude nas avalia¢cdes usadas para
fins tributarios ferem o principio constitucional da isonomia, na medida em
gue iméveis de mesmo valor de mercado sao tributados de forma distinta
devido a inconsisténcias nas avaliagdes. (BRASIL, 2018 p. 83-84)

Tendo em vista as varia¢cdes do mercado imobiliario, € imprescindivel a constante
atualizacdo da planta de valores, modificacdo dos modelos matematicos para que
continuem a representar o real valor dos imoéveis, segundo De Cesare(2001), a
realidade dos municipios brasileiros é a absurda defasagem dos reais valores de
mercado dos imdéveis, causadas por préaticas inconsistentes de avalicdo, falta de
controle do desempenho dessas avaliagdes, pela aplicacdo do sistema de freios as
avaliacoes, pelos longos intervalos de tempo entre avaliacbes e pela atuacdo da
Camara de Vereadores. Conforme NADOLNY (2016) pontua.

N&o basta realizar uma atualizagado a cada vez que o imposto sofra
uma queda na sua arrecadagdo. E necesséario que haja um trabalho
constante, buscando novos dados no mercado, de forma que todos os anos
existam uma Planta de Valores atualizada. Todo esse aprimoramento técnico
sé é possivel gragcas a uma extensa e detalhada pesquisa de mercado,
abrangendo todo o municipio, que fornece dados sobre ofertas e transacdes
de iméveis realizadas na atualidade e num passado recente, além da

identificacdo de polos valorizantes e desvalorizantes e demais caracteristicas
relevantes na formacao do valor. (NADOLNY, 2016 p. 2-3)
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2.3.Tributos Municipais

A Constituicdo da brasileira de 1988 traz no seu art. 156 os impostos de

competéncia municipal, séo eles:
| - Propriedade predial e territorial urbana (IPTU)

Il - Transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis,
por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de

garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢éo. (ITBI)
[l - Servigcos de qualquer natureza. (ISSQN)

E no interior do seu art. 145 pontua sobre a contribuicdo de melhoria, que também

pode ser arrecadado pelo municipio.
2.3.1. IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

O imposto foi concebido no Brasil, conforme MAGGI (2002, p.38), “pelo
Alvara de 27 de junho de 1908. A partir de agosto de 1930 passou a ser
arrecadado sob a denominag¢do de Décima Urbana. A constituicdo de 1891
atribuiu aos Estados a competéncia para decreta-lo e, a partir de 1934, a

Constituigao transferiu essa competéncia para os Municipios.”

A Constituicdo Federal de 1988 no seu artigo 145, confere poderes ao
municipio para instruir seus tributos, afirmando a autonomia das cidades em

relacdo aos demais érgaos politicos.

Ja o Coddigo Tributario Nacional (CNT), Lei Federal n° 5.172/66, com
condicédo de Lei Complementar, delimita as condicdes a serem observadas para
a cobranca do imposto sobre a propriedade imobiliaria urbana, concedendo aos

municipios o direito de delimitar a sua zona urbana. Conforme segue o CTN.

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade,
o dominio Gtil ou a posse de bem im6vel por natureza ou por acessao fisica,
como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a
definida em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:
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| - Meio-fio ou calgcamento, com canalizacao de aguas pluviais;
Il - Abastecimento de agua;
Il - Sistema de esgotos sanitarios;

IV - Rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para
distribuicao domiciliar;

V - Escola primaria ou posto de saude a uma distancia méaxima de 3
(trés) quildbmetros do imovel considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis,
ou de expansao urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos érgaos
competentes, destinados a habitagdo, a inddstria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo
anterior.(BRASIL, 1966)

Cabe ressaltar que imdéveis fora da zona urbana ou pertencentes a area
urbana do municipio, mas utilizados comprovadamente em atividades de
exploracao extrativa vegetal, agroindustrial ou pecuaria, a tributacdo compete a
Unido, por meio do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).

A Base de célculo do IPTU € o valor venal do imével, que deve ser previsto
com antecedéncia pelo Poder Executivo e aprovado pelo Poder Legislativo. A
aliquota também deve ser definida previamente e aprovada pelo Poder

Legislativo. Conforme De Cesare, Fernandes e Cavalcanti (2015).

A combinagdo de dois elementos - base de calculo e aliquota -
estabelece o montante a ser pago de imposto (quantum a pagar). A espécie
de um tributo é diretamente vinculada a sua base de calculo, que é fator
determinante para a distribuicdo da carga tributéria entre os contribuintes. A
base de célculo do IPTU é o valor venal do imével (CTN, art. 33), entendido
como o valor provavel pelo qual o imével seria transacionado em condi¢des
normais de mercado. O imposto resulta da multiplicacdo do valor estimado
para o imovel multiplicado pela aliquota aplicavel, expressa em porcentagem.
(DE CESARE; FERANDES; CAVALCANTI, 2015 p. 33)

7

O IPTU é considerado pelos administradores municipais como um dos
principais impostos do municipio, na maioria deles é a maior fonte propria de
arrecadacao, tornando a administracao publica dependente do tributo. Conforme
AVERBECK (2003)

A importancia do IPTU frente as receitas tributérias totais € crescente
conforme aumenta a riqueza do municipio, com percentuais médios entre
22% e 35%. Para 0os municipios do litoral o peso do IPTU é maior, préximo
de 57%, e para os municipios de maior renda per capita (normalmente os
maiores) o peso dos outros tributos locais, em especial o ISS, também passa
a ser importante, com reducgéo da propor¢édo do IPTU. (AVERBECK, 2003
p.107)
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2.3.1.1. Justica fiscal na cobranca do imposto

O Brasil possui historicamente uma das piores distribuicbes da carga
tributaria do mundo, o que contribui para distor¢cdes histdricas no que tange a
concentracdo de renda e bens. A equidade e justica fiscal deveriam ser a meta
das administracdes publicas, necessitariam ser utilizados critérios técnicos que
levem em conta realidade socioecondbmica do contribuinte, avaliando sua

capacidade contributiva.

A Revista da Procuradoria-Geral do Municipio de Porto Alegre (2003), traz

importante passagem sobre o assunto.

Entretanto, para atingir este ideal de igualdade material, conferindo a
tributacdo esta funcéo distributiva, tem-se de necessariamente analisar,
mesmo que de passagem, como a carga tributaria — soma de todo o dinheiro
gue o governo recebe cobrando tributo dividido pelo valor da riqueza do Pais
— no Brasil e em outros paises latino-americanos, é significativamente mal
distribuida. Ora, sé@o as classes sociais e 0s setores menos favorecidos que
ttm a maior parte de seus rendimentos e recursos destinados ao
financiamento do Estado, enquanto que as classes de renda mais elevada
tém diversos beneficios e redugdes tributarias. Isso significa que a elevacao
da carga tributaria é feita com tributos indiretos e cumulativos, que geram
distor¢des historicas nas economias destes paises. Isto, em parte, explica
porque o Brasil € um dos paises com uma das maiores concentragdes de
renda do planeta, s6 comparada a de alguns paises da Africa Subsaariana.
No equilibrio de forcas politicas, a tributagdo no Brasil — e ndo € muito
diferente dos outros paises da AL — tem sido usada como instrumento de
concentracao de renda, agravando o 6nus fiscal dos mais pobres e aliviando
o dos mais ricos. Para mitigar os reflexos perversos desta politica tributaria
em relacdo aos menos favorecidos, deve a Administra¢éo Publica, em todas
as esferas de atuacao, reagir proativamente, conferindo plena efetividade ao
principio da capacidade contributiva e da fung&o social da propriedade e da
cidade, como corolarios ao basilar principio da igualdade tributaria. (PORTO
ALEGRE, 2003 p. 174)

A Emenda a Constituicdo n° 29 de 13 de setembro de 2000, proporcionou
nova redacdo aos incisos | e Il do § 1° do art. 156 da Constituicdo de 1988,

permitindo a progressividade do IPTU.

Um dos pontos a ser buscado em uma situacdo perfeita na avaliagédo de
imoveis para fins tributarios, € manter a uniformidade nas avaliacdes, ou seja,

manter a relagédo entre valor venal e valor de mercado para a cidade toda.
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DE CESARE e CUNHA pontuam sobre o tema.

Em um sistema perfeito (com uniformidade plena), o quociente entre
o valor avaliado e o valor de mercado das propriedades € constante,
independentemente do seu valor especifico. Por exemplo, se todas as
propriedades forem avaliadas a 50% do valor de mercado em um municipio,
pode-se dizer que existe perfeita equidade nas avaliacfes. Claro que, neste
caso, a potencialidade do tributo como fonte de receita ndo estaria sendo
explorada. E um problema de eficiéncia, ndo de equidade.

Equidade avaliatéria é o grau para o qual as avaliagdes mantém uma
relacdo consistente com o valor de mercado das propriedades na data da
avaliagdo. Iniquidades estdo presentes quando ha forte variabilidade no nivel
de avaliacdo dos iméveis. Tais iniquidades podem ser divididas de acordo
com componentes horizontais e verticais. (DE CESARE; CUNHA, 2012 p. 77)

O IAAO (2010) define os termos citados acima, que ocorrem em decorréncia

da falta de uniformidade das avaliagdes.

i. Inequidade horizontal: Quando dois imdéveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas iguais, sdo avaliados de em niveis diferentes em
relacdo ao seu valor de mercado.

ii. Inequidade vertical: Quando dois imoOveis com padrdes constritivos
diferentes, um superior e outro inferior, sdo avaliados de maneira desigual
(relacdo valor venal e valor de mercado), podendo ser divido em dois tipos,
regressivas e progressivas.

e Regressiva: Quando imoveis de alto valor sdo subavaliados em relacéo
aos de menor valor

e Progressiva: Quando iméveis de alto valor sdo superavaliados em relacéo
aos de menor valor.

2.3.2. Imposto sobre Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI)

O fato gerador do ITBI conforme a Constituicdo Federal artigo 156.

Il - Transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis,
exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua aquisi¢ao;

§ 2° O imposto previsto no inciso II:

| - ndo incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao
patrimbnio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a
transmisséo de bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporacéo, cisdo ou
extincdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade
preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos,
locacéo de bens iméveis ou arrendamento mercantil;

Il - Compete ao Municipio da situacéo do bem. (CRFB, 1988, art. 156)

Assim como o IPTU, o ITBI também possui como base o valor venal do imével

gue é multiplicado por uma aliquota, o CTN nao estabelece limites para as aliquotas,
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apenas pontua gque essas devem ser definidas pelo Cédigo Tributario Municipal,
observando as peculiaridades da regido. NADOLNY (2016 p. 8), pontua que o ITBI
pode ser uma fonte de informacdo importante para a modelagem ou validacéo da
planta de valores, “As transmissdes de imoveis “intervivos” — ITBI pode ser uma
importante fonte de pesquisa para formacdo do banco de dados, no entanto devem
ser tomados certos cuidados com determinadas transmissfes que, pela sua natureza,

devem ser rejeitadas.”

2.3.3. ISSON

A Constituicdo Federal no seu artigo 156 inciso lll, define o Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza, a base de calculo do ISSQN € o valor do servico
prestado, o fato gerador do imposto é a prestacdo de servico podendo ser realizada
por pessoa juridica ou fisica, as aliquotas sao delimitadas no artigo 8 da Lei
Complementar n°116/2003, que define como aliquota méaxima 5% do valor do servico.

2.3.4. Contribuigdo De Melhoria

O fato gerador da Contribuicdo de melhoria € a valorizagdo de imével privado em
decorréncia de obra publica. Conforme PEREIRA; FERNANDES; MOLLER (2018 p.
30), “Sé ha fato gerador da Contribuicdo de Melhoria se a propriedade do contribuinte
for valorizada em decorréncia de obra publica. E preciso haver a relagéo obra publica

e valorizacao imobiliaria.”
Ainda segundo PEREIRA; FERNANDES; MOLLER (2018).

Pode-se conceituar “obra publica” no ambito da Contribuicdo de
Melhoria todo e qualquer servigo de construgdo executado ou financiado pelo
poder publico, em atendimento aos interesses da sociedade, que acrescente
um novo elemento ou bem ao patriménio publico ou que melhore a utilizagédo
do patrimdnio ja existente. Essas obras se diferenciam das obras necessarias
a conservagdo e manutencao do patrimdnio publico que ensejam a eventual
cobranca de outros tributos. (PEREIRA; FERNANDES; MOLLER ,2018 p.30)

O Decreto-Lei n° 195/67 no seu artigo 2° apresenta os tipos de obras que podem
justificar a cobranca da Contribuicdo de Melhoria, como segue:

Art 2°. Ser4 devida a Contribuicdo de Melhoria, no caso de
valorizacdo de iméveis de propriedade privada, em virtude de qualquer das
seguintes obras publicas:
| - Abertura, alargamento, pavimentacao, iluminacdo, arborizacdo, esgotos
pluviais e outros melhoramentos de pragas e vias publicas;
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Il - Construcéo e ampliacdo de parques, campos de desportos, pontes, tlneis
e viadutos;

Il - construcdo ou ampliagé@o de sistemas de transito rapido inclusive tddas
as obras e edificacdes necessarias ao funcionamento do sistema;

IV - Servicos e obras de abastecimento de agua potavel, esgotos, instalagdes
de redes elétricas, telefonicas, transportes e comunicacdes em geral ou de
suprimento de gas, funiculares, ascensores e instalagbes de comodidade
publica;

V - Protecédo contra sécas, inundacdes, erosao, ressacas, e de saneamento
de drenagem em geral, diques, cais, desobstrucéo de barras, portos e canais,
retificacdo e regularizagao de cursos d’agua e irrigagao;

VI - Construcdo de estradas de ferro e construcdo, pavimentacdo e
melhoramento de estradas de rodagem;

VIl - construgdo de aer6dromos e aeroportos e seus acessos;

VIl - aterros e realizagbes de embelezamento em geral, inclusive
desapropriacées em desenvolvimento de plano de aspecto paisagistico.

PEREIRA, FERNANDES e MOLLER (2018), no seu trabalho Contribui¢cdo de
Melhoria: Caderno Técnico de Regulamentacao e Implementacéo de Instrumentos do
Estatuto da Cidade, deixam claro que é de responsabilidade do poder publico o 6nus
da prova, de demonstrar a valorizacdo do imovel em virtude da obra publica, a
cobranca da Contribuicdo de Melhoria ndo pode apenas usar como base de calculo o
custo total da obra dividido pelo niumero de unidades beneficiadas, a referida
contribuicdo poderd ser exigida uma Unica vez , na execu¢do da obra que lhe da

origem, ndo podera haver nova cobranca para conservacao da obra executada.
2.4. Municipio de Santa Cruz do Sul /RS

O Municipio de Santa Cruz do Sul, esté localizado no centro do estado do Rio
Grande do Sul, a 150 Km da capital Porto Alegre, faz parte da regido conhecida como
Vale do Rio Pardo, segundo o IBGE possui uma populacdo estimada em 130.416
habitantes no ano de 2019, possui forte tradicdo alema herdada dos seus

colonizadores, que em sua maioria possuiam origem germanica.

Polo mundial da industria do fumo, o Santa Cruz do Sul tem no tabaco sua
principal fonte de receita, emprego e renda. Embora o setor da industria do tabaco
represente uma fatia grande no bolo industrial, a diversificagdo ja € uma realidade
ascendente no Municipio. Destacam-se industrias do setor alimenticio, metallrgico e
farmacéutico. A cidade também € um importante polo comercial, logistico, de saude,
cultural e académico na regido, diferente da maioria dos municipios do interior do
estado que possuem sua maior fonte de renda prépria no IPTU, em Santa Cruz do

Sul, segundo a Secretaria de Fazenda, o imposto responsavel pela maior contribui¢cao
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€ 0 ISSQN, no ano de 2018 foram arrecadados R$ 34,87 milhdes ou seja 35.46% da

sua receita propria.

Santa Cruz do Sul, segundo o Departamento de Economia e Estatistica (DEE),
com dados referentes a 2017, possui um dos 10 maiores PIB’s do Estado, por se tratar
de um municipio em constante crescimento e por ser polo comercial regional e
estadual, a cidade possui um aquecido mercado imobiliario. Segundo dados da
Secretaria de Fazenda, para fins de demonstracdo, em 2018 foram arrecadados R$

9,898 milhdes com ITBI (10% dos recursos de fonte tributaria propria).
2.4.1. Mapa da Cidade

Mapa da Cidade € o nome dado ao projeto de atualizacdo do cadastro técnico
municipal da cidade de Santa Cruz do Sul, iniciado em 2017 o projeto recadastrou
toda a area urbana do municipio e das sedes dos seus distritos, para tal o projeto foi
divido em 4 fases: 1° foi realizado um levantamento fotografico de alta resolucdo com
um avido, 2° foram mapeadas e fotografadas as ruas utilizando um veiculo,
3°cadastradores visitaram os iméveis da cidade para atualizar as informacgdes, 4° 0s
dados foram reunidos e disponibilizados a comunidade por meio de um sistema com

a foto aérea.

Dentro do projeto do mapa da cidade estava previsto a mudancga da metodologia
de cobranca do IPTU municipal, que utilizava a metodologia de setores para o valor
de terrenos e pontos para definir o padréo das edificacdes, passaria a adotar a planta
de valores por face de quadra para os terrenos e tipologias construtivas para o valor
das edificacdes, foi criado o manual de tipologias para a cidade, onde todos os iméveis

no municipio foram classificados.

Mesmo ndo sendo aprovada a utilizagdo da planta de valores do municipio, apés
entregue pela empresa contratada, segue sendo melhorada e atualizada pelos
profissionais da prefeitura municipal, para no futuro ser utilizada para melhorar a

justica fiscal no municipio.
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3 METODOLOGIA

Conforme conceitos de Richardson (1999, p. 22), “método € o caminho ou a
maneira para se chegar a determinado fim ou objetivo, e metodologia sdo os

procedimentos e regras utilizadas por determinado método”.
3.1.Caracterizacdo da Pesquisa

A pesquisa realizada para o presente trabalho quanto aos objetivos é classificada
como explicativa e descritiva, ja que ela se encaixa nos termos definidos por RUDIO
(1985), onde diz que, pesquisas descritivas tem como objetivo identificar as
correlagcbes entre varidveis e focam se na analise dos fatos, classificando-os,
descrevendo-os, interpretando-0s e ndo apenas na sua descoberta, portanto € uma
andlise aprofundada da realidade pesquisada. Agora uma pesquisa explicativa
consiste na criacao e explicacdo de determinada teoria sobre um fato, processo ou
fendbmeno, SANTOS (1999).

Conforme GIL (1999 p. 43) “Uma pesquisa explicativa pode ser a continuagéo de
outra descritiva, posto que a identificacdo dos fatores que determinam um fenémeno

exige gque este esteja suficientemente descrito e detalhado.”

Quanto a natureza da pesquisa a podemos classificar como quantitativo, ja que
busca por meio de varidveis numéricos previamente escolhidos caracterizar as
amostras utilizadas para o estudo, Conforme GIL (1999), a pesquisa quantitativa se
vale de documentos diversos, que de forma direta caracteriza a amostra,
rotineiramente com o uso de numeros para definir as particularidades dos individuos,

gue podem assim ser comparados com os demais da amostra.
3.2.Delineamento da Pesquisa

O presente estudo se desenvolveu na area urbana do Municipio de Santa Cruz
do Sul. Com o intuito de demonstrar as injusticas avaliatorias e fiscais, foram
selecionados bairros e tipologias para o estudo, que foram modelados
matematicamente, a partir de amostras do mercado imobiliario, para representar a
realidade imobiliaria da regido, os bairros selecionados sdo: Higienopolis, Santo
Inacio, Universitario, Renascenca, Avenida, Independéncia, Jodo Alves, Esmeralda e

Schulz. As tipologias escolhidas séo: Casas de alvenaria, apartamentos e terrenos.
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Apos a apresentacdo dos modelos matematicos, foi definido o valor venal de cada
amostra com base nos modelos obtidos, esse valor foi comparado com outros trés
valores, séo eles: Valor de mercado, valor venal no ano de 2019, valor venal no ano
de 2020. Cabe ressaltar que os valores venais dos anos de 2019 e 2020 serdo
retirados do banco de dados da prefeitura municipal, banco de dados que foi

disponibilizado para a execucao do presente trabalho.

Com base na relacdo entre esses valores sera possivel contemplar as injusticas
fiscais existentes, entre imoveis semelhantes e imoveis de padrbes diferentes. A
apresentacao dos dados se dara de forma a preservar a identidade dos proprietarios

dos iméveis.
3.3.Delimitacao

O presente estudo se limita a avaliacdo dos valores venais dos imodveis para
obtencéo de parametros de justica fiscal, tendo em vista que a definicdo de aliquotas
€ uma decisdo que cabe a administracdo publica e a auditores fiscais, cabendo a
engenheiros a definicdo dos valores dos iméveis e garantir a equidade avaliatoria para
todos os contribuintes.

Os modelos apresentados se limitam a explicar as caracteristicas especificas dos
bairros da area urbana do Municipio de Santa Cruz do Sul, para tal foi utilizado o
software Excel, que possui acesso livre a estudantes, mas cabe ressaltar que existem
softwares especializados em regressées matematicas para fins de avaliacdo

imobiliaria.
3.4.Técnicas e Instrumentos de Coleta de Dados

Foram realizadas pesquisas das tipologias escolhidas nas imobiliarias da cidade,
logo ap6s com o auxilio da ferramenta de georreferenciamento da prefeitura
municipal, foi encontrado o cadastro das amostras no sistema da prefeitura, para
retirada do valor venal dos anos de 2019 e 2020, essas amostras foram classificadas
conforme suas caracteristicas e dispostas em uma tabela no Microsoft Excel para
comparacao e utilizagdo para elaboracdo dos modelos matematicos. Para garantir
maior precisdo dos modelos matematicos, foram utilizadas o maximo de amostras
disponiveis no mercado. Os bairros foram selecionados para evidenciar as injusticas

existentes.
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3.5. Técnicas e Instrumentos de analise de dados

A analise foi realizada basicamente por comparacdo dos valores obtidos das
relacGes entre os valores das 3 modalidades de calculo do valor venal e o valor de
mercado dos imdveis, para isso sera apresentado a seguir a metodologia de célculo

empregada em cada método.

3.5.1. Metodologia Aplicada até 2019 (Método de pontos)

3.5.1.1. Calculo Do Imposto Predial E Territorial Urbano De Santa Cruz Do
Sul — Rs Anexo Ao Decreto 4.847 De 29/12/1998

3.5.1.1.1 — Calculo do Valor Territorial (Vt):

3.5.1.1.1.1 - Célculo da area:

3.5.1.1.1.1.1 — Férmula para terrenos que satisfacam uma ou mais das condicdes

abaixo:
Terrenos normais * dentro das zonas “01”, “02” ou “03”;

e Edificios com terrenos normais*;

e Terrenos normais * com testada (F) menor ou igual a 3m;
Vt=AtxVz

3.5.1.1.1.1.2.- Formula para os demais terrenos normais* (Proporgao):

Prpp=C/F
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Valor Territorial (Vt) calculado conforme tabela (calculo em cascata)

TIPO

Proporcao (Prp)

Férmula

1

0~ 3,00

Vt=Atx Vz

3,01~ 3,50

Vit= (3F2x Vz) +

((Prp—3) F2x Vz x 0,65)

3,51 ~4,00

Vt=(3F2xVz) +
(0,5F2 x Vz x 0,65) +

((Prp—3,5) F2x Vz x 0,55

4,01 ~ 4,50

Vt=(3F?2xVz) +
(0,5F2x Vz x 0,65) +
(0,5F2x Vz x 0,55) +

((Prp—4)F2x Vz x 0,45)

4,51 ~[J

Vt=(3F2xVz) +
(0,5F2x Vz x 0,65) +
(0,5F2x Vz x 0,55) +
(0,5F2xVz x 0,45) +

((Prp—4,5) F2x Vz x 0,4)

Tabela 7 — Calculo valor territorial baseado na propor¢éo. Fonte: PMSCS, 2020

* Terrenos normais possuem area menor ou igual a 900,00 mz
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3.5.1.1.1.1.3.— Formula para terrenos que satisfacam uma ou mais das condicdes

abaixo:

Valor Territorial (Vt) calculado conforme tabela (calculo em cascata)

TP

Area (At)

Formula

1

0 ~ 900,00

Vt=Atx Vz

900,01 ~ 2.100,00

Vt= (900 x Vz) +

((At — 900) x Vz x 0,70)

2.100,01 ~ 3.300,00

Vt = (900 x Vz) +
(1200 x Vz x 0,70) +

((At — 2100) x Vz X 0,55)

3.300,01 ~ 5.000,00

Vt = (900 x Vz) +
(1200 x Vz x 0,70) +
(1200 x Vz x 0,55) +

((At —3300) x Vz x 0,45)

5.000,01 ~ 10.000,00

Vt = (900 x Vz) +

(1200 x Vz x 0,70) +
(1200 x Vz x 0,55) +
(1700 x Vz x 0,45) +

((At — 5000) x Vz x 0,30)

10.000,00 ~ [

Vt= (900 x Vz) +

(1200 x Vz x 0,70) +
(1200 x Vz x 0,55) +
(1700 x Vz x 0,45) +
(5000 x Vz x 0,30) +

((At — 10000) x Vz x 0,15)

Tabela 8 — Célculo valor territorial baseado em area. Fonte: PMSCS, 2020
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3.5.1.1.1.2. - Valorizacao ou Depreciacao do Terreno:

Importante: Os calculos devem ser executados nesta ordem;

3.5.1.1.1.2.1.— Situacdo:

Situacdo |Descricdo Valorizacdo / Depreciacao
1 Meio da Quadra 0%
2 Esquina / mais de 1 frente +20%
3 Encravado -50%
4 Corredor -25%

Fonte: PMSCS, 2020

3.5.1.1.1.2.2.— Situacgao:

Situacdo |Descrigédo Valorizagéo / Depreciagéo
1 Normal 0%
2 Acidentado -10%

Fonte: PMSCS, 2020

3.5.1.1.1.2.3.— Nivelamento:

Situacdo |Descricao Valorizacéo / Depreciagao
1 Mesmo ou Acima 0%
2 Abaixo -20%

Fonte: PMSCS, 2020

3.5.1.1.1.2.4.- Pedologia:

Situacdo |Descricédo Valorizagdo / Depreciagéo
1 Inundavel -50%
2 Normal 0%
3 Rochoso -20%

Fonte: PMSCS, 2020
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3.5.1.1.2. —Calculo do Valor Predial (Vp):

3.5.1.1.2.1. — Calculo da area:

3.5.1.1.2.1.1.— Formulas para Casas, Pavilhdes, Condominios horizontais e Casas

geminadas:
Ref. Tipo de Area Formula

1 Principal Vi=Ap xVc

2 Garagem V2=Ag xVcx0,5
3 Secundaria Vs=As x Vc

4 Secundaria 2 Va=As2 x Vc

5 Telheiro Vs = Atl x Vc

6 Meia Agua Ve = Ama x V¢

7 Poréao V7= Apo x Vc

Tabela 9 — Formula célculo edificagbes. Fonte: PMSCS, 2020

Vp=Vi+V2+Vz+Va+Vs+Ve+ V7

3.5.1.1.2.1.2.— Férmula para Aptos., Salas, Lojas, Escritorios:

Ref. Tipo de Area Formula
1 Privativa + Comum Vi=Apc xVc
2 Cobertura Fechada V2= Acf x Vc
3 Cobertura Aberta Vs=AcaxVcx0,5
4 Box Va=AbxVcx0,4

Vp=Vi+V2+Vs+ Vs

Fonte: PMSCS,

2020




3.5.1.1.2.2. — Depreciacéo por idade:

Idade (anos)Formula

10 ~ 20 - 10%

21 ~ 30 - 20%

31 ~40 - 30%

41 [1-40%

Fonte: PMSCS, 2020

3.5.1.1.3. — Célculo do Valor venal (Vv):
Vv =Vt+Vp

Tabela 10 - Legenda Metodologia. Fonte PMSCS

—Simbolo Descricdo—

Ab Area do Box

Aca Area da Cobertura Aberta

Acf Area da Cobertura Fechada

Ag Area da Garagem

Ama |Area da Meia Agua

Ap Area do Principal

Apc |Area da Privacidade + Comum

Apo |Area do Pordo

As Area da Secundaria

As2 Area da Secundaria 2

At Area do Terreno

Atl Area do Telheiro

C Comprimento do Terreno

Exp Taxa de Expediente




Frente do Terreno

" (testada principal)
Imp Imposto sobre o Valor Venal
P Proporcao do tgrreno (numero de vezes em que a frente do terreno
entra no comprimento dele mesmo)
TX Taxa de Lixo
Upm Unidade Padrdo Monetéria de Santa Cruz do Sul
Vc Valor do m? da Construgéo Correspondente
Vp Valor Predial
Vt Valor Territorial
Vv Valor Venal
Vz Valor por m? da Zona Fiscal Correpondente

Fonte: PMSCS, 2020
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Tabela 11 - Pontuacéo de Imoveis.

TABELA PARA PONTUACAO DE IMOVEIS

PAREDES Madeira Simples 1
Madeira Dupla 15
Mista 2
Pré-fabricada 2,5
Alvenaria 3
Outros 3

REVESTIMENTOS Sem Revestimento 0,25

EXTERNOS _ :
Pintura Simples 0,5
Pintura Normal 15
Reboco 2
Tijolo & Vista 2,5
Material Ceramico 3
Especial 3

COBERTURA Metalica 1
Cimento Amianto/Telha 15
Francesa
Telha de Barro — (colonial, 3
romana, portuguesa)
Ceramica Especial 4
(esmaltada) e outros

PADROES ALTO 9 a 10 pontos

NORMAL
ECONOMICO

7,00 a 8,50 pontos
4,50 a 6,50 pontos

POPULAR
BASICO

2,50 a 4,00 pontos
0,00 a 2,25 pontos

Fonte: PMSCS, 2020
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3.5.1.2. Valor Zonas Fiscais e Valor Tipologias 2019

No anexo 1, € possivel visualizar o enquadramento de cada bairro nas zonas

fiscais no ano de 2019. As tipologias recebem valor conforme padrdo dado pelos

pontos recebido e sdo divididas em 4 grandes grupos (Casas/Condominios

Horizontais/Geminados, Construgcfes Secundarias, Pavilhdes e Condominio Vertical).

Conforme Decreto N° 10.170, de 22 de outubro de 2018, a saber.

Tabela 12 —Valores Zonas Fiscais e Valor tipologias por padrdo em 2019

Casas/Condominios
ZonaFiscal 1| R$ 1.488,60 Horizontais/Geminados
Zona Fiscal 2 R$ 621,86 Alto—-9a 10 R$ 1.630,85
Zona Fiscal 3 R$ 368,11 Normal —7,0a 8,5 R$ 1.482,58
Zona Fiscal 4 R$ 243,87 Econbmico — 4,5 a 6,5 R$ 855,18
Zona Fiscal 5 R$ 125,19 Popular—2,5a4 R$ 635,35
Zona Fiscal 6 R$ 118,95 Basico — 0 a 2,25 R$ 381,25
Zona Fiscal 7 R$ 79,57 Construcdes Secundarias
50% do padrao
Zona Fiscal 8 R$ 79,57 Garagem da casa
Poréo R$ 639,26
Meia-agua R$ 260,36
Galpao R$ 213,05
Telheiro R$ 142,06
Pavilhdes
Industrial — 8,5 a 10 R$ 804,78
Normal —6,5a 8 R$ 593,03
Econbmico—-3,5a 6 R$ 381,25
Condominio Vertical
Alto -9 a 10 R$ 2.372,10
Normal — 7,0 a 8,5 R$ 1.863,79
Econbmico — 4,5 a 6,5 R$ 1.694,40
Popular—2,5a 4 R$ 943,65
50% da classe
do
Cob. Aberta apartamento
40% da classe
do
Box apartamento

Fonte: PMSCS, 2020
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3.5.2. Metodologia Aplicada em 2020 (Método das Tipologias)

Como ja abordado por esse trabalho, para aplicagdo da PVG ou mudanca da
metodologia de céalculo é necessario a aprovacao pela Camara de Vereadores, tendo
em vista que a administracdo municipal de Santa Cruz do Sul ndo pode utilizar a planta
de valores, pois ndo obteve aprovacdo do Poder Legislativo. Se utilizou o
levantamento de campo realizado para atualizar os cadastros dos imdveis junto ao
banco de dados do municipio e as tipologias construtivas foram readequadas para ter
equivaléncia as tipologias e padrdes por pontos, para poderem ser utilizadas no IPTU
de 2020. Entdo em resumo o IPTU 2020 possui a atualizacédo do banco de dados dos

imoveis e tipologias construtivas com equivaléncia as tipologias por pontos.

Para o céalculo do valor venal, a metodologia continua seguindo as disposi¢cfes do
Decreto N° 4.847 De 29/12/1998, ja apresentado no item 3.5.1, apenas foram
alterados o enquadramento dos bairros nas Zonas Fiscais (ver anexo 2 — Zonas
Fiscais 2020 para enquadramento), as tipologias levantadas em campo foram

adequadas com equivaléncia aos padrdes ja existentes e os valores foram corridos

pelo IGPM.

Tabela 13 —Valores Zonas Fiscais e Valor tipologias por padrdo em 2020

Casas/Condominios
Zona Fiscal 1| R$ 1.538,77 | Horizontais/Geminados Valor
Zona Fiscal 2| R$ 642,82 Alto R$ 1.685,81
Zona Fiscal 3| R$ 380,52 Normal R$ 1.532,55
Zona Fiscal 4| R$ 252,09 Econdmico R$ 884,00
ZonaFiscal 5| R$129,41 Popular R$ 656,77
Zona Fiscal 6| R$ 122,96 Basico R$ 394,10
Zona Fiscal 7| R$82,26 |Construcfes Secundérias
Zona Fiscal 8| R$ 82,26 Garagem 50% do padrado casa
Pordo R$ 660,80
Meia-agua R$ 269,13
Galpéo R$ 220,23
Telheiro R$ 146,84
Pavilhdes
Industrial R$ 831,91
Normal R$ 613,01
Econdmico R$ 394,10
Condominio Vertical
Alto R$ 2.452,04
Normal R$ 1.926,60
Econdmico R$ 1.751,50
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Popular R$ 975,45
50% da classe do
Cob. Aberta apartamento
40% da classe do
Box apartamento

Fonte: PMSCS, 2020

As tipologias previstas no manual de tipologias do municipio e levantadas em

campo foram adequadas as tipologias existentes conforme tabela a seguir.

Tabela 14 — Tabela de Valores Unitérios por Tipologia Construtiva

Tabela de Valores Unitarios Por Tipologia Construtiva
Tipologia Referencial Tipologia Equivalente (Nova Metodologia) Valor
(GRP Producéo)
Tipo Padréo Tipo Padréao R$/m2
Casa de madeira Econdmico
poréao Médio
poréo simples
Basico  |s6tao econdémico 394,10
tanque Simples
Casa mista madeira econdémico
telheiro médio
Garagem popular
Casa madeira simples
Casa alvenaria popular
Casa alvenaria econémico
garagem simples
piscina simples
piscina médio
Popular container simples 656 77
tanque médio
Casa mista madeira simples
Casa mista alvenaria econémico
Casa mista alvenaria popular
quiosque simples
Casa madeira médio
Casa alvenaria simples
Casa mista madeira médio
Casas Casa mista alvenaria simples
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Quiosque médio
Garagem médio
telheiro fino
Econdmico |container médio 884,00
piscina fino
tanque fino
Pavilh&o fino
Casa madeira fino
Casa madeira alto
Casa alvenaria médio
Casa alvenaria fino
Casa mista madeira fino
Normal | €@sa mista madeira alto 1.532.55
Casa mista alvenaria médio
antena simples
Pavilhdo alto
Casa alvenaria alto
Casa mista alvenaria fino
Alto Casa mista alvenaria alto 1.685,81
(9,00-  |antena médio
10,00)
econdmico |pavilhdo Popular 394,10
Pavilhdo Normal  |Pavilhdo simples
(6,50 -8.00) | payilhao médio 613,01
industrial |pavilhdo fino 831,91
Box estacionamento econémico 613,01
apartamento popular
Sala popular
Popular | Box estacionamento simples
(2,50-4.,00) garagem fino T
quiosque fino
Box estacionamento médio
silo metéalico
Economico |l0ja popular
(4,50 - 6,50) |apartamento simples 1.751,50
silo alvenaria
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Sala simples
apartamento médio
Loja simples
loja médio
Normal |sala médio
Condominios (7,00-8,30) Loja shopping médio 1.926,60
Vert_icais y sala fino
Horizontais
apartamento fino
Reservatério de agua simples
loja Fino
loja alto
sala alto
apartamento alto
Alto : : 2.452,04
Loja shopping alto
Loja shopping fino
Reservatdrio de agua médio
pordo sotdo médio 660,80
galpao simples
Meia-agua |telheiro popular 269,13
poréo econdémico
Telheiro Simples
Galpao  |telheiro econdmico 220,23
galpao econémico
Painel publicitario unico

Fonte: PMSCS, 2020

3.5.3. Método Proposto Pela PVG

Para avaliacdo em massa dos imoveis do municipio a planta de valores também
separa os iméveis em duas partes, terrenos e edificagdo. Todas as caracteristicas
utilizadas no céalculo foram previamente levantadas em campo no processo de
recadastramento realizado na area urbana. A seguir temos o detalhamento da
metodologia a ser adotada para avaliagdo. Conforme a PMSCS.
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3.5.3.1. Célculo do Valor Venal do Imovel:
VVI =VVT + VVE x fc
VVI = Valor Venal do Imovel
VVT = Valor Venal do Terreno
VVE = Valor Venal da Edificacéo
fc = fator de comercializacéo

3.5.3.1.1. Calculo do Valor Venal do Terreno:
VVT =S x m?T x (ft x fpe x fs x fp x fg)
VVT — Valor venal do terreno
S — Area do terreno

m?T - Valor por metro quadrado de terreno (valor correspondente a Setor;
Quadra e Logradouro da PVGT).

ft — Fator de topografia (tabela de topografia)

fpe — Fator de pedologia (tabela de pedologia)

fs — Fator de situacéo (tabela de situagéo)

fp — Fator de profundidade ou fg — Fator de gleba
3.5.3.1.1.1. Fator de Profundidade/gleba

Ppe=S/t

pe - profundidade equivalente

S — area do terreno

t — testada do terreno

Se éarea do terreno for menor ou igual a 5.000 m2 ou se area do terreno for maior

gue 5.000 m? e pe menor ou igual a 110 metros, fixar fg = 1,00 e calcula fp:
Se pe for menor que 25 metros, calcular fp:
fp = (pe / 25)°°

Se pe for maior ou igual a 25 m e menor ou igual a 40 m, entéo fp = 1,00
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Se pe for maior que 40m e menor que 110m, calcular fp:
fp = (40 / pe)%®
Se pe for maior que 110 m, entdo fp = 0,60

Se é&rea do terreno for maior que 5.000 m2 e pe for maior a 110 m, entdo fixar fp =
1,00 e calcular fg: fg=4,8xt0%2/S04

3.5.3.1.1.2. Fator de topografia (FT)

Topografia Fator
Plana 1,00
Aclive 0,90
Declive 0,80
Irregular 0,70

3.5.3.1.1.3. Fator de pedologia (fpe)

Pedologia fator
Seco 1,00
Alagavel 0,70
Rochoso 0,70
Inundavel 0,60

3.5.3.1.1.4. Fator de situacéao (fs)

Situacéo fator
Meio de quadra 1,00
Esquina/ mais de uma frente 1,10
Cond. horizontal 1,00
Cond. vertical 1,00
Con;. popular 0,70
Terreno encravado 0,60

Condominio fechado/loteam. Fechado 1,10
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3.5.3.1.2. Calculo do Valor Venal da Edificacéo:

VVE = Z (AEn X M?En X ECn X 1An)

VVE - valor venal da Edificacéo

AE - area da edificacdo de cada padréo construtivo

m?E — valor do metro quadrado de edificacdo (valor correspondente a Tipo;

Padréo; Idade Aparente e Estado de Conservacao da PVGE)

EC — depreciacéo (tabela de estado de conservagéao)

IA — depreciacéo (tabela de idade aparente)

3.5.3.1.2.1. Estado de conservacéo (EC)

Estado de Conservacao

Otimo
Bom
Regular
Ruim
3.5.3.1.2.2. Idade Aparente (IA)

Idade Aparente

0 a5 anos

6 a 10 anos

11 a 30 anos

Mais de 30 anos

3.5.3.1.3. Calculo da Fracéo Ideal:

Fitn = Att X (Acn / Act)
Fitn = fragao ideal de terreno (unid.
Att = area total do terreno
Acn = area construida da unid. “n”

Act = &rea construida total

n

)

fator
1,00
0,90
0,70

0,55

fator
1,00
0,90
0,80

0,55
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Os valores atualizados da PGVT e PGVE sédo apresentados juntos com o0s
modelos matematicos gerados para cada tipologia e bairro juntamente com o0s

resultados, andlises e amostras do presente trabalho.

3.6.Cronograma

Com a definicdo das metodologias e delimitacdo do tema a ser estudado, foi
realizada profunda pesquisa de mercado, com o intuito de obter as amostras
necessarias para a criacdo dos modelos matematicos que refletirdo a realidade
imobiliaria nos bairros e tipologias analisadas. Também se utilizara das amostras de
mercado para comparacao entre valor venal e valor de mercado, para andlise da

justica avaliatoria e fiscal entre os métodos empregados.
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4 RESULTADOS

Os resultados dos modelos estéo apresentados em tabelas separadas por bairros
e tipologias, alguns bairros por possuirem caracteristicas equivalentes foram

modelados em conjunto.

Para se chegar ao valor da face de quadra, se soma a intersecdo a multiplicacao
realizada para cada variavel presente no modelo. Exemplo: Intersecdo + (valor
pavimentacgéao fornecido pelo modelo) *(1 para logradouros pavimentados e O para nao
pavimentados) + (Valor fornecido pelo modelo para distancia do polo) *(a distancia

medida da face de quadra até o polo).

O mesmo acontece para as tipologias construtivas. Exemplo: Intersecao+ (valor
para a tipologia fino fornecido pelo modelo) *(1 para amostras se enquadram na
tipologia e 0 para as que ndo se enquadram). Lembrando que a interse¢do por si s
representa a tipologia mais inferior do modelo. Exemplo: modelos que contam com

intersecao, fino e alto, a intersecéo representa a tipologia médio

A pesquisa de mercado é apresentada de forma simplificada juntamente com a
simulacdo dos valores da PVG, por ser uma tabela extensa para coloca-la no
documento, sera anexado ao trabalho exemplos de tabelas utilizas na pesquisa, um
exemplo de cada tipologia. (Anexo 3 — Tabela Pesquisa Terrenos, Anexo 4 — Tabela

Alvenarias, Anexo 5 — Tabela Apartamentos).

56



4.1.Santo Inacio

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para o0s terrenos,

alvenarias e apartamentos. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir

4.1.1. Terrenos

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressio

R multiplo 0,93
R-Quadrado 0,86
R-quadrado ajustado 0,86
Erro padrdo 56,49
Observacdes 31,00
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo
Regressao 2,00 571.719,84 285.859,92 89,57 0,00
Residuo 28,00 89.359,01 3.191,39
Total 30,00 661.078,85
Coeficientes Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersecio 789,15 32,44 24,33 0,00 722,70 855,59 722,70 855,59
Asfalto 147,78 24,23 6,10 0,00 98,15 197,40 98,15 197,40
DIST POLO (m) 0,40 0,05- 7,96 0,00 - 0,51- 0,30- 0,51- 0,30
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Previsto(a) Vuh Residuos Residuos padrdo
1,00 936,52 45,36 0,83
2,00 936,52 105,68 1,94
3,00 728,69 66,61 - 1,22
4,00 816,01 58,04 1,06
5,00 816,01 531 0,10
6,00 816,01 24,78 - 0,45
7,00 627,92 52,83 0,97
8,00 627,92 509 - 0,09
9,00 627,92 67,48 - 1,24
10,00 627,92 70,57 - 1,29
11,00 735,39 21,65 - 0,40
12,00 735,39 4978 - 0,91
13,00 735,39 63,41 - 1,16
14,00 587,62 2,86 - 0,05
15,00 587,62 85,16 - 1,56
16,00 547,31 17,49 0,32
17,00 547,31 30,57 0,56
18,00 547,31 29,57 0,54
19,00 547,31 27,45 0,50
20,00 547,31 44,28 - 0,81
21,00 547,31 48,53 - 0,89
22,00 547,31 64,54 1,18
23,00 507,00 76,71 1,41
24,00 654,78 8,35 0,15
25,00 654,78 63,10 - 1,16
26,00 507,00 12,50 - 0,23
27,00 507,00 76,38 - 1,40
28,00 507,00 78,41 1,44
29,00 426,39 74,60 1,37
30,00 426,39 43,18 0,79
31,00 42639 - 15,88 - 0.29

Tabela 15 — Resultado Regressao Terrenos Santo Inacio. Fonte: Autor/PMSCS
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4.1.2. Alvenarias

RESUMODOSRESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,970725225
R-Quadrado 0,942307463
R-quadrado ajustado 0,936812936
Erro padréo 188,4512999
Observagdes 24
ANOVA
al
Regressdo 2
Residuo 21
Total 23
Coeficientes Erro padréo Stat t valor-P 95% inferiores % superior ferior 95,0 Superior 95,0%
Intersegéo 1288,864764  76,93492103 16,75266247 1,25436E-13 1128,869837 144886 112887  1448,859691
Fino 1882,257333  101,7753341 18,4942388 1,78348E-14 1670,603939 2093911 1670,604 2093910726
Médio 1152,092561 97,31583282 11,838696 9,34204E-11 949,7132073 1354,472 949,7132  1354,471914
RESULTADOSDERESIDUOS
Observacao Previsto(a) VUE R$/m2  Residuos  Residuos padrdo
1 3171,122097  325,949261 1,810110693
2 3171,122097  38,77395062 0,215325362
3 3171,122097 14,45101588 0,080251565
4 3171,122097 -88,05668727 -0,489009703
5 3171,122097 -142,1018099 -0,789141245
6 3171,122097 -148,077714  -0,822327538
7 3171,122097 -2,993566976  -0,016624329
8 3171,122097  2,055550614 0,011415194
9 2440957325  152,7222281 0,848120156
10 2440957325  224,4561218 1,246483655
11 2440,957325  181,170667 1,006104326
12 2440,957325 -14,32431863 -0,079547971
13 2440957325  154,0974773 0,855757398
14 2440957325  -31,8041544 -0,176619636
15 2440957325 -41,41288998  -0,229980319
16 2440,957325 -42,15429741 -0,234097615
17 2440957325 -277,0053864  -1,538308172
18 2440957325 -305,7454474 -1,697911822
19 1288,864764 -192,8773765 -1,071115794
20 1288,864764  89,52745588 0,497177397
21 1288,864764  185,7680403 1,031635154
22 1288,864764  306,547741 1,70236724
23 1288,864764 -65,23572478 -0,362276885
24 1288,864764  -323,730136 -1,797787112

Tabela 16 — Resultado Regresséo Alvenarias. Fonte: Autor/PMSCS
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4.1.3. Apartamentos.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica deregressdo
R multiplo 096
R-Quadrado 092
R-quadrado ajustado 090
Eno padréo 44321
Observagfes 15,00
ANOVA
q S0 MQ F F de significacao
Regressdo 300 26.210.140,34  8.736.713,45 44,46 0,00
Residuo 11,00 2.161.311,70 196.488,34
Total 14,00 28.371.512,04
Coeficientes Enmopadiao  Statl Valor-P 95% Imeriores 950 SUpeniores  Imtenior 95,0% _ SUperior 95,0%

Intersecdo 217843 255,92 851 0,00 1615,15 274111 1615,15 274111
alto 371131 361,93 1042 0,00 297411 4.567,91 297411 456791
Fino 1.606,34 338,55 474 0,0 861,19 235149 861,19 235149
Médio 587,91 3312 18 010 (124)59) 1.300,41 (124)59) 130041
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagdo Previsiofa) VUE RO Resiquos _ Residuos padrao

1,00 5.949,74 539,30 137

2,00 5.949,74 74,14 0,19

300 5.949,74 (61344) (156)

400 378411 561,14 143

5,00 378411 559,60 142

6,00 378417 (397,29) (1,00)

7,00 2.766,35 (0,70) (0,00

8,00 2.766,35 94,50 0,24

9,00 2.766,35 70,08 0,18

10,00 378411 (12345) (184)

11,00 2.766,35 191,91 0,49

12,00 2.766,35 (355,79) (097)

13,00 217843 19,38 0,05

14,00 217843 19,15 0,05

15,00 217843 (3853) (0.0)

Tabela 17 — Resultado Regressdo Apartamentos Santo Inacio. Fonte: Autor/PMSCS
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4.2. Universitario

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos,

alvenarias e apartamentos. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.2.1. Terrenos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

Rmultiplo 0,94
R-Quadrado 0,89
R-quadradoa 0,86
Erro padrdo 84,81
Observagdes 11,00
ANOVA

gl sQ MQ F F de significagdo
Regressdo 200 467.42488  233.712,44 32,49 0,00014434743
Residuo 800  57.541,88 7.192,74
Total 10,00  524.966,76

Coeficientes Erropadrdo  Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0¢
Intersegdo 1.055,90 55,21 19,12 0,00000 928,57 1.183,22 928,57 1.183,22
Dist. Polo - 0,74 018 - 4,04 0,00375 - 1,16 - 032 - 1,16 - 032
Polo Secun. - 0,29 0,16 - 187 0,09894 - 0,65 0,07 - 0,65 0,07
RESULTADOS DE RESIDUOS

Observagdo  Previsto(a) VI Residuos Residuos padrdo

1,00 33343 60,60 0,80
2,00 643,06 - 87,62 - 1,16
3,00 717,16 - 119,22 - 1,57
4,00 688,06 - 40,63 - 0,54
5,00 688,06 - 107,63 - 1,42
6,00 762,16 4,29 0,06
7,00 436,64 79,62 1,05
8,00 1.054,87 37,28 0,49
9,00 666,90 54,79 0,72
10,00 644,67 37,22 0,49
11,00 1.054,87 81,29 1,07

Tabela 18 — Resultado Regressédo Terrenos Universitario. Fonte: Autor/PMSCS
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4.2.2. Alvenarias.

RESUMODOSRESULTADOS
Estatistica de regressdo
R mdltiplo 0,970725225
R-Quadrado 0,942307463
R-quadrado ajustado 0,936812936
Erro padréo 188,4512999
Observagdes 24
ANOVA
ql
Regressdo 2
Residuo 21
Total 23
Coeficientes Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores % superior ferior 95,0 Superior 95,0%
Intersecéo 1288,864764  76,93492103 16,75266247 1,25436E-13 ~ 1128,869837 144886 112887 1448859691
Fino 1882,257333  101,7753341 184942388 1,78348E-14  1670,603939 2093911 1670,604 2093910726
Médio 1152,092561  97,31583282 11,838696 9,34204E-11  949,7132073 1354,472 949,7132  1354,471914
RESULTADOSDERESIDUOS
Observagdo Previsto(a) VUERSIM? _ Residuos _ Residuos padrdo
1 3171,122097  325,949261 1,810110693
2 3171,122097  38,77395062 0,215325362
3 3171,122097  14,45101588 0,080251565
4 3171,122097 -88,05668727  -0,489009703
5 3171,122097 -142,1018099  -0,789141245
6 3171122097  -148077714  -0,822327538
7 3171,122097 -2,993566976  -0,016624329
8 3171,122097  2,055550614 0,011415194
9 2440,957325  152,7222281 0,848120156
10 2440,957325  224,4561218 1,246483655
1 2440957325  181,170667 1,006104326
12 2440,957325 -14,32431863  -0,079547971
13 2440,957325  154,0974773 0,855757398
14 2440957325 -31,8041544  -0,176619636
15 2440,957325 -41,41288998  -0,229980319
16 2440957325 -42,15429741  -0,234097615
17 2440,957325 -277,0053864  -1,538308172
18 2440,957325 -305,7454474 -1,697911822
19 1288,864764 -192,8773765  -1,071115794
20 1288,864764  89,52745588 0497177397
21 1288,864764  185,7680403 1,031635154
22 1288,864764  306,547741 1,70236724
23 1288,864764 -6523572478  -0,362276885
24 1288864764 -323,730136  -1,797787112

Tabela 19 — Resultado Regressao Alvenarias universitario. Fonte: Autor/PMSCS
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4.2.3. Apartamentos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regresséo

R multiplo 0,89
R-Quadrado 0,80
R-quadrado ajustado 0,77
Erro padrédo 285,50
Obsenagoes 15,00
ANOVA
al SQ MQ F F de significagdo
Regresséo 2,00 3.906.739,65 1.953.369,82 23,96 0,00
Residuo 12,00 978.133,84 81.511,15
Total 14,00 4.884.873,49
Coeficiente Erro padrdo ~ Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%

Intersegéo 2.050,23 116,56 17,59 0,00 1.796,28 2.304,18 1.796,28 2.304,18
Fino 1.196,49 172,88 6,92 0,00 819,82 1.573,17 819,82 1.573,17
Médio 572,36 184,29 311 0,01 170,83 973,90 170,83 973,90
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagao Previsto(a) Residuos Residuos padrao

1,00 3.246,72 374,55 1,42

2,00 3.246,72 198,11 0,75

3,00 3.246,72 88,72 0,34

4,00 3.246,72 (295,30) (14,12)

5,00 3.246,72 (366,08) (1,38)

6,00 2.622,59 113,89 0,43

7,00 2.622,59 367,91 1,39

8,00 2.622,59 (183,38) (0,69)

9,00 2.622,59 (298,42) (4,13)

10,00 2.050,23 244,31 0,92

11,00 2.050,23 235,18 0,89

12,00 2.050,23 127,03 0,48

13,00 2.050,23 (30,02) (0,12)

14,00 2.050,23 (276,17) (1,04)

15,00 2.050,23 (300,34) (1,14

Tabela 20 — Resultado Regressao Apartamentos Universitario. Fonte: Autor/PMSCS
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4.3.Higienopolis

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos,

alvenarias e apartamentos. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.3.1. Terrenos.

No bairro Higiendpolis, foi utilizado o software de avaliacdo de imoéveis TS-

Sisreg para confeccéo da regressdo, com os resultados a seguir.

Informacdes complementares:

e NUmero de variaveis: 2

e NUmero de variaveis consideradas: 2
e NUmero de dados: 10

e NUmero de dados considerados: 10

Resultados Estatisticos:

Linear

¢ Coeficiente de correlacéo: 0,885647

e Coeficiente de determinagédo: 0,784371

e Coeficiente de determinacao ajustado: 0,730463
¢ Fisher-Snedecor: 14,55

¢ Significancia: 0,05

N&o-Linear

¢ Coeficiente de determinacao: 0,778698

Normalidade dos residuos

e 66% dos residuos situados entre -1 e +1 s

¢ 100% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: O

Equacéao

Regressores Equacéo T-Observado
Crescimento Nao-Linear

e dist X2 -3,81 1,89

o VU In(y)

VU =855,36401 *e A (-1,132797e-06 * dist?)

Significancia

-3,52 %
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4.3.2. Alvenarias.

RESUMODOSRESULTADOS
Estatistica de regresséo
R mltiplo 0,970725225
R-Quadrado 0,942307463
R-quadrado ajustado 0,936812936
Erro padréo 188,4512999
Observagdes 24
ANOVA
ql
Regressédo 2
Residuo 21
Total 23
Coeficientes Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores % superior ferior 95,0 Superior 95,0%
Intersecéo 1288,864764  76,93492103 16,75266247 1,25436E-13 1128869837 144886 112887  1448,859691
Fino 1882,257333  101,7753341 18,4942388 1,78348E-14 1670,603939 2093911 1670,604 2093910726
Médio 1152,092561  97,31583282 11,838696 9,34204E-11 949,7132073 1354472 949,7132  1354,471914
RESULTADOSDERESIDUOS
Observagéo Previsto(a) VUE R$/m?  Residuos  Residuos padrdo
1 3171,122097  325,949261 1,810110693
2 3171,122097  38,77395062 0,215325362
3 3171,122097  14,45101588 0,080251565
4 3171,122097 -88,05668727  -0,489009703
5 3171,122097 -142,1018099  -0,789141245
6 3171,122097 -148,077714  -0,822327538
7 3171,122097 -2,993566976  -0,016624329
8 3171,122097  2,055550614 0,011415194
9 2440,957325  152,7222281 0,848120156
10 2440,957325  224,4561218 1,246483655
11 2440957325  181,170667 1,006104326
12 2440,957325 -14,32431863  -0,079547971
13 2440,957325  154,0974773 0,855757398
14 2440,957325 -31,8041544  -0,176619636
15 2440957325 -41,41288998  -0,229980319
16 2440,957325 -42,15429741  -0,234097615
17 2440957325 -277,0053864  -1,538308172
18 2440,957325 -305,7454474  -1,697911822
19 1288,864764 -192,8773765  -1,0711157%4
20 1288,864764  89,52745588 0,497177397
21 1288,864764  185,7680403 1,031635154
22 1288,864764  306,547741 1,70236724
23 1288,864764 -65,23572478  -0,362276885
24 1288,864764 -323,730136  -1,797787112

Tabela 21 — Resultado Regressao Alvenarias Higienépolis. Fonte: Autor/PMSCS
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4.3.3. Apartamentos.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica deregresséo
R milltiplo 096
R-Quadrado 092
R-quadrado ajustado 0,90
Ero padréo 44321
Observacdes 15,00
ANOVA
gl SQ MQ F F de significagao
Regressdo 300 2621014034  8.736.71345 44,46 0,00
Residuo 11,00 2.161.371,70 196.488,34
Total 14,00 28.371.512,04
Coeficientes Emopadrdo  Statt valor-P 5% Inferiores 5% superiores _ Interor 95,0% _ upenor 95,0%

Intersecao 217843 255,92 851 000 1615,15 274111 161515 274111
alto 371131 361,93 1042 0,00 291411 456791 297411 456791
Fino 1.606,34 338,55 474000 861,19 235149 861,19 235149
Meédio 587,91 33,12 18 010 (124.59) 130041 (124,59) 1.300,41
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Previsto(a) VUEROIN? Resiquos _ Residuos padrdo

1,00 5.949,74 539,30 137

2,00 594974 74,14 019

3,00 5.949,74 (613,44) (156)

400 378417 561,14 143

5,00 378417 559,60 142

6,00 37841 (397,29) (1,0)

7,00 2.766,35 (0.70) (0,00)

8,00 2.766,35 94,50 0,24

9,00 2.766,35 70,08 0,18

10,00 378417 (72345) (184)

11,00 2.766,35 191,91 049

12,00 2.766,35 (355,79) (092)

13,00 217843 19,38 0,05

14,00 217843 19,15 0,05

15,00 217843 (3853) (010)

Tabela 22 — Resultado Regressdo Apartamentos Higienépolis. Fonte: Autor/PMSCS
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4.4.Renascenca

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos,

apartamentos e alvenarias. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.41. Terrenos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R mltiplo 0,93
R-Quadrado 0,87
R-quadrado ajustado 0,86
Erro padrdo 31,61
Observagdes 18,00
ANOVA
gl SQ MQ F Fdesignificagdo
Regressdo 2,00 103.119,93 51.559,97 51,59 0,00
Residuo 15,00  14.990,62 999,37
Total 17,00 118.110,56
Coeficientes  Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersegdo 621,05 20,9 29,63 0,00 576,38 665,73 576,38 665,73
Dist. Polo 0,29 0,03 - 9,87 0,00 - 0,35 - 0,23 - 0,35 - 0,23
Loc. 82,68 19,22 - 430 0,00 - 123,64 - 4171 - 123,64 - 41,71
\ESULTADOS DE RES{DUOS
Observagdo Previsto(a) VUH  Residuos  Residuos padrdo
1,00 332,46 - 11,97 - 0,40
2,00 361,32 1,63 0,05
3,00 419,04 - 28,67 - 0,97
4,00 419,04 18,78 0,63
5,00 447,90 11,00 0,37
6,00 505,62 - 36,55 - 1,23
7,00 505,62 17,06 0,57
8,00 505,62 49,82 1,68
9,00 620,76 - 36,69 - 1,24
10,00 538,09 56,45 1,90
11,00 274,74 15,59 0,52
12,00 451,80 - 46,32 - 1,56
13,00 451,80 - 2459 - 0,83
14,00 451,80 - 6,86 - 0,23
15,00 466,23 - 19,33 - 0,65
16,00 480,66 - 3,69 - 0,12
17,00 480,66 6,41 0,22
18,00 480,66 37,91 1,28

Tabela 23 — Resultado Regressao Terrenos Renascenca. Fonte: Autor/PMSCS
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4.4.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressao
R multiplo 0,97
R-Quadrado 0,94
R-quadrado ajustado 093
Ero padro 162,11
Observacdes 14,00
ANOVA
g SQ MQ F Fdesignificagdo
Regresséo 2,00 4.800.503,73  2.400.251,87 91,34 0,00
Residuo 11,00 289.062,08 26.278,37
Total 13,00 5.089.565,81
Coeficientes  Ero padrdo Stat t valor-P 95% inferiores ~ 95% superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersecao 1.520,39 61,27 24,81 0,00 1.385,54 1.655,25 1.385,54 1.655,25
Fino 1.504,32 111,86 13,45 0,00 1.258,11 1.750,53 1.258,11 1.750,53
Médio 581,22 101,61 5,72 0,00 357,59 804,85 357,59 804,85
ULTADOS DE RESIDUOS

Obsernvagdo  revisto(a) VUE R§/m  Residuos  Residuos padrdo

1,00 3.024,72 195,30 131
2,00 3.024,72 (43,55) 029)
300 3.024,72 (15,75) (102)
4,00 2.101,61 209,04 1,40
5,00 2.101,61 10,42 0,07
6,00 2.101,61 (103,20) (0,69)
7,00 210161 (116,25) 079)
8,00 1,520,39 212,07 1,82
9,00 1,520,39 57,02 0,38
10,00 1,520,39 51,68 03
12,00 1,520,39 19,14 0,33
12,00 1,520,39 (70,29 (047)
13,00 1,520,39 (124,75) (084)
14,00 1,520,39 (234,86) (158)

Tabela 24 — Resultado Regressao Alvenarias Renascenca. Fonte: Autor/PMSCS
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4.4.3. Apartamentos

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regresséo
R miltiplo 092
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 0,83
Erro padréo 200,97
Obsenacdes 20,00
ANOVA
gl SQ MQ F  Fdesignificagdo
Regressao 2,00 3.815.12554  1.907.562,77 47,23 0,00
Residuo 17,00 686.627,12 40.389,83
Total 19,00 4.501.752,66
Coeficientes Erro padréo Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersecéo 1.766,95 89,88 19,66 0,00 1.577,33 1.956,58 157733 1.956,58
A 1.426,39 146,77 9,72 0,00 1.116,73 1.736,05 1.116,73 1.736,05
B 527,38 106,98 493 0,00 301,68 753,08 301,68 753,08
RESULTADOS DE RESIDUOS

Observacdo Previsto(a) VUE R§/m?  Residuos  Residuos padrdo

1,00 3.193,34 319,65 1,68
2,00 3.193,34 (124,50) (0,65)
3,00 3.193,34 (195,15) (1,03)
4,00 2.294,33 170,78 0,90
5,00 2.294,33 13378 0,70
6,00 2.294,33 1365 0,07
7,00 2.294,33 (46,24) 0.24)
8,00 2.294,33 (92,07) (0.49)
9,00 2.294,33 (231,76) (122)
10,00 2.294,33 (241,55) (127)
11,00 2.204,33 47,68 025
12,00 1.766,95 188,14 0,99
13,00 2.204,33 322,82 170
14,00 2.294,33 196,49 1,03
15,00 2.294,33 (67,56) (0:36)
16,00 2.294,33 (206,01) (108)
17,00 1.766,95 141,11 0,74
18,00 1.766,95 38,34 0,20
19,00 1.766,95 (332,97) (L75)
20,00 1.766,95 (34,61) (0,18)

Tabela 25 — Resultado Regressdo Apartamentos Renascenca. Fonte: Autor/PMSCS
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4.5.Avenida

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos,

alvenarias e apartamentos. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.5.1. Terrenos

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressao
R mdltiplo 0,99
R-Quadrado 0,98
R-quadrado ajustado 0,98
Erro padrao 30,34
Observacoes 12,00
ANOVA
gl SQ MQ F  Fdesignificagdo
Regresséo 2,00 510.51398 255.256,99 277,25 0,00
Residuo 9,00 8.286,04 920,67
Total 11,00 518.800,02

Coeficientes Eropadrdo  Statt  valor-P  95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%

Intersegao 639,87 2226 28,74 0,00 589,50 690,23 589,50 690,23

Pav 305,56 21,39 14,29 0,00 257,18 353,94 257,18 353,94

Dist. Polo (0,68) 0,09 (7600 0,00 (0,88) (0,48) (0,88) (0,48)
ULTADOS DE RESIDUOS

Obsenvagdo  Previsto(@) VUH Residuos lesiduos padrao

1,00 572,22 (3,84) 0,14)
2,00 504,57 (4647)  (L69)
3,00 504,57 (4,24) (0,15)
4,00 504,57 28,70 1,05
5,00 572,22 38,63 1,41
6,00 436,92 (3L93)  (L16)
7,00 369,27 19,15 0,70
8,00 944,76 1,08 0,04
9,00 944,76 8,34 0,30
10,00 944,76 (23700  (0,86)
11,00 810,13 (L5  (0,79)
12,00 810,13 35,93 1,31

Tabela 26 — Resultado Regressédo Terrenos Avenida. Fonte: Autor/PMSCS
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4.5.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R mittiplo 0,97
R-Quadrado 0,9
R-quadrado ajustado 0,93
Ermo padréo 162,11
Obsenvacdes 14,00
ANOVA
] SQ MQ F Fdesignificacdo
Regressao 2,00 480050373 240025187 91,34 0,00
Residuo 11,00 289.06208  26.218,37
Total 13,00 5,089.565,81

Coeficientes  Ermo padrdo Sttt alorP  95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%

Intersegéo 1.520,39 61,27 2481 000 138,54 169,25 1.385,54 169,25

Fino 1.504,32 111,86 1345 000 125811 1.750,53 125811 1.750,53

Médio 581,22 101,61 512 0,00 357,59 804,85 357,59 804,85
ULTADOS DE RESIDUOS

Obsenagdo  revisto() VUE RSim  Residuos  Residuos padréo

100 3047 153 131
200 30472 (4355) 029
300 04 BLE (10
400 200160 20904 140
5,00 210161 1042 007
6,00 20060 (1320  (069)
700 20060 (6% (079
8,00 1503 18
900 152039 57,02 038
10,00 152039 51,68 035
11,00 152039 1,14 033
12,00 152039 (02) 047
13,00 1503 (47 (08
1400 15039 (QuUs) (L5

Tabela 27 — Resultado Regressédo Alvenarias Avenida. Fonte: Autor/PMSCS
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4.5.3. Apartamentos

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regresséo
R milltiplo 0,92
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 083
Erro padrao 200,97
Obsenvacoes 20,00
ANOVA
gl SQ MQ F  Fdesignificacdo
Regresséo 2,00 3.815.12554  1.907.562,77 47,23 0,00
Residuo 17,00 686.627,12 40.389,83
Total 19,00 4.501.752,66
Coeficientes Erro padréo Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegéo 1.766,95 89,88 19,66 0,00 1577,33 1.956,58 1.577,33 1.956,58
A 1.426,39 146,77 9,712 0,00 1.116,73 1.736,05 1.116,73 1.736,05
B 527,38 106,98 493 0,00 301,68 753,08 301,68 753,08
RESULTADOS DE RESIDUOS
Obsenvacéo Previsto(a) VUE R$/m?>  Residuos  Residuos padréo
1,00 3.193,34 319,65 1,68
2,00 3.193,34 (124,50) (0,65)
3,00 3.193,34 (195,15) (1,03
4,00 2.294,33 170,78 0,90
5,00 2.29433 133,78 0,70
6,00 229433 13,65 0,07
7,00 2.29433 (46,24) (0,24)
8,00 2.294,33 (92,07) (0,48)
9,00 229433 (231,76) (1,22)
10,00 2.294,33 (241,55) (L,27)
11,00 2.294,33 47,68 0,25
12,00 1.766,95 188,14 0,99
13,00 2.294,33 322,82 1,70
14,00 2.29433 196,49 1,03
15,00 2.294,33 (67,56) (0,36)
16,00 2.29433 (206,01) (1,08)
17,00 1.766,95 141,11 0,74
18,00 1.766,95 38,34 0,20
19,00 1.766,95 (332,97) (L,75)
20,00 1.766,95 (34,61) (0,18)

Tabela 28 — Resultado Regressdo Apartamentos Avenida. Fonte: Autor/PMSCS
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4.6.Independéncia

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos,

apartamentos e alvenarias. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.6.1. Terrenos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,93
R-Quadrado 0,87
R-quadrado ajustado 0,86
Erro padrdo 31,61
Observagbes 18,00
ANOVA
gl SQ MQ F Fdesignificagdo
Regressdo 2,00 103.119,93 51.559,97 51,59 0,00
Residuo 1500  14.990,62 999,37
Total 17,00 118.110,56
Coeficientes  Erro padrao Statt valor-P  95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Interse¢do 621,05 20,96 2963 0,00 576,38 665,73 576,38 665,73
Dist. Polo - 0,29 0,03 - 987 0,00 - 0,35 - 0,23 - 0,35 - 0,23
Loc. - 82,68 19,22 - 430 0,00 - 123,64 - 41,71 - 123,64 - 41,71
\ESULTADOS DE RES{DUOS
Observagdo Previsto(a) VUH Residuos Residuos padrao
1,00 332,46 - 11,97 - 0,40
2,00 361,32 1,63 0,05
3,00 419,04 - 28,67 - 0,97
4,00 419,04 18,78 0,63
5,00 447,90 11,00 0,37
6,00 505,62 - 36,55 - 1,23
7,00 505,62 17,06 0,57
8,00 505,62 49,82 1,68
9,00 620,76 - 36,69 - 1,24
10,00 538,09 56,45 1,90
11,00 274,74 15,59 0,52
12,00 451,80 - 46,32 - 1,56
13,00 451,80 - 24,59 - 0,83
14,00 451,80 - 6,86 - 0,23
15,00 466,23 - 19,33 - 0,65
16,00 480,66 - 3,69 - 0,12
17,00 480,66 6,41 0,22
18,00 480,66 37,91 1,28

Tabela 29 — Resultado Regressédo Terrenos Independéncia. Fonte: Autor/PMSCS
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4.6.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regresséo

R mufiplo 0,97
R-Quadrado 0,94

R-quadrado ajustado 0,93

Ermo padréo 16211
Ohsenvagdes 14,00

ANQVA

gl sQ MQ F Fdesignificacéo

Regresséo 2,00 480050373  2.400.251,87 91,34 0,00
Residuo 11,00 289.06208 2627837

Total 13,00 5.089.565,81

Coeficientes  Erro padréo Statt valor-P  95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%

Interse¢do 1.520,39 61,27 2481 0,00 1.385,54 165525 1.385,54 16585,25

Fino 1.504,32 111,86 1345 0,00 1.298,11 1.750,53 1.298,11 1.750,53

Wedio 561,22 101,61 572 0,00 357,99 804,85 357,58 804,85
ULTADOS DE RESIDUOS

Obsenacdo  revisto(a) VUE R$/m Residuos  Residuos padréo

1,00 3047 195,30 131
200 304,72 (43,55) 0,29)
300 304,72 (151,75) (1,02)
400 210161 209,04 140
5,00 210161 10,42 0,07
6,00 210161 (103,0) 069)
7.00 210161 (116,25) 0,78)
8,00 152039 207 18
9,00 152039 5702 038
10,00 152039 51 68 035
11,00 152039 914 033
12,00 152039 (10,29) 047)
13,00 152039 (124,75) 0.84)
14,00 152039 (234,%) (1,58)

Tabela 30 — Resultado Regressao Alvenarias Independéncia. Fonte: Autor/PMSCS
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4.6.3. Apartamentos.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressao
R mltiplo 0,92
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 083
Erro padréo 200,97
Obsenagdes 20,00
ANOVA
gl SQ MQ F  Fdesignificacdo
Regresséo 2,00 381512554  1.907.562,77 47,23 0,00
Residuo 17,00 686.627,12  40.389,83
Total 19,00 4.501.752,66
Cogficientes Erro padréo Statt valor-P~ 95% inferiores  95% superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegéo 1.766,95 89,88 19,66 0,00 1.5717,33 1.956,58 157733 1.956,58
A 1.426,39 146,77 9,72 0,00 1.116,73 1.736,05 1.116,73 1.736,05
B 527,38 106,98 4,93 0,00 301,68 753,08 301,68 753,08
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagao Previsto(a) VUE R§/m?  Residuos  Residuos padrdo
1,00 319334 319,65 1,68
2,00 319334 (124,50) (0,65)
3,00 319334 (195,15) (1,03)
4,00 2.294,33 170,78 0,90
5,00 2.294,33 133,78 0,70
6,00 2.294,33 13,65 0,07
7,00 2.294,33 (46,24) (0,24)
8,00 2.294,33 (92,0) (0,48)
9,00 2.294,33 (231,76) (1,22)
10,00 2.294,33 (241,55) (1,27)
11,00 2.294,33 47,68 0,25
12,00 1.766,95 188,14 0,99
13,00 2.294,33 322,82 1,70
14,00 2.294,33 196,49 1,03
15,00 2.294,33 (67,56) (0,36)
16,00 2.294,33 (206,02) (1,08)
17,00 1.766,95 141,11 0,74
18,00 1.766,95 38,34 0,20
19,00 1.766,95 (332,97) (1,75)
20,00 1.766,95 (34,61) (0,18)

Tabela 31 — Resultado Regressao Apartamentos Independéncia. Fonte: Autor/PMSCS
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4.7.Jodo Alves

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos e

alvenarias. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.7.1. Terrenos.
RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,92
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 0,84
Erro padrdo 16,69
Observacoes 26,00
ANOVA
gl SQ MQ F F de significagdo
Regressao 2,00 36.706,43 18.353,21 65,86 0,00
Residuo 23,00 6.409,46 278,67
Total 25,00 43.115,89
Coeficientes  Erro padrdo Statt valor-P  95% inferiores ~ 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersec¢do 242,90 7,19 33,78 0,00 228,03 257,78 228,03 257,78
Asfalto 59,45 7,83 7,59 0,00 43,26 75,65 43,26 75,65
Dist. Polo (m) - 0,06 0,01 - 7,61 0,00 0,08 - 0,04 - 0,08 - 0,04
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagdo Previsto(a) Vuh  Residuos  Residuos padrdo
1,00 236,83 29,22 - 1,82
2,00 182,13 12,51 - 0,78
3,00 188,20 28,30 - 1,77
4,00 188,20 0,70 - 0,04
5,00 182,13 536 - 0,33
6,00 182,13 2,26 0,14
7,00 188,20 5,88 0,37
8,00 236,83 13,03 0,81
9,00 188,20 12,91 - 0,81
10,00 182,13 5,37 0,34
11,00 176,05 6,64 0,41
12,00 188,20 6,60 0,41
13,00 151,74 18,73 1,17
14,00 278,04 6,44 - 0,40
15,00 200,36 15,87 0,99
16,00 218,59 4,77 - 0,30
17,00 194,28 9,72 0,61
18,00 212,51 24,85 1,55
19,00 206,44 0,99 0,06
20,00 218,59 5,90 0,37
21,00 200,36 22,07 - 1,38
22,00 253,73 14,55 - 0,91
23,00 199,03 17,55 1,10
24,00 241,58 29,61 - 1,85
25,00 302,29 5,76 0,36
26,00 302,29 27,29 1,70

Tabela 32 — Resultado Regresséo Terrenos Joéo Alves. Fonte: Autor/PMSCS
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4.7.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regresséo
R mdiltiplo 0,89
R-Quadrado 0,79
R-quadrado ajustado 0,74
Erro padrdo 324,66
Observagdes 11,00
ANOVA
gl SQ MQ F  Fdesignificagdo
Regresséo 2,00 322592791 161296396 1530 0,00
Residuo 8,00 843.22824  105.403,53
Total 10,00 4,069.156,15
Coeficientes Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegéo 1.527,84 187,44 8,15 0,00 1.095,59 1.960,08 1.095,59 1.960,08
Fino 1.455,75 265,08 549 0,00 844,46 2.067,03 844,46 2.067,03
Médio 859,34 237,10 3,62 0,01 312,59 1.406,09 312,59 1.406,09
RESULTADOS DE RESIDUOS

Obsenacdo  Previsto(a) VUE R§/m? Residuos  Residuos padrdo

1,00 2.983,58 381,49 1,31
2,00 2.983,58 (522,20) (L80)
3,00 2.983,58 140,72 048
4,00 2.387,17 145,41 0,50
5,00 2.387,17 (1097) (0,04)
6,00 2.387,17 82,86 029
7,00 2.387,17 (141,75) (0,49)
8,00 2.387,17 (75,55) (0,26)
9,00 1.527,84 (2573) (0,09)
10,00 1.527,84 1313 1,49
11,00 1.527,84 (405,62) (LA40)

Tabela 33 — Resultado Regressao Alvenarias Jodo Alves. Fonte: Autor/PMSCS
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4.8.Country

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos e

alvenarias. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

4.8.1. Terrenos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,92
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 0,83
Erro padrdo 26,83
Observagoes 20,00
ANOVA
gl SQ MQ F F de significagdo
Regressdo 2,00  68.73594 34.367,97 47,75 0,00
Residuo 17,00 12.236,63 719,80
Total 19,00  80.972,58
Coeficientes  Erro padrdo Statt valor-P 95%inferiores  95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Interse¢do 207,66 22,72 9,14 0,00 159,73 255,59 159,73 255,59
Dist. Polo (m) - 0,05 001 - 4,84 0,00 - 0,08 - 0,03 - 0,08 - 0,03
Pav. 98,72 19,09 517 0,00 58,45 138,99 58,45 138,99
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagdo Previsto(a) Vuh  Residuos  Residuos padrdo
1,00 306,32 31,53 - 1,24
2,00 301,01 28,50 - 1,12
3,00 301,01 14,41 0,57
4,00 301,01 15,49 0,61
5,00 301,01 28,56 1,13
6,00 284,91 15,67 - 0,62
7,00 279,55 11,83 - 0,47
8,00 268,81 508 - 0,20
9,00 268,81 22,24 0,88
10,00 268,81 23,07 0,91
11,00 263,45 26,08 - 1,03
12,00 263,45 15,13 0,60
13,00 258,08 22,36 - 0,88
14,00 225,88 503 - 0,20
15,00 127,16 43,07 1,70
16,00 225,88 30,62 1,21
17,00 100,33 1,15 - 0,05
18,00 274,18 27,75 1,09
19,00 154,00 41,93 - 1,65
20,00 193,68 31,18 - 1,23

Tabela 34 — Resultado Regresséo Terrenos Country. Fonte: Autor/PMSCS
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4.8.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressao
R mitiplo 0,92
R-Quadrado 0,85
R-quadrado ajustado 0,83
Erro padrdo 289,63
Observacoes 22,00
ANOVA
al SQ MQ F  Fdesignificacdo
Regresséo 200 9.023.446,74 451172337 53,78 0,00
Residuo 19,00  1593.854,68 83.887,09
Total 2100 10.617.301,42
Coeficientes Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegéo 215335 144,82 1487 0,00 1.850,25 2.456,46 1.850,25 2.456,46
Alto 2.286,89 221,21 1034 0,00 1.823,90 2.749,89 1.82390 2.749,89
Fino 869,93 162,99 534 0,00 528,80 1.211.06 528,80 1.211.06
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacéo Previsto(a) VUE R§/m?  Residuos  Residuos padréo
1,00 4.440,25 539,27 1,96
2,00 444025 - 286,49 - 1,04
3,00 4.440,25 - 252,78 - 092
4,00 3.023,28 376,27 1,37
5,00 3.023,28 179,18 0,65
6,00 302328 283,08 1,03
7,00 302328 280,95 1,02
8,00 302328 287,94 1,05
9,00 3.023,28 186,97 0,68
10,00 3.023,28 69,83 0,25
11,00 302328 - 141,16 - 051
12,00 302328 - 8530 - 031
13,00 3.023,28 159,05 0,58
14,00 302328 - 106,20 - 0,39
15,00 302328 - 166,82 - 0,61
16,00 302328 - 473,84 - 1,72
17,00 302328 - 412,78 - 1,50
18,00 302328 - 437,17 - 1,59
19,00 2.153,35 122,80 045
20,00 215335 - 9148 - 033
21,00 215335 - 1566 - 0,06
22,00 215335 - 1566 _- 0,06

Tabela 35 — Resultado Regressao Alvenarias Country. Fonte: Autor/PMSCS
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4.9.Schulz

Para o bairro foram pesquisados e confeccionados modelos para os terrenos e

alvenarias. Os resultados podem ser vistos nas tabelas a seguir.

49.1. Terrenos.

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R miltiplo 0,95
R-Quadrado 0,90
R-quadrado ajustado 0,88
Erro padrdo 2973
ObservagOes 12,00
ANOVA
gl sQ MQ F F de significagdo
Regressdo 2,00  74.678,00 3733900 42,25 0,00
Residuo 9,00 7.953,68 883,74
Total 11,00  82.631,67
Coeficientes  Erro padrdo Statt valor-P  95%inferiores  95% superiores Inferior95,0% Superior 95,0%
Intersecdo 369,65 17,94 2060 0,00 329,06 410,24 329,06 410,24
Polo Modificado 032 004 - 737 000 - 042 - 022 - 042 - 02
Asfalto 52,07 21,26 245 004 397 100,17 3,97 100,17
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagdo Previsto(a) Vuh ~ Residuos  Residuos padrdo
1,00 21,40 - 507 - 0,19
2,00 337,64 29,29 1,09
3,00 241,61 - 39 - 0,15
4,00 273,62 - 49,65 - 1,85
5,00 32570 - 29,60 - 1,10
6,00 209,60 - 16,14 - 0,60
7,00 337,64 8,11 0,30
8,00 305,63 1941 0,72
9,00 357,70 34,67 1,29
10,00 305,63 - 416 - 0,15
11,00 209,60 - 20,15 - 0,75
12,00 113,58 37,22 1,38

Tabela 36 — Resultado Regressédo Terrenos Schulz. Fonte: Autor/PMSCS
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4.9.2. Alvenarias.

RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressao
R mdiltiplo 091
R-Quadrado 0,84
R-quadrado ajustado 081
Erro padrdo 115,96
Observacdes 9,00
ANOVA
gl SQ MQ F Fdesignificacdo
Regresséo 1,00 483.903,99 48390399 35,98 0,00
Residuo 700 9413344 13.447,63
Total 8,00 578.037,42
Coeficientes Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Interseéo 1571,59 51,86 3030 0,00 1.448,96 1.694,22 1.448,96 1.694,22
Médio 466,64 77,19 600 0,00 282,70 650,59 282,70 650,59
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Previstoa) VUE R$/m2  Residuos  Residuos padréo
1,00 2.038,23 163,63 151
2,00 2.038,23 113,34 1,04
3,00 203823 - 137,37 - 1,27
4,00 203823 - 139,60 - 1,29
5,00 1571,59 86,91 0,80
6,00 1571,59 30,58 028
7,00 1571,59 573 0,05
8,00 157159 - 57,01 - 053
9,00 157159 - 66,21 - 0,61

Tabela 37 — Resultado Regressao Alvenarias Schulz. Fonte: Autor/PMSCS
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4.10. Simulacao valor venal da PVG e comparacao com valores venais de 2020
e 2019

Utilizando a metodologia ja explicada acima, foi calculado o valor venal dos
imoveis pesquisados utilizando os modelos matematicos expostos, este valor
calculado foi comparado com o valor de mercado dos iméveis, da mesma maneira que
os valores venais dos anos de 2020 e 2019 também foram comparados com o valor
de mercado e através da relacdo entre esses valores sera possivel ter uma medida

de justica fiscal no municipio.

Foi considerado um fator de oferta de 10% nos valores de mercado a fim de

excluir as taxas de corretagem de imobiliarias e corretores de imoveis.

Como o método esta descrito no corpo deste trabalho, para simplificacdo de
exposicao dos dados, sera apenas mostrado a média da relacdo entre os valores

venais e valor de mercado para cada bairro e tipologia.
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4.10.1. Schulz
4.10.1.1. Terrenos

Para o bairro Schulz foram encontradas 13 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacéo entre metodologias, a seguir é possivel observar

a relacao entre os valores e as metodologias.

Tabela 38 — Comparativo metodologias terrenos, Schulz. Fonte: Autor

AMO |~ dastro | 90% VM | WPVG | w2020 | w2019 |pve/| 2020 | 2019
stra VM
VM VM
R$ R$ RS RS
1 12940 292.500,00 | 272.574,88 | 205.910,18 | 157.502,40 | 0,93 | 0,70 | 0,54
R$ R$ RS RS
2 10473 135.000,00 | 131.346,30 | 45.438,44 | 43.956,71 | 0,97 | 0,34 | 0,33
R$ R$ RS RS
3 22155 76.500,00 | 61.153,62 | 30.764,06 | 46.195,11 | 0,80 | 0,40 | 0,60
12432/1672 RS R$ RS RS
4 8/16779 | 450.000,00 | 452.892,04 | 383.948,97 | 267.618,19 | 1,01 | 0,85 | 0,59
R$ R$ RS RS
5 12412 180.000,00 | 180.156,25 | 91.365,66 | 101.582,59 | 1,00 | 0,51 | 0,56
R$ R$ RS RS
6 13111 49.500,00 | 47.846,55 | 47.068,81 | 44.861,84 | 0,97 | 0,95 | 0,91
12152 RS RS R R
7 270.000,00 | 267.247,86 | 222.407,31 | 198.489,98 | 0,99 | 0,82 | 0,74
R$ R$ RS RS
8 4394 765.000,00 | 774.044,49 | 631.627,60 | 475.216,22 | 1,01 | 0,83 | 0,62
R$ R$ RS RS
9 79824 99.000,00 | 90.326,32 | 31.567,76 | 30.538,35 | 0,91 | 0,32 | 0,31
R$ R$ RS RS
10 21017 135.000,00 | 137.025,35 | 66.983,93 | 53.531,24 | 1,02 | 0,50 | 0,40
R$ R$ RS RS
11 8210 99.000,00 | 100.852,03 | 104.437,05 | 132.819,29 | 1,02 | 1,05 | 1,34
R$ R$
1.240.200,0 | 1.025.258, RS RS
12 1152 0 15 298.383,81 | 172.964,27 | 0,83 | 0,24 | 0,14
R$ R$ RS RS
13 12852 162.000,00 | 71.284,35 | 85.445,05 | 53.358,92 | 0,44 | 0,53 | 0,33
R$ R$ R$ R$
3.953.700,0 | 3.612.008, | 2.245.348,6 | 1.778.635,1
0 18 3 1 091 | 0,62 | 0,57
Soma Soma Soma Soma Média
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4.10.1.2. Alvenarias.

Para o bairro Schulz foram encontradas 7 amostras de alvenarias para a

comparacao entre metodologias, a seguir € possivel observar a relacdo entre os

valores e as metodologias.

ﬁg‘os tcrg‘das 90% VM | VV-PVG | VWV-2020 | WV-2019 |PVG |2020/| 2019
/IVM| VM | /VM

1 24580 R$ R$ R$ R$
315.000,00| 270.089,70 | 250.774,26 | 166.216,62 (0,86 (0,80 |0,53

5 8107 R$ R$ R$ R$
450.000,00| 435.255,33 | 354.005,30 | 185.472,80 (0,97 |0,79 (0,41

3 24594 R$ R$ R$ R$
378.000,00| 367.847,88 | 339.994,79 |217.348,69 (0,97 |0,90 |0,57

4 18670 R$ R$ R$ R$
178.200,00| 162.150,80 | 122.852,52 | 102.012,42 0,91 (0,69 |0,57

5 97613 R$ R$ R$ R$
172.800,00 | 168.274,38 | 114.771,54 | 71.744,37 10,97 |0,66 |0,42

6 92883 R$ R$ R$ R$
162.000,00| 164.738,99 | 116.386,52 | 87.818,04 |1,02 (0,72 |0,54

7 18595 R$ R$ R$ R$
234.000,00| 228.339,02 | 155.645,80 | 116.554,78 0,98 0,67 |0,50

R$ R$ R$ RS
1.890(.)000,0 1.796é696,0 1.454é430,7 947.167,72| 095 | 0.75 | 0.51

Soma Soma Soma Soma Média
Tabela 39 — Comparativo metodologias alvenarias, Schulz. Fonte: Autor

4.10.2. Country
4.10.2.1. Terrenos

Para o bairro Country foram encontradas 18 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacdo entre metodologias, a seguir € possivel observar

a relacéo entre os valores e as metodologias.

Amo | Cadastr | g05 v | wW-PVG | W 2020 | w2019 |Pver| 2929 2019/
stra (0} b
VM VM
R$ R$ RS RS
1| 110474 1 585 000,00 | 320.705,08 | 221.871,07 | 214.637,30 | 1,11 | 0,77 | 0,75
R$ R$ RS RS
2 | 110484 1 534.000,00 | 194.542,70 | 167.211,30 | 153.606,40 | 0,83 | 0,71 | 0,66
R$ R$ RS RS
3 | 110750 | 195 000,00 | 171.413,90 | 159.043,58 | 153.857,58 | 0,87 | 0,80 | 0,78
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R$ R$ RS RS

4| 110968 1 156.000,00 | 118.241,66 | 118.220,13 | 121.494,08 | 0,94 | 094 | 0,96
R$ R$ RS RS

> | 109019 1419 550,00 | 122.525,11 | 44.366,30 | 6352892 | 1,03 | 0,37 | 0,53
R$ R$ RS RS

© | 110762 | 105 300,00 | 107.162,47 | 100.611,64 | 96.694,46 | 1,02 | 0,96 | 0,92
R$ R$ RS RS

7| 118389 1 156000,00 | 131.781,54 | 46.518,03 | 37.497,36 | 1,05 | 037 | 0,30
RS R$ RS RS

8 | 100075 1 144.000,00 | 133.541,03 | 61.599,16 | 59.59044 | 0,93 | 043 | 0,41
9 | 110616 RS RS ® o

162.000,00 | 143.195,77 | 147.623,90 | 142.810,27 | 0,88 | 0,91 | 0,88
R$ R$ RS RS

101 118408 | 105 000,00 | 110.155,50 | 37.428,30 | 36.204,35 | 1,02 | 0,35 | 0,34
R$ R$ RS RS

111 118347 1 117 000,00 | 99.540,00 | 3454920 | 33.241,16 | 0,85 | 0,30 | 0,28
R$ R$ RS RS

121 18411 1 105 000,00 | 119.665,00 | 37.42830 | 3620435 | 1,11 | 0,35 | 0,34
R$ R$ RS RS

13| 18357 | 99 000,00 | 99.540,00 | 3454920 | 3430501 | 1,01 | 0,35 | 0,35
R$ R$ RS RS

14 | 1185068 | 5584930 | 82.09452 | 20.613,60 | 27.403,11 | 0,92 | 033 | 0,31
R$ R$ RS RS

15| 118505 | 7650000 | 82.094,52 | 29.613,60 | 27.374,47 | 1,07 | 039 | 036
R$ R$ RS RS

161 114729 1 456 900,00 | 343.094,73 | 160.011,99 | 154.779.40 | 0,75 | 0,35 | 0,34
R$ R$ RS RS

17| 11071 1410 106,00 | 90.858,19 | 92.264,94 | 89.256,42 | 0,83 | 0,84 | 0,81
1 | 11840911 R$ R$ R RS

18408 | 234.000,00 | 275.292,83 | 83.946,33 | 73.701,71 | 1,18 | 0,36 | 0,31
R$ R$ RS RS

2.903.905,3 | 2.745.444,5 | 1.606.471,4 | 1.556.186,7 0,97 0,55 0,53
0 5 7 9

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 40 — Comparativo metodologias terrenos, Country. Fonte: Autor

4.10.2.2. Alvenarias

Para o bairro Country foram encontradas 16 amostras de alvenarias para a

comparacdo entre metodologias, a seguir é possivel observar a relacdo entre os

valores e as metodologias.

Amo |Cadast 0 PV | 202 | 201
stra |ro 90% VM VV-PVG VV-2020 | WV-2019 | o, | o/ | o
VM | VM | VM

1 88301/8 R$ R$ R$ R$
8302 2.115.000 1.952.708 | 1.021.075 | 1.143.118 |0,92|0,48 | 0,54

R$ R$ R$ R$
2 106333 1.147.500 1.207.712 437.376 423.115 |1,05]0,38 0,37
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3 88290 R$ R$ R$ R$
990.000 900.767 | 503.808 | 338593 |0,91|051|0:34
RS RS RS RS
4 | 110760 | 341 100 328.307 | 212.877 | 157.754 |0.96|062 046
R$ R$ R$ R$
5 106529 | 441 000 744.438 | 373.808 | 361.620 |0,93|047 045
A RS RS RS RS
954.000 891.795 | 486571 | 503.533 |0,93|051|053
7 88395 R$ R$ R$ R$
1.035.000 | 958.892 | 518.864 | 541.137 |0,93|050 052
s | sa305 RS RS RS RS
1.152.000 | 1.101.465 | 602.412 | 612.782 |0.96|0,52| 053
R$ R$ R$ R$
9 106426 | &u5 000 662.930 | 332.491 | 213.203 |0,98|049 |0 32
RS RS RS RS
10| 88245 | 451 000 642.879 | 327.088 | 365.148 |1.04|053 059
RS RS RS RS
11 ) 88353 | 493000 708.107 | 411.325 | 424171 |1,02|0,59 061
RS RS RS RS
121 88214 | ) 161000 | 1.114.145 | 575.289 | 556.530 |0.96|0,50|0.48
RS RS RS RS
13 | 88438 | 5g5 000 601.000 | 322562 | 396.958 |1.03|055]068
RS RS RS RS
14 1 110622 | 414 000 396.759 | 307.435 | 209.324 |0.96|074|051
RS RS RS RS
15 1 100053 | 575 400 502.015 | 303.242 | 317.632 |1,03|053]0,55
RS R$ RS RS
16 | 85121 | 319500 311.148 | 263.872 | 254.872 |0,97|083|0.80
R$ R$ R$ R$
13.576.500 | 13.115.066 | 7.000.094 | 6.819.491 |0,97 | 055|052
Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 41 — Comparativo metodologias alvenarias, Country. Fonte: Autor

4.10.3. Joao Alves
4.10.3.1. Terrenos

Para o bairro Jodo Alves foram encontradas 26 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacéo entre metodologias, a seguir é possivel observar

a relacdo entre os valores e as metodologias.

Amo | Cada 0 PVG/| 2020/ | 2019/
fringl et 90% VM | VV-PVG | VV 2020 w2019 | VM o
10818 R$ R$ RS RS
1 7 135.000,00 | 122.150,19 | 55.961,56 | 51.801,54 | 0,90 | 0,41 | 0,38
10818 R$ R$ RS RS
2 8 135.000,00 | 130.342,71 | 58.282,61 | 54.878,49 | 0,97 | 0,43 | 0,41
10825 R$ R$ RS RS
3 9 89.100,00 | 92.062,43 | 44.81892 | 43.357,28 | 1,03 | 0,50 | 0,49
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10848 R$ R$ RS RS

4 2 84.600,00 | 83.907,45 | 43.490,95 | 42.072,62 | 0,99 | 0,51 | 0,50
11696 R$ R$ RS RS

5 3 99.000,00 | 112.655.48 | 62.383,51 | 60.349,04 | 1,14 | 063 | 0,61
10892 R$ R$ RS RS

6 6 70.930.28 | 64.536,59 | 40.269,40 | 38.956,13 | 0,91 | 0,57 | 0,55
10205 R$ R$ RS RS

7 1 | 104.940,00 | 95.097,86 | 34.549,20 | 33.419,40 | 0,91 | 0,33 | 0,32
10382 R$ R$ RS RS

8 2 | 117.000,00 | 132.616,15 | 81.060,89 | 78.417,31 | 1,13 | 0,69 | 0,67
10384 R$ R$ RS RS

9 5 99.000,00 | 98.385,00 | 60.250,40 | 58.285,50 | 0,99 | 0,61 | 0,59
10412 R$ R$ RS RS

10 6 | 133.20000 | 123.114,31 | 80.663,24 | 78.032,63 | 0,92 | 0,61 | 0,59
10386 R$ R$ RS RS

11 2 | 108.00000 | 93.730,00 | 55.946,80 | 54.122,25 | 0,87 | 0,52 | 0,50
10391 R$ R$ RS RS

12 3 | 108.900,00 | 108.824.40 | 64.554,00 | 62.44875 | 1,00 | 0,59 | 0,57
10391 R$ R$ RS RS

13 5 | 133.20000 | 129.764.19 | 82.629,12 | 79.934,40 | 0,97 | 0,62 | 0,60
10388 R$ R$ RS RS

14 1 | 107.100,00 | 120.782,79 | 56.571,44 | 85510,18 | 1,13 | 0,53 | 0,80
10394 R$ R$ RS RS

15 7 | 107.100,00 | 102.294.93 | 64.554,00 | 62.44875 | 0,96 | 0,60 | 0,58
10222 R$ R$ RS RS

16 2 90.000,00 | 91.304,02 | 41.459,04 | 40.103,28 | 1,01 | 0,46 | 0,45
10692 R$ R$ RS RS

17 7 67.500,00 | 61.461,85 27.517,13 26.617,28 | 0,91 0,41 0,39
10216 R$ R$ RS RS

18 1 72.000,00 | 72.34423 | 31.587,84 | 30.554,88 | 1,00 | 0,44 | 0,42
10413 R$ R$ RS RS

19 9 | 117.000,00 | 134.203.10 | 88.392,87 | 85.510,18 | 1,15 | 0,76 | 0,73
10391 R$ R$ RS RS

20 8 81.000,00 | 101.854,02 | 62.287,85 | 60.256,50 | 1,26 | 0,77 | 0,74
10403 R$ R$ RS RS

21 1 90.000,00 | 79.983.36 | 56.916,71 | 55.060,53 | 0,89 | 0,63 | 0,61
10408 R$ R$ RS RS

22 8 71.910,00 | 61.620,00 | 47.954,40 | 46.390,50 | 0,86 | 0,67 | 0,65
10405 R$ R$ RS RS

23 8 68.94000 | 66.300,00 | 47.954,40 | 46.390,50 | 0,96 | 0,70 | 0,67
10402 R$ R$ RS RS

24 8 88.200.00 | 88.400,00 | 63.421,29 | 61.352,98 | 1,00 | 0,72 | 0,70
10401 R$ R$ RS RS

25 9 85.500,00 | 79.560,00 40.589,63 61.352,98 | 0,93 0,47 0,72
10707 R$ R$ RS RS

26 4 67.410,00 | 57.648,30 | 31.607,21 | 30.573,62 | 0,86 | 0,47 | 0,45
R$ RS RS
2.531.530,2 | 2.504.943,3 R$ 1.428.197,5

8 8 1.425.674,41 0 099 | 056 | 0,56

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 42 — Comparativo metodologias terrenos, Jodo Alves. Fonte: Autor
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4.10.3.2. Alvenarias

Para o bairro Jodo Alves foram encontradas 9 amostras de alvenarias para a

comparacao entre metodologias, a seguir € possivel observar a relacdo entre os

valores e as metodologias.

Amos| Cada | gh00 vy | yvePvG | WWe2020 | Wv-2019 | BY 1292|2019
tra | stro G/ O 1 M
VM | VM

RS RS RS R$

1 1039671 429.300 371.573 310.365 | 300.245 |0,87|0,72| 0,70
R$ R$ R$ R$

2 |102226 | 4595800 305.575 157.965 66.357 10,96 0,50 | 0,21
R$ R$ R$ R$

8 1021541 198,000 190.972 109.937 72.659 | 0,96 | 0,56 | 0,37
R$ R$ R$ R$

4 1102251 | 597 000 208.003 171.069 110.070 | 1,00|0,58 | 0,37
R$ R$ R$ R$

5 106886 | 5.5 000 368.792 231.650 224.093 | 0,98 | 0,61 0,59
R$ R$ R$ R$

6 103978 | 538500 247.572 161.640 151.180 | 1,04 | 0,68 | 0,63
RS RS RS R$

71038431 448.200 455.209 255.727 199.131 | 1,02|0,57 | 0,44
RS RS RS R$

8 | 112183 4 053.000 1.049.844 493.757 431.322 | 1,00 0,47 0,41
RS RS RS R$

9 | 1070541 455 000 140.165 75.361 72.901 | 0,87 /0,47 | 0,45
RS RS RS R$

3.520.800 3.427.705 | 1.967.471 | 1.627.957 |0,97|0,57 | 0,46

Soma Soma Soma Soma Média
Tabela 43 — Comparativo metodologias alvenarias, Jodo Alves. Fonte: Autor
4.10.4. Renascenca e Independéncia

4.10.4.1. Terrenos

Para os bairros Renascenca e Independéncia foram encontradas 17 amostras

de terrenos para a modelagem dos bairros e comparacao entre metodologias, a seguir

€ possivel observar a relacao entre os valores e as metodologias.

Amos | Cadas | 9500\ | wW-PVG | W 2020 | w2019 | RYS/| 2020754,
tra tro VM VM

VM
79833 R$ R$ RS RS

1 115.200,00 | 119.38552 | 57.384,02 | 55.488,21 | 1,04 | 0,50 | 0,48
29684 R$ R$ RS RS

2 153.000,00 | 151.92675 | 59.082,98 | 57.01153 | 099 | 039 | 0,37
R$ R$ RS RS

3 | 18299 | 153.00000 | 132.419,71 | 70.813,15 | 68.503,97 | 0,87 | 046 | 045
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R$ R$ RS RS

4 72777 | 193.500,00 | 146.625,47 | 61.664,90 | 59.355,08 | 0,76 | 0,32 | 0,31
R$ R$ RS RS

5 72752 | 167.400,00 | 133.313,14 | 52.484,81 | 54.082,08 | 0,80 | 0,31 | 0,32
7190 R$ R$ RS RS

6 175.500,00 | 156.232,70 | 48.140,52 | 46.570,68 | 0,89 | 0,27 | 0,27
R$ R$ RS RS

7 72672 | 180.000,00 | 170.712,45 | 46.587,60 | 45.068,40 | 0,95 | 0,26 | 0,25
85640 R$ R$ R RS

8 288.000,00 | 236.688,82 | 64.500,53 | 62.397,20 | 0,82 | 0,22 | 0,22
R$ R$ RS RS

9 1744 | 765.000,00 | 777.828,79 | 319.163,74 |222.012,55| 1,02 | 0,42 | 0,29
R$ R$ RS RS

10 | 93645 | 90.900,00 74.604,27 42.099,04 | 42.358,10 | 0,82 | 0,46 | 0,47
96792 R$ R$ RS RS

11 180.000,00 | 198.513,94 | 36.321,90 | 33.457,59 | 1,10 | 0,20 | 0,19
R$ R$ RS RS

12 06787 | 189.000,00 | 196.005,04 | 36.029,88 | 34.851,66 | 1,04 | 0,19 | 0,18
R$ R$ RS RS

13 96808 | 171.000,00 | 189.154,57 31.587,84 30.554,88 | 1,11 0,18 | 0,18
R$ R$ RS RS

14 96786 | 189.000,00 | 188.964,18 34.588,68 33.457,59 | 1,00 | 0,18 | 0,18
R$ R$ RS RS

15 96766 | 253.350,00 | 261.540,63 | 43.124,93 | 41.610,02 | 1,03 | 0,17 | 0,16
96778 R$ R$ RS RS

16 196.920,00 | 202.987,39 | 33.393,06 | 32.464,56 | 1,03 | 0,17 | 0,16
96779 RS R$ RS RS

17 210.600,00 | 202.076,62 | 33.562,08 | 32.464,56 | 0,96 | 0,16 | 0,15
R$ R$ R$ R$

3.671.370,00 | 3.538.980,01 | 1.070.529,66 |951.708,66| 0,95 | 0,29 | 0,27

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 44 — Comparativo metodologias terrenos, Renascenca e Independéncia. Fonte: Autor

4.10.4.2. Alvenarias

Para o bairro Renascenca. Avenida e Independéncia foram encontradas 13

amostras de alvenarias para a comparacéo entre metodologias, a seguir é possivel

observar a relacdo entre os valores e as metodologias.

Ainos C";‘da 90% VM VV-PVG | VV-2020 | VV-2019 |PVG |2020|2019
. IVM |/ VM |/ VM
RS RS RS RS
1 721702 873.000 835.967 404.338 336.052 0,96 | 0,46 | 0,38

> | 13003 RS RS RS RS

864.000 875.339 437.541 456.707 1,01 | 0,51 | 0,53
A RS RS RS RS

718.200 728.419 382.509 361.430 1,01 | 0,53 | 0,50
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4 22792 R$ R$ R$ R$
526.500 486.574 285.000 244,727 0,92 | 0,54 | 0,46
5 13920 R$ R$ R$ R$
477.000 471.632 319.610 205.943 0,99 | 0,67 | 0,43
6 26863 R$ R$ R$ R$
539.100 544,978 367.743 292,991 1,01 | 0,68 | 0,54
7 20200 R$ R$ R$ R$
513.000 521.331 378.461 356.579 1,02 | 0,74 | 0,70
8 12072 R$ R$ R$ R$
315.000 280.405 187.435 175.519 0,89 | 0,60 | 0,56
R$ R$ R$ R$
9 22055 574.200 551.362 310.377 480.706 0,96 | 0,54 | 0,84
R$ R$ R$ R$
10 20822 225.000 215.797 111.611 75.313 0,96 | 0,50 | 0,33
R$ R$ R$ R$
1 29706 405.000 393.993 368.352 193.922 0,97 | 0,91 | 0,48
R$ R$ R$ R$
12 20936 267.300 260.445 80.620 105.658 0,97 | 0,30 | 0,40
R$ R$ R$ R$
13 19788 193.500 190.939 119.976 95.559 0,99 | 0,62 | 0,49
R$ R$ R$ R$
6.490.800 6.357.181 3.753.575 3.381.107 | 0,97 | 0,58 | 0,51
Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 45 — Comparativo metodologias alvenarias, Renascencga, Independéncia e Avenida. Fonte:

Autor

4.10.4.3. Apartamentos

Para o bairro Renascenca, Avenida e Independéncia foram encontradas 22

amostras de apartamentos para a comparacao entre metodologias, a seguir é possivel

observar a relagdo entre os valores e as metodologias.

amos | cadas Va'o?r 9 | \W-pvG | W-2020| VWv-2019 |PVG 2\9,\2/'0’ 2019/ | Padr

tra tro 0 /[ VM VM ao
RS RS RS RS

1 118773 350.100 321.600 176.698 170.938 0,92 0,50 0,49 fino
RS RS RS RS

2 118769 310.500 321.600 176.698 170.938 1,04 0,57 0,55 fino
RS RS RS RS

3 118781 304.200 321.600 176.698 170.938 1,06 0,58 0,56 fino

R$ RS RS RS médi

4 110222 224.100 211.737 178.154 172.346 0,94 0,79 0,77 0

R$ R$ R$ R$ médi

5 112757 245.758 234.596 164.103 144.621 0,95 0,67 0,59 0

R$ R$ R$ R$ médi

6 113726 215.500 214.360 164.103 144.621 0,99 0,76 0,67 0

R$ R$ R$ R$ médi

7 112784 273.056 277.686 196.994 173.609 1,02 0,72 0,64 0
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R$ R$ R$ R$ médi
8 107724 157.500 154.831 100.361 106.572 0,98 0,64 | 0,68 0
R$ R$ R$ R$ médi
9 109791 195.750 175.284 119.584 126.424 0,90 0,61 | 0,65 0
R$ R$ R$ R$ médi
10 111943 234.000 218.623 144.017 152.577 0,93 0,62 | 0,65 0
R$ R$ R$ R$ médi
11 109795 171.000 175.284 119.584 126.424 1,03 0,70 | 0,74 0
R$ R$ R$ R$ médi
12 111944 202.500 218.623 169.853 152.577 1,08 0,84 | 0,75 0
R$ R$ R$ R$ médi
13 96223 337.500 311.148 288.655 228.940 0,92 0,86 | 0,68 0
R$ R$ R$ R$ médi
14 116252 594.000 514,127 380.947 335.475 0,87 0,64 | 0,56 0
R$ R$ R$ R$ médi
15 112956 328.500 289.324 190.088 167.529 0,88 0,58 | 0,551 0
R$ R$ R$ R$ médi
16 112784 258.300 234.596 196.994 173.609 0,91 0,76 | 0,67 0
R$ R$ R$ R$ médi
17 107734 142.200 122.722 77.879 82.700 0,86 0,55| 0,58 0
R$ R$ R$ R$ simpl
18 73863 162.000 149.818 139.778 121.507 0,92 0,86 | 0,75 es
R$ R$ R$ R$ simpl
19 112236 166.500 156.227 134.580 130.193 0,94 0,81 | 0,78 es
R$ R$ R$ R$ simpl
20 117891 153.000 150.231 130.282 138.270 0,98 0,85| 090 | es
R$ R$ R$ R$ simpl
21 88910 107.100 108.526 102.104 98.775 1,01 0,95 | 0,92 es
R$ R$ R$ R$ simpl
22 29092 252.000 203.722 165.066 131.866 0,81 0,66 | 0,52 es
R$ R$ R$ R$ 071 | 066
5.385.063 | 5.086.264 | 3.693.219 | 3.421.447 | 0,95 ' '
Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 46 — Comparativo metodologias apartamentos, Renascenca, Independéncia e Avenida. Fonte:

Autor
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4.10.5. Avenida
4.10.5.1. Terrenos

Para o bairro Avenida foram encontradas 12 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacéo entre metodologias, a seguir é possivel observar

a relacéo entre os valores e as metodologias.

A:rr‘gs Cadoas” 90% VM | WW-PVG | VWV 2020 | VV 2019 F;VN(IB/ 2\%0/ 2\%9/
R$ R$ RS RS

1 7960 | 500.40000 | 510.412,54 | 214.416,51 | 107.806,56 | 1,02 043| 0,22
R$ R$ RS RS

2 10019 | 207.000,00 | 246.42536 | 105.173,14 | 68.785,16 | 1,19 051| 0,33
R$ R$ RS RS

3 14264 | 166.500,00 | 182.301,35 | 66.960,36 | 37.471,87 | 1,09 040| 0,23
R$ R$ RS RS

4 3752 | 270.000,00 | 281.512,44 | 63.838,66 | 79.474,01 | 1,04 024| 0,29
R$ R$ RS RS

5 5167 | 270.00000 | 252.829,72 | 89.753,80 | 86.827,24 | 0,94 033| 0,32
R$ R$ RS RS

6 70205 | 190.800,00 | 173.092,68 | 58.657,85 | 105.32321 | 0,91 031| 0,55
R$ R$ RS RS

7 15247 | 193.500,00 | 218.796,75 | 109.781,96 | 83.022,78 | 1,13 057| 0,43
R$ R$ RS RS

8 11313 | 459.000,00 | 388.744,93 | 109.492,77 | 111.770,50 | 0,85 024| 024
R$ R$ RS RS

9 11348 | 720.000,00 | 680.829,07 | 224.653,72 | 136.189,84 | 0,95 031 0,19
14508/1 RS RS$ RS RS

10 4282 | 945.000,00 | 969.563,85 | 130.629,79 | 202.382,30 | 1,03 014| 0,21
R$ R$ RS RS

11 1349 | 472.500,00 | 408.466,02 | 74.540,16 | 72.109,44 | 0,86 0,16| 0,15
R$ R$ RS RS

12 | 10111 | 315.000,00 | 303.103,38 | 90.570,23 | 54.138,08 | 0,96 029| 0,17
R$ R$ R$ R$

4.709.700,00 | 4.616.078,08 | 1.338.468,95 | 1.145.300,99 | 1,00 033| 0,28

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 47 — Comparativo metodologias terrenos, Avenida. Fonte: Autor

4.10.5.2. Alvenarias

Como o bairro possui caracteristicas equivalentes aos bairros Renascenca e

Independéncia, foi feito apenas um modelo para os trés bairros e 0 comparativo entre

metodologias foi apresentado acima juntamente com o Renascenca e Independéncia.
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4.10.5.3. Apartamentos

Como o bairro possui caracteristicas equivalentes aos bairros Renascenca e

Independéncia, foi feito apenas um modelo para os trés bairros e 0 comparativo entre

metodologias foi apresentado acima juntamente com o Renascenca e Independéncia.

4.10.6. Universitario

4.10.6.1. Terrenos

Para o bairro Universitario foram encontradas 10 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacéo entre metodologias, a seguir é possivel observar

a relacéo entre os valores e as metodologias.

Tabela 48 — Comparativo metodologias terrenos, Universitario. Fonte: Autor

Amo |cadas | gomvm | wW-PVG | w2020 | vv2o1e | FrS/| 202001 2009
R$ R$ RS RS
1 | 72777 | 193.500,00 | 162.917,19 | 61.664,90 | 59.355,08 | 0,84 032 031
R$ R$ RS RS
2 | 72672 | 180.000,00 | 170.712,45 | 46.587,60 | 45.068,40 | 0,95 026| 0,25
R$ R$ RS RS
3 | 1999 | 189.000,00 | 221.533,74 | 80.542,76 | 77.916,47 | 1,17 043| 041
R$ R$ RS RS
4 | 15562 | 228.960,00 | 256.350,37 | 90.481,03 | 88.524,81 | 1,12 040| 0,39
R$ R$ RS RS
5 | 11342 | 324.000,00 | 316.145,70 | 116.465,58 | 112.667,94 | 0,98 036| 0,35
R$ R$ RS RS
6 | 72752 | 167.400,00 | 118.500,57 | 52.484,81 | 54.082,08 | 0,71 031| 0,32
R$ R$ RS RS
7 | 11313 | 477.000,00 | 349.870,44 | 109.492,77 | 111.770,50 | 0,73 023| 0,23
R$ R$ RS RS
8 | 8959 |1.260.000,00 | 935.882,84 | 247.837,75 | 239.756,40 | 0,74 0,20 0,19
R$ R$ RS RS
9 | 15572 | 283.500,00 | 219.559,21 | 137.785,39 | 127.413,73 | 0,77 049| 045
R$ R$ RS RS
10 | 9219 | 225.000,00 | 206.084,44 | 137.142,97 | 109.030,33 | 0,92 061| 048
R$ R$ R$ R$
3.528.360,00 | 2.957.556,94 | 1.080.485,56 | 1.025.585,74 | 0,89 036| 0,34
Soma Soma Soma Soma Média
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4.10.6.2. Alvenarias

Para o bairro Universitario, Santo Inacio e Higiendpolis foram encontradas 19

amostras de alvenarias para a comparacao entre metodologias, a seguir € possivel

observar a relagao entre os valores e as metodologias.

ﬁg‘os t?‘;‘das 90% VM VV-PVG VV-2020 | VWV-2019 | PVG | 2020/ | 2019
IVM| VM |/VM
1 | 18003 RS RS R$ R$
787.500 737.327 392302 | 275.358 | 0,94 | 0,50 | 0,35
N 1022 RS RS R$ RS
1.260.000 1.211.312 714.245 | 544.635 | 096 | 0,57 | 0,43
2 2899 RS RS RS RS
891.000 888.330 376.450 | 325963 | 1,00 | 0,42 | 0,37
RS RS RS RS
4 | 24914 990.000 989.994 514.767 | 502.682 | 1,00 | 0,52 | 0,51
e | 17428 RS RS RS RS
855.000 865.701 501.092 | 440513 | 1,01 | 0,59 | 0,52
s | 72700 RS RS RS R$
783.000 783.505 404338 | 336.052 | 1,00 | 0,52 | 0,43
RS RS R$ RS
71109056 | 4 450200 1.149.837 428.468 | 439.532 | 1,00 | 037 | 0,38
s | 10340 RS R$ R$ RS
882.000 850.234 563.500 | 448.749 | 0,96 | 0,64 | 0,51
o | 16041 RS RS RS R$
715.500 681.455 316.022 | 243.806 | 0,95 | 0.44 | 0,34
10 | 9308 RS RS R$ RS
702.000 673.946 368.921 | 298515 | 0,96 | 0,53 | 0,43
1| 1018 RS RS R$ RS
526.500 521.829 271.030 | 168.329 | 0,99 | 0,51 | 0,32
RS RS RS RS
12110804 | 555 000 850.451 457339 | 397.167 | 096 | 0,52 | 0,45
5 | 2018 RS RS RS RS
441.000 437.783 261.937 | 151.059 | 0,99 | 0,59 | 0,34
RS RS RS RS
14 | 17398 594.000 563.766 447.657 | 384.739 | 095 | 0,75 | 0,65
RS RS RS R$
15 | 6393 715.500 717.964 507.798 | 335.182 | 1,00 | 0,71 | 0,47
6 | 658 RS RS RS RS
450.000 415.566 305.150 | 248.801 | 0,92 | 0,68 | 0,55
RS RS RS RS
17| 10505 450.000 424.603 311.459 | 175514 | 094 | 0,69 | 0,39
6 | 2241 RS RS R$ R$
441.000 400.040 202.622 | 170.757 | 0,91 | 0,46 | 0,39
o | 4622 RS RS RS RS
675.000 671.362 263.259 | 135.674 | 0,99 | 0,39 | 0,20
RS RS RS RS
14.191.200 | 13.835.005 | 7.608.366 |6.023.027 | 0,97 | 0,55 | 0,42
Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 49 — Comparativo metodologias alvenarias, Universitario, Santo Inacio e Higiendpolis. Fonte:

Autor
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4.10.6.3. Apartamentos

Para o bairro Universitario foram encontradas 15 amostras de apartamentos

para a comparacao entre metodologias, a seguir € possivel observar a relacéo entre

os valores e as metodologias.

amost | cadast Va'gr 01 wW-pvG | wW-2020 | W-2019 |PVG | 2020/ | 2019/ | Padr

ra ro ° /VM| VM | VM | 3o
R$ R$ R$ R$

1 116420 | 981.000 929.308 373.797 457.132 | 0,95 0,38| 0,47 | Fino
R$ R$ R$ R$

2 119450 | 272.757 295,790 154.916 150.052 1,08 0,57| 0,55 Fino
R$ R$ R$ R$

3 119418 | 405.000 319.826 154.916 150.052 0,79 0,38| 0,37 Fino
R$ R$ R$ R$

4 103890 | 243.000 234.903 158.075 152.921 0,97 0,65| 0,63 | Médio
R$ R$ R$ R$

5 6412 283.500 254,452 199.595 193.088 0,90 0,70 | 0,68 | Médio
R$ R$ R$ R$

6 101546 | 207.000 219.040 151.001 159.809 1,06 0,73| 0,77 | Médio
R$ R$ R$ R$

7 98080 216.000 237.782 137.444 131.723 1,10 0,64| 0,61 | Médio
R$ R$ R$ R$

8 95023 198.000 160.908 117.454 113.625 | 0,81 0,59 | 0,57 | Médio
R$ R$ R$ R$

9 113129 | 270.000 215.161 171.246 151.346 0,80 0,63| 0,56 | Médio
R$ R$ R$ R$

10 91430 223.200 184.313 128.131 113.567 0,83 0,57 | 0,51 | Médio
R$ R$ R$ R$ Simpl

11 121275 | 234.000 215.010 130.106 137.740 0,92 0,56 | 0,59 es
R$ R$ R$ R$ Simpl

12 99498 171.000 157.850 131.940 126.466 0,92 0,77 0,74 es
R$ R$ R$ R$ Simpl

13 93272 207.000 198.931 166.218 147.350 0,96 0,80| 0,71 es
R$ R$ R$ R$ Simpl

14 116614 | 198.000 200.167 153.969 142.336 1,01 0,78 | 0,72 es
R$ R$ R$ R$ Simpl

15 70275 177.300 193.566 141.067 128.075 1,09 0,80| 0,72 es
R$ R$ R$ R$

4.286.757 | 4.017.007 | 2.469.875 | 2.455.282 | 0,95 Ligs il

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 50 — Comparativo metodologias apartamentos, Universitario. Fonte: Autor
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4.10.7. Santo Inacio

4.10.7.1. Terrenos

Para o bairro Santo Inacio foram encontradas 31 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacgéo entre metodologias, a seguir é possivel observar

a relacdo entre os valores e as metodologias.

Amos | Cadastr | go00\\ | v -PVG | W 2020 | V2019 |Pvay| 2920/ | 2019/
tra o} VM VM
VM
R$ R$
1.350.000,0 | 1.199.513,7 RS RS
1 7730 0 6 677.292 727.230,00 | 0,89 0,50 0,54
R$ R$ RS RS
2 1849 | 495.000,00 | 460.142,96 130.616 133.445,66 | 0,93 0,26 0,27
R$ R$ RS RS
3 9435 | 323.100,00 | 352.138,13 | 119.289,18 | 119.275,84 | 1,09 0,37 0,37
R$ R$ RS RS
4 97919 | 622.575,00 | 580.227,64 | 273.783,10 | 264.855,75 | 0,93 0,44 0,43
R$ R$
1.080.000,0 | 1.144.426.4 RS RS
5 97920 0 1 481.771,47 | 466.062,15 | 1,06 0,45 0,43
R$ R$ RS RS
6 3583 | 360.000,00 | 400.412,69 | 45.543,84 | 44.058,77 | 1,11 0,13 0,12
R$ R$ RS RS
7 21569 | 252.000,00 | 235.457,79 | 126.711,67 | 88.257,36 | 0,93 0,50 0,35
R$ R$ RS RS
8 3651 | 190.800,00 | 178.129,23 | 77.225,25 | 74.707,14 | 0,93 0,40 0,39
R$ R$ RS RS
9 397 157.500,00 | 147.617,50 | 48.490,86 | 75.219,16 | 0,94 0,31 0,48
R$ R$ RS RS
10 97916 | 282.600,00 | 282.503,92 | 167.990,26 | 162.512,53 | 1,00 0,59 0,58
R$ R$ RS RS
11 11405 | 394.787,70 | 371.583,89 | 151.347,27 | 146.412,23 | 0,94 0,38 0,37
R$ R$ RS RS
12 88713 | 335.700,00 | 347.997,15 | 76.804,32 68.816,44 | 1,04 0,23 0,20
R$ R$ RS RS
13 8888 | 355.500,00 | 362.346,24 | 54.769,62 | 95.596,90 | 1,02 0,15 0,27
R$ R$ RS RS
14 96167 | 358.200,00 | 269.413,54 | 154.420,25 | 149.385,01 | 0,75 0,43 0,42
R$ R$ RS RS
15 96159 | 385.276,50 | 368.420,44 | 138.748,82 | 134.224,58 | 0,96 0,36 0,35
R$ R$ RS RS
16 96168 | 335.250,00 | 367.470,63 | 106.406,99 | 160.839,58 | 1,10 0,32 0,48
R$ R$ RS RS
17 21631 | 355.050,00 | 322.877,29 | 50.886,08 | 76.916,74 | 0,91 0,14 0,22
R$ R$ RS RS
18 96180 | 400.500,00 | 307.450,65 | 190.924,90 | 184.699,33 | 0,77 0,48 0,46
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R$ R$ RS RS

19 | 10081 | 190.800,00 | 183.811,95 | 47.511,59 | 41.602,64 | 0,96 025| 0,22
R$ R$ RS RS

20 | 92885 | 184.500,00 | 165.255,42 | 27.339,84 | 45.917,19 | 0,90 0,15| 0,25
R$ R$ RS RS

21 | 21628 | 306.450,00 | 318.908,61 | 79.509,50 | 76.916,74 | 1,04 026| 0,25
R$ R$ RS RS

22 5054 | 234.000,00 | 198.544,56 | 69.270,20 | 82.803,01 | 0,85 030| 0,35
R$ R$ RS RS

23 | 93239 | 207.000,00 | 194.772,81 | 50.991,42 | 46.271,48 | 0,94 025| 0,22
R$ R$ RS RS

24 | 93099 | 422.100,00 | 405.726,62 | 123.113,56 | 119.098,88 | 0,96 029| 0,28
R$ R$ RS RS

25 | 93100 | 358.200,00 | 384.272,33 | 110.016,14 | 106.428,57 | 1,07 031| 0,30
85730/8 R$ R$ RS RS

26 5729 | 450.000,00 | 496.386,39 | 229.401,90 | 221.921,70 | 1,10 051| 0,49
R$ R$ RS RS

27 | 21635 | 252.000,00 | 240.988,86 | 66.092,28 | 99.901,62 | 0,96 026| 0,40
R$ R$ RS RS

28 | 92473 | 209.880,00 | 131.012,40 | 91.094,23 | 83.649,36 | 0,62 043| 040
R$ R$ RS RS

29 | 21005 | 179.100,00 | 149.667,00 | 151.146,35 | 128.606,59 | 0,84 084 0,72
R$ R$ RS RS

30 | 14747 | 252.000,00 | 178.663,42 | 228.312,00 | 198.779,40 | 0,71 091| 0,79
R$ R$ RS RS

31 | 96189 | 306.450,00 | 344.500,60 | 188.187,71 | 193.874,21 | 1,12 061| 0,63
R$ R$ R$ R$

11.586.319 | 11.090.640 | 4.535.010 | 4.618.286 | 0,95 0,38| 0,39

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 51 — Comparativo metodologias terrenos, Santo Inacio. Fonte: Autor

4.10.7.2. Alvenarias

Como o bairro possui caracteristicas equivalentes aos bairros Universitario e

Higienodpolis, foi feito apenas um modelo para os trés bairros e 0 comparativo entre

metodologias foi apresentado acima juntamente com o Universitario e Higiendpolis.

4.10.7.3. Apartamentos

Para os bairros Santo Inacio e Higiendpolis foram encontradas 12 amostras de

Apartamentos para a comparagdo entre metodologias, a seguir é possivel observar a

relacédo entre os valores e as metodologias

a”:g“ cadast | 90% VM VV-PVG VV-2020 | VV-2019 |PVG |2020 |2019 | Padra
ro INVM | /VM | [ VM 0
R$ R$ RS RS
1 | 98650 | 1.350.000 | 1.244.256 | 490.235 429136 | 092|036 |032]| alto
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R$ R$ RS RS

2 113526 | 1.620.000 1.601.815 502.401 486.022 0,99 | 0,31 | 0,30 alto
R$ R$ RS RS

3 93149 621.000 551.455 290.723 285.520 0,89 | 0,47 | 0,46 fino
R$ R$ RS RS

4 97854 594,000 528.366 294.632 258.038 0,89 0,50 | 0,43 fino
R$ R$ RS RS

5 112557 882.000 972.260 472.963 457.544 1,10 | 0,54 | 0,52 fino
R$ R$ RS RS

6 86401 161.100 161.127 95.930 92.802 1,00 | 0,60 | 0,58 | médio
R$ R$ RS RS

7 72336 368.550 358.359 245.253 196.095 0,97 | 0,67 | 0,53 | médio
R$ R$ RS RS

8 86275 324.000 307.962 203.691 201.060 0,95 | 0,63 | 0,62 | médio
R$ R$ RS RS simple

9 23501 265.500 263.635 227.831 161.277 0,99 | 0,86 | 0,61 S
R$ R$ RS RS simple

10 87110 155.610 154.786 95.930 92.802 0,99 | 0,62 | 0,60 S
R$ R$ RS RS simple

11 112719 268.200 271.665 212.562 205.631 1,011 0,79 | 0,77 S
R$ R$ RS RS simple

12 85904 234.000 191.782 140.362 135.786 0,82 | 0,60 | 0,58 S
RS RS RS RS

6.843.960 6.607.467 3.272.513 3.001.713 0,96 | 0,58 | 0,53
Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 52 — Comparativo metodologias apartamentos, Santo Inacio e Higienopolis. Fonte: Autor

4.10.8. Higiendpolis
4.10.8.1. Terrenos

Para o bairro Higiendpolis foram encontradas 13 amostras de terrenos para a

modelagem do bairro e comparacdo entre metodologias, a seguir € possivel observar

a relacdo entre os valores e as metodologias.

A{Tr‘gs 2";‘?03‘ 90% VM | VV-PVG | VWV 2020 | Vv 2019 |PVG/|2020/|2019/

VM | VM | VM
R$ R$ RS RS

1 82205 855.000,00 513.580,03 183.839,15 177.845,86 0,60 0,22 0,21
R$ R$ RS RS

> | 10827 | 441.00000 | 428.760,95 | 318.379,69 | 254.135,22 | 0,97 | 0,72 | 0,58
R$ R$ RS RS

3 84050 279.900,00 222.119,39 153.424,49 148.421,72 0,79 0,55 0,53
95037 R$ R$ RS RS

4 248.013,00 230.769,00 121.124,20 119.496,30 0,93 0,49 0,48
11317 R$ R$ RS RS

5 1 225.000,00 221.760,29 100.515,85 91.792,67 0,99 0,45 0,41
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R$ R$ RS RS

6 | 20735 | 900.000,00 | 600.954,02 | 193.662,92 | 177.808,67 | 0,67 | 0,22 | 0,20
84051 RS RS Ry R

7 306.000,00 | 224.39027 | 154.727,80 | 149.682,53 | 0,73 | 0,51 | 0,49
R$ R$ RS RS

8 | 82115 | 342.000,00 | 331.169,67 | 155.035,35 | 149.980,05 | 0,97 | 0,45 | 0,44
R$ R$ RS RS

9 | 10204 | 225.000,00 | 206.814,60 | 204.476,23 | 81.720,42 | 0,92 | 0,91 | 0,36
R$ R$ RS RS

10 | 84078 | 288.000,00 | 306.814,24 | 170.160,75 | 164.612,25 | 1,07 | 0,59 | 0,57
R$ R$ RS RS

11 | 82218 | 378.000,00 | 338.634,95 | 157.621,79 | 152.482,16 | 0,90 | 0,42 | 0,40
R$ R$ RS RS

12 | 84066 | 450.000,00 | 405.844,93 | 216.464,41 | 176.382,03 | 0,90 | 0,48 | 0,39
R$ R$ RS RS

13 | 95038 | 234.000,00 | 254.182,32 | 122.881,27 | 119.496,30 | 1,09 | 0,53 | 0,51
R$ R$ R$ R$

5.171.913,00 | 4.285.794,67 | 2.252.313,90 | 1.963.856,18 | 0,89 | 0,50 | 0,43

Soma Soma Soma Soma Média

Tabela 53 — Comparativo metodologias terrenos, Higiendpolis. Fonte: Autor

4.10.8.2. Alvenarias

Como o bairro possui caracteristicas equivalentes aos bairros Universitario e

Santo Inacio, foi feito apenas um modelo para os trés bairros e o comparativo entre

metodologias foi apresentado acima juntamente com o Universitario e Santo Inacio

4.10.8.3. Apartamentos

Como o bairro possui caracteristicas equivalentes ao bairro Santo Inacio, foi feito

apenas um modelo para os dois bairros e 0 comparativo entre metodologias foi

apresentado acima juntamente com o Santo Inacio
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5 ANALISES
Para demonstracdo do enquadramento das tipologias e padrdes construtivos

segue imagens do Manual de Tipologias do Municipio de Santa Cruz do Sul(2019).

Casa alvenaria padrao simples.

Figura 1 — Casas alvenaria padrao simples. Fonte: Manual tipologias PMSCS

Casa alvenaria padrao médio

Figura 2 — Casas alvenaria padrao médio. Fonte: Manual tipologias PMSCS
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Casa alvenaria padréao fino.

Figura 3 — Casas alvenaria padréo fino. Fonte: Manual tipologias PMSCS

Casa padréo alto.

Figura 4. Casas alvenaria padrdo alto. Fonte: Manual tipologias PMSCS
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Apartamento padrao simples.

Figura 5 — Apartamentos padrdo simples. Fonte: Manual tipologias PMSCS

Apartamento padrao médio.

=== E——
Figura 6 — Apartamentos padrdo médio. Fonte: Manual tipologias PMSCS
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Apartamento padrao fino.

Figura 8 — Apartamentos padréo alto. Fonte: Manual tipologias PMSCS

5.1.Terrenos
Segundo os dados levantados o método de calculo por pontos e zonas fiscais

que foi utilizado até 2019 (VV 2019) foi o método com maior variagdo, com maior
desigualdade de avaliacdo e que menos representa o cenario imobiliario.

Apresentando uma fraca relacdo com o valor de mercado (90VM), gerando uma
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grande iniquidade avaliatéria, onde bairros populares possuem uma relacéao entre

valor venal e valor de mercado maior que bairros nobres da cidade.

Para citar exemplos, no bairro Schulz a relacdo média € de 0,57, ou seja
terrenos no bairro Schulz eram avaliados em 57% do seu valor de mercado, ja o
bairro Santo Inacio, bairro com padréo superior a relagdo em média era de 0,39,
ou seja podemos dizer que no bairro os terrenos estdo sendo avaliados em 39%

do seu valor de mercado.

Para melhor compreensdo do quanto isso representa, no bairro Schulz as 13
amostras de mercado juntas possuem valor total de R$ 3.953.700,00 agora
somando os valores venais de 2019 esses imdveis juntos possuem um valor total
de R$ 1.778.635,11, ou seja, a PMSCS apenas nessas 13 amostras esta deixando
de tributar R$ 2.175.064,89.

Agora fazendo o mesmo comparativo para o bairro Santo Inacio, as 31
amostras de mercado possuem juntas o valor de R$ 11.586.319,20, quanto que o
valor venal total em 2019 é R$ 4.618.286,56, ou seja R$ 6.968.032,64, ndo foram
tributados, pois o método de célculo é antigo e ineficiente em representar as

caracteristicas imobiliarias dos bairros.

O modelo utilizado em 2020 das zonas fiscais e tipologias, por ainda utilizar
zonas fiscais para composicdo do valor territorial tem pouca melhora em
comparacao com o modelo de 2019, o modelo 2020 tera mais influéncia quando

analisarmos as tipologias.

Quando analisamos o0 modelo proposto pela PVG fica evidente sua eficiéncia e
capacidade de trazer equidade as avaliacbes e produzir justica fiscal, pois a
relacdo entre o valor projetado e o valor de mercado em todos os bairros tiveram

uma pequena variagao, garantindo isonomia a todos os contribuintes.

Utilizando novamente Schulz e Santo Inacio como exemplos teremos as
seguintes relagdes. Para o bairro Schulz uma relacdo de 0,91, ou seja, 0s imoveis
estdo sendo avaliados a 91% do valor de mercado, ja no bairro Santo Inacio a
relacdo € de 0,95, ou seja, as avaliacdes estdo em 95% do valor de mercado, uma

diferenca de apenas 4% nas avalia¢cfes entre bairros.
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Utilizando o valor monetario para comparacao, teremos a seguinte analise. No
bairro Schulz a soma dos valores propostos pela PVG resulta um total de
R$3.612.008,18, ou seja R$ 341.691,82 ndo seriam tributados. No bairro Santo
Inacio a soma dos valores da PVG seria de R$ 11.090.640,82, resultando em
R$495.678,38 nao tributados.

Se analisarmos o panorama geral gerado pelas amostras apresentadas, em
média o método da PVG possui uma relacdo de 0,94, ou seja, esta em média
avaliando os imoveis em 94% dos seus valores de mercado, enquanto o modelo

de 2020 possui relacdo de 0,45 e 0 modelo utilizado até 2019 0,42
5.2.Alvenarias

Da mesma forma que aconteceu com os terrenos, o modelo de calculo de 2019
€ 0 método com menor relacdo com o valor de mercado, nos bairros Higiendpolis,
Santo Inacio e Universitario possui uma relacéo de 0,42, ou seja, 0os imoveis dos

bairros estdao sendo avaliados em 42% do valor de mercado.

Ja no bairro Schulz arelacéo € de 0,51, demonstrando como imoveis de padrao
inferior tendem a pagar mais impostos proporcionalmente aos imoveis de padréo

elevado.

Com a atualizacdo dos cadastros em 2020 pelo Mapa da Cidade, em média o
valor venal se aproxima mais ao valor de mercado, mas ainda nao resolve o
problema de falta de justica tributaria, pois como podemos ver, o bairro Schulz
possui uma relacdo de 0,75 enquanto os bairros nobres possuem uma relacdo de
0,55.

Novamente a PVG possui a melhor relacdo entre valor venal e valor de
mercado, no bairro Schulz com 0,95 e no Higiendpolis, Santo Inacio e Universitario

0,97, mantendo um padréo nas avaliagdes.

A PVG estéa garantindo uma isonomia nas avaliagbes dos imoveis, na média de
todos os bairros possui uma relagdo de 0,97, enquanto o modelo de 2020 possui
relacdo média de 0,60 e o método de 2019 0,48.

Se analisarmos bairros com recente valorizacdo imobiliaria fica evidente a

incapacidade dos métodos de 2019 e 2020 de acompanhar essa variacdo, o
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mesmo acontece com imoveis de alto padrao, por ndo usarem modelos estatisticos
para formacéo do valor, falta seguranca para avaliacdo de imdveis de alto valor,
fazendo com que esses imdveis sejam sub avaliados, por falta de método que

sustente a avaliagao.

Levando em conta apenas as 64 amostras de alvenarias coletadas para este
trabalho, o método de 2019 esta deixando de avaliar um total de R$ 20.870.550,58,
0 método de 2020 esta deixando de avaliar R$ 17.885.364,03, enquanto a PVG
esta deixando de avaliar apenas R$ 1.137.645,95.

5.3.Apartamentos

Para a analise do valor venal dos apartamentos foram levantadas 49 amostras,
0 método proposto pela PVG teve o melhor resultado, tendo uma relagdo média
de 0,95 com o valor de mercado.

Por ser quase impossivel alteracdes em areas construidas de apartamentos, o
processo de recadastramento nao teve influéncia da composicao dos valores dos
apartamentos no modelo de 2020, pois 0 cadastro municipal estava atualizado
guanto a apartamentos, sendo a tipologia que menos sentiu diferenca nas
avaliagbes de 2019 para 2020. Em 2019 a relagao era de 0,60 e em 2020 0,64,
apenas 4% de variacdo de um ano para outro, sendo praticamente apenas a

correcdo monetéaria que € aplicada a cada ano aos imoveis.

Os apartamentos sentem com a falta de justica tributaria, Santo Inacio e
Higiendpolis (0,53 em 2019 e 0,58 em 2020) que séo bairros nobres possuem uma
relacdo média maior que Avenida, Independéncia e Renascenca (0,66 em 2019 e
0,71 em 2020), que sao bairros com padréao inferior, problema esse que € resolvido
pela PVG, pois Higienépolis e Santo Inacio possuem uma relacdo de 0,96 e

Avenida, Independéncia e Renascenca possuem relacéo de 0,95.

Se levarmos em consideracao o padrao construtivo, os padrdoes mais elevados

estdo sendo sub avaliados, conforme tabela a seguir.
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alto |fino |médio |simples

2019 (0,31 (0,49 |0,63 |0,71

2020 |0,34 |0,50 |0,67 |0,76

PVG 0,96 |0,97 |0,94 |0,96

Tabela 54 — Comparativo padrao com relacdo VV/VM. Fonte: Autor

Novamente com os métodos de 2019 e 2020 se tem uma dificuldade de
avaliacdo de imoveis de alto valor, impactando em maior tributacdo aos iméveis
populares, ja que estes estdo sendo avaliados mais proximos aos seus valores de
mercado.

Levando em conta as 49 amostras, a PVG esta deixando de avaliar apenas R$
805.042,18, enquanto o modelo de célculo de 2020 deixa de avaliar R$
7.080.173,37 e 0 método de 2019 R$ 7.637.337,40. Deixando claro a eficiéncia do
método da PVG.
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6 CONCLUSAO

Conforme os objetivos deste estudo, os resultados demonstram claramente
como imoéveis sao tratados de maneiras diferentes, como a PVG traz justica em
suas avaliacOes e a importancia do recadastramento realizado para a justica fiscal

no municipio.

Com base nas analises apresentadas € possivel afirmar a possibilidade de
combater inequidades e injusticas tributarias, sejam elas verticais ou horizontais da
PVG e como é importante manter as plantas de valores genéricos e o cadastro
imobiliario permanentemente atualizados para garantir essa isonomia nas

avaliagoes.

Além de possuir uma boa relagdo com o valor de mercado, a PVG também
fornece subsidios para justificar tecnicamente avaliagbes de imdveis de alto valor,
imoveis esses que costumam gerar dificuldades na hora da avaliacdo e

reclamacdes por parte dos contribuintes.

Ela também consegue trabalhar com todas as tipologias e variacbes do
mercado bastando ser mantida atualizada por equipe qualificada. Pode ser usada
também para medir valorizacfes devido a obras publicas e futuramente ser utilizada
para embasamento na cobranca de contribuicdo de melhoria, tributo esse que
prefeituras possuem dificuldade para mensurar a valorizacao imobiliaria decorrente

de obras publicas.

E importante lembrar que aumento de valor venal ndo implica necessariamente
em aumento de IPTU, pois o valor venal € o valor base levado em conta no célculo,
o que define o valor do IPTU é aliquota, que com um valor venal mais coerente
pode ser menor e tratar de forma igual todos os iméveis da cidade, removendo a
injustica vertical e horizontal presentes nesse imposto. Ou seja, a avaliacdo dos
imoveis € um trabalho técnico que possui diversas metodologias a serem
empregadas, sempre procurando manter uma relagcdo linear com o valor de

mercado, enquanto a aliquota € uma decisdo politica que cabe aos gestores

publicos a deciséo de seu valor.

Conforme demonstrado o processo de recadastramento que entrou em vigor

em 2020, foi importante pois trouxe a relagdo VV/VM mais préxima a 1 ou seja 0
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valor venal chegou mais préximo ao valor de mercado e € de suma importancia
para a PVG um cadastro atualizado, pois sem um bom cadastro a planta de valores

também pode produzir inequidades avaliatorias.

A PVG tem um grande potencial de combater desigualdades sociais uma vez
gue avaliagdes coerentes com o valor de mercado, tornara a cobranca de impostos
mais justas e diminuira a carga tributaria para pessoas mais humildes, pois o Brasil
possui um sistema tributario regressivo, assim a tributacao se dara de maneira mais
correta, pois hoje em dia pessoas com bens de maior valor pagam relativamente

menos imposto que pessoas mais humildes.
Como sugestdo para novos trabalhos ficam os seguintes temas:

e Estudar a metodologia de calculo de municipios vizinhos, para comparar
a sua eficiéncia e preciséao.

e Comparar a precisdo dos métodos de célculo para variadas tipologias
(método comparativo direto de dados de mercado, método involutivo e
meétodo evolutivo).

e Estudar o impacto do IPTU na renda das familias, correlacionando com

0 padrao dos imdveis, para basear a decisédo das aliquotas
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ANEXO 2

ond. Belle Ville

Legenda

Zonas Fiscais - IPTU 2020
Zona Fiscal

- Zona Fiscal 1

Zona Fiscal 2

Zona Fiscal 7

.| ZonaFiscal 8




ANEXO 3

, . F
ATOS Cadastro Logradouro Numero festae Aread?‘ Pe | Valormercado | 90% WM vutim2 | Data | Fonte Bairro | Asfalto DlS['_\ Pav.| Ftopo |Testa| Fp | Fs | Vuh
(o L] ) e , . @ oEl e L= e e e R = B
1| 10474 Av. Leo Kraether B-1 815 | 88013 | 3127 [RS  30.00000[RS  28300000| R$32722 |23/3/2020] Viendas Country 1 1| 1 11100 100] 1 [R$ 27479
2 | 110484 Paulo Haral Kist SIN 1838 | 66330 | 309 | RS  260000,00 RS 23400000 | R§ 35278 | 37/2020 | Predlar Country 0 100f 1 1| 407] 100 1 [RS 32957
3 | 1070 07 Lot Royal Country 19 1907 | 52575 | 2743 [R§  22000000|{R§  198.00000| R§376,60 |20/3/2020|  Cidade Country 0 100 1 1|08 L00| L1 RS 31650
4| 110566 Rua Tabelido Marcos Tomas DL 1200 | 4156 | 3460 [RS  14000000)RS  126.00000| R§30350 |2013/2020) Imolar Country 0 100 1 1 ]09%2] 100] L [R§ 3542
5 | 100019 | RuaPauloGabriel Aloisio Jungblut 114 1522 | 4766 | 3129 [RS  13250000)RS  119.25000| R§25044 |2013/2020) Imola Country 0 00 L[ 09 Lo 100 L [RS 2722
6 | 110762 Rua Paulo Hardi Kist 118 1291 | 39911 [ 3091 (RS 117.00000 RS 10530000 | R§ 26384 [2013/2020]  Cldade Country 0 00| 1 1|09 100] L [RS 26924
7| 118389 Rua 2 Green Village ). Ver Hildo Cas] 14,50 | 471,25 | 3250 R 140.000,00 RS~ 126.000,00| R§26737 [23/32020]  Precllar Country 0 50| 1 09 L1009 L00] L1 |RS 26772
§ | 100075 | RuaPauloGabriel Aloisio Jungblut 566 1411 | 47600 | 3373 |RS 16000000 RS 14400000 R§30252 |007/2020] credtoreal Country 0 600| 1 11002 L00] 1 [R$ 30093
9 | 110616 | Rua Tabelido Heraldo Carlos Neumann 339 1600 | 46800 | 3050 [RS  180.000,00/RS  16200000| RS33LIT |23/3/2020] Vivendas Country 0 00| 1 1| 1034) L00] L1 [R$ 291,88
10 B1-002-1625-] RSC 287 AOLADO1825| 1474 | 53422 | 36,24 |[R$  140.000,00 (RS  126.000,00 | R§235,86 | 3/7/2020 |  tayumi Country 1 00 1| 08 [1013] 100] 1 [RS 290,05
11 | 118408 Rua 04( Green Village) 17% 1400 | 45500 | 32,50 |R$ ~ 120.00000|R$  108.000,00| R§237,36 |3/7/2020|  Imolar Country 0 nof L 09 1 [ 1000 L |RS 26374
12 | 18347 Rua Vereador Hildo Ney Caspary | Aolado666 | 14,00 | 420,00 | 30,00 |R$  130.00000| RS 11700000 R$ 27857 |201312020[  Imolari Country 0 80| 1 1 1 | 100 1 |RS 27857
13 | 118411 Rua 05( Green Village) SIN 1400 | 45500 | 32,50 |R$ 12000000 |R$  108.000,00| R§237,36 |3/7/2020 |  Imolar Country 0 800( 1 1 1 [ 1000 1 |RS 2373
14| 11837 Rua Vereador Hildo Ney Caspary sin 14,00 | 42000 | 30,00 |RS  11000000{ RS 99.000,00 R$235,7L | 372020 |  Imolan Country 0 90| 1 1 1| L0 1 [RS 28571
15 sl Odllo alcides brutsher 1998 38,00 (448400 [11800{RS  430.00000|R$  387.000,00| R§86,31 [20/7/2020| REFERENCIA|  Country 0 1000 0 1 |1284] 060] 1 |[RS 11207
16 | 118506 | RuaVereador Hido Ney Caspary J% 1200 | 36000 [ 30,00 [RS 9872144\ RS 88.84930| R§246,80 | 3/7/2020 | Vivendas Country 0 1500] 1 1 [0962] 100 1 [RS 256,50
17 | 118505 | Rua Vereador Hido Ney Caspary J34 1200 | 360,00 | 30,00 [R$  8500000{ RS 7650000 R$212,50 | 372020 | tayumi Country 0 1500( 1 1 [092] 100 1 [RS 2208
18 | 11479 Corredor Nascer do Sol 4879 | 247311 | 5069 |RS  5LLOC00|RS  450.900,00| RS 1859 |23/3/2020| Cidade Country 0 1500 0| 09 [1366] 089 1 |RS 17024
19 [31:028-1888| SEM DENOMINAGAO 18 COUNTRY [AOLADO5215| 30,00 |2700,00| 90,00 [R$ ~ 240.00000 (RS ~ 216.000,00| R$80,00 |17/7/2020| RESIDENCIA | Country 0 20001 0 1 (120067 1 (RS 9918
20 | 123990 Ac. Linha Joao Alves a0lado 6230 | 40,00 [2400,00] 60,00 |R§  460.000,00|R§  414.000,00| R$ 17250 |20/7/2020f BN Country 1 2100( 1 1 13108 1 (RS 16250
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ANEXO 4

ALVENARIAS SCHULZ
Tipologia secundaria (1 Dicotomicas

hea  Fiagio Vut? Fator |Fator [Fator Tipologia e Estado de Valor Padrdo  [Idade |[Estadode
Ao Cadastro {Logradouro Nimero (Bairro  [Valor mercado |Valor 90%  |Valor alvenaria [construida |ideal TSt Pe |(facede il profun {stuag {topogralVlortemeno (Data  [Fonte | secundiia | Area Pl ~e G conservag | A [EC| tipologia | VE |construcd (aparente |conservagd A [EC |VE VUE RSim? (Médio | Simples | Popular
sira m) testadal’., . |. |, construcdofaparente| . . .

av.m) |m (uadra) idade 30 (fa ) i (TP) 0 alvenaria alvenaria (0 alvenaria
L | 24580 |Rua Jodo Simon 170 | Schaz | RE3X000000]RS3500000] RS24L36824] 1566 360] 1193 3018| 187420 1020 100 | 1| 1] RE6R819990200| Cidade | Tehero |663 [Simpes |L1a30a| Bom |08]09] RE32400| RS154665 |Medo  |Llad0an( Bom | 08]09) RSMBLLITIRS20LE| L | 0 | 0
2 | 8107 [RuaJomelistaRonyFors 284 | Schuiz | RSS0000000(RS45000000] RE31551226  20949] 3367 1254|2685 26861 103) 100 | 1| 1 RE34563997200 DCasa | Capdo |82.89|Econdmico |1La30al Bom |0809] RS60600] RE36.16656 |Medio  [L1ad0an Bom | 08| 09) RSA0TLIGRS2LIST L | 0 | 0
3| 24594 |RuaJodoSchagfer | 293 | Schiz | RS420.00000|R$37800000] RS23L8L7A8) 17422 360) 118L[ 04| 18742 102|100 | 1] 1] Re6B6RIYGA0| Cidade | Piscia |15.2|Médo  [6al0an Bom |09]09] RS83500 RE10.22641 \Médo  |11adan( Bom | 08]09] RS33LIGEI1|RS10086| L | 0 | 0
4] 1958 |RuaBelem 71| Sthulz | RS35000000[RS31500000] RS22773154]  170.35| 36914] 1548] 2320 16742 109) 104 | 1] 1] RETOSTIEN90200| Cidade | Piscina [107|Médio  |al0ang Bom 09)09] RS83500] RS741956 |Médio |Lla0an{ Bom | 08|09 RE3533077|RELENEI| L | 0 | 0
5 | 18670 [RuaAlegrete 72| Schuiz | R§19800000[RS178.20000] RS1L76%63] 10138 200{ 99| 2004) 18742 098 112 | LU 1| RS447I3%|%92020] Oktober | Garagem | 1684|Simples |L1a30al Bom [08]09] R§L16400] RS 1578943 |Simples |11a30and Bom | 0809 RS168.13804 |RSLEABA9 0 | L | 0
6 | 97613 [RuaJomalistaRonyFos{ 498 | Schulz | RS19200000{RS 17280000 RE12590480 9823 74| 1077|1250 18742 102) 141 11| 1| RS4258799200( Cidade | Tehero | 189 |Popuar [al0ang Bom |09)09] R$30500[ RSAG6I5 (Simples [6al0amy Bom | 09/ 09 RSISTHLILIRELELT| 0 | L | 0
7| 2019 |RuaParg 164 | Schuz | RE4TT00000|RS420.30000 RS2L7A043]  10698|51869) IL73| 422 30921 102 0% | 1| 1] RS15.1330999/200| DCasa | Teheio | 152 [Simpes |L1a30al Bom 08]03] R§32400 RS354586 |Simpes |Llad0an{ Bom | 08[09) RS3W0J0062 RIS 0 | 1 | 0
B | 22683 [RuaBagg 104 | Schuz | RS180.00000]RS16200000) RS 122271303 11533 169.1) Q74| 1736 18742 097|120 | 1| 1] RS3T.081569902000| DCasa | Teheio |1134|Simpes |lta30aj Bom |08/09] R$32400[ RS264540 |Simples (L1ad0an Bom | 08| 09| RSLIAGTSMRELSMET 0 | L | 0
0 | 185% [RuaAkgrete 5 | Schuz | RS26000000|RS23400000| RSLT3T9745] 16493 23265 1551 15000 18742 1090 129 | L 1| Re602025(%92020] DCasa RE-|Simples {1Lad0any Bom | 0809 RS248.28208 |RSLAG38] 0 | L | 0
0] - |Riabanas 440 | Schulz | RS650.00000/RS585.00000( RESO28LL64| 15432 24084 16,7 1489 2801 L10{ 130 [ LI 1| RS818836909/2020| Barian RS- Médio  |6al0aney Bom | 09)09] R62075511|RS402252] 1 | 0 | 0
11| 16760 |Rua Olig 240 | Schuz |R$1.100.00000]R§990.00000 RS 66310256 30861 674%6) 2038] 332\ 3092 LAT| 100 | 1| 1] RE34839|909020| Cidade | Piscina |1751|Médio |11a30aj Bom |08|09| RS83500| REL05270 |Medio [Lad0an{ Bom | 08| 09| RS%46T5355 RG34 L | 0 | 0
12| 18666 |Rua i 15 | Schulz | RS15000000(RS135.00000] RSG9477 73| 5255| 18348]  942| 1948] 18742) 09| L13 | L1] 1| RS4L0%069002020( Predlar | Aenaria |3905 [Popuar |11a30a| Requiar [08]0.7] R$102900| RS225027 Popuar  |{1La30an{ Requiar | 08] 07 RS12406737|RS2360%4] 0 | 0 | 1
13| 5573 |RuaBelem 26 | Sthuz | RS295.000001RS26550000) RS22375000] 10832 17765) 1012 1598 16742] 00| 125 | I 1| RS4L74L00/909/2020 DCasa RS- |Simples  |11a30an{ Bom | 08]09] RE31077636 |R6286%06] 0 | 1 | O
141 1863 [Rului 5 | Schuiz | R26500000]RS 23650000 RS183.32799|  10288) 20037 1182 194L) 18742 102) 114 | L] 1| RS4057329992020) DCasa | Teheio | 24 |Simples |La30al Bom (0809 RS32400] RS53%8T2 (Simples (Maisded) Bom | 055[09] RS3T03B957(RS3HN% 0 | L | 0
15| 18634 |RuaAbeste 74| Schiz | RS198.00000{RE 17820000 RE1398%6,07 13261 2001 978 2045 1742 097| 111 | 1| 09 RE3AI08 Y9020 Predlar | Tehero | 93 [Econdmico |Lla0a Bom [08(09] RS25300 REL6409 (Simples |Maise3d Bom | 08)09] RS19429870(RELAEEL0 0 | 1 | 0
6] - |RuaForaez BL | Sthuz | RSIB0.00000]RS16200000] RSOTTO74| 18222 A0612) 1034 3928 18742 098) 100 | 1| 1 RS7494666/9092020 DCasa | Quosque | 80 |Simpes |lla30aj Regular |08/07| R$83200] RE3T27360 |Simples [Maisde3) Requer | 055|07) RS12029803 | RET0957{ 0 | L | 0
[7] 16753 |Rua Olrig 184 | Schiz | RS21000000]RS 24300000 RE1I06B066] 1763 414] 2] 450 30921 102|100 | 1| 1] RS1308238699/2020| DCasa | Teheio | 681 [Populr |11a30al Bom 08(03] R30500[ RS14%548 |Simpls |Maisded) Bom | 055]09) RS2359730(RS126828] 0 | 0 | 0
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ANEXO 5

amo nim Valor wea e Cadastro TERS Padrao ~|Idade i} Valor Tipologia FEED |l D Fin {Mé
cadastro|logradouro Valor mercado — |Valor 90 % constr. ~[ideal |ValorTemeno |data [fonte ideal | Area 0o |A |EC Valortotal ~~|const ~[aparent |consev  [IA  |EC VUER§m? (ato] |
stra e Apartamentos Box const ~ |aparent () 0
Ao | Box Conse. ao, Janto.Janto VE

1| 98650|Rua Liberato S. V. da Cunha| 480] R§1500.000,00{ R$L1350.000000 R$L272.35005) 242,07 94.66] RS44.206.22 2/6/2020[Cicade  [78/98677/99 15,75]40,26 |simples |1la30anos|bom [08{09| RS90000| R§3344373[ako |62 L0 anos|bom 09109 R§1570.80253 | R§6.489.04 | 1 0] 0
2| 113526|Rua Gongalves Ledo 04 R§1800.00000] RSL620.00000( REL477.53729 245,28) 11830] R§ 9269937 2612020(Cicade  BA/113634/1) 7,98 |48,35 [simples |0abanos |otimo | 10 [LO| R$900,00| RS49.76334 (a0 |0abanos |dtimo 1 1) RSLATTH3129] R$6.02388 | 1| 0] 0
3| 102420{Rua Antonio Zimmer 73] RSL25.000000 RSL10250000( R$99L799,73] 20651| 8861 R§69.38L,63| 3/6/2020(oktober | 102409 | 7,00149,16 [simples |6al0anos {bom |09 ({09 R$9I00,00| R$4L3I864|ao |64 L0 anos|dtimo 09 1 R$L100.999,70| R§5.33630 | L 0] 0
4] 93149|Rua Guilherme Hansel 00 RS6.00000|  R$62L000,00] R$538614,88) 15492 5808| RE55.19923) /612020 barbian/mang 93154 | 5,27 24,33 [médio [11a30anosfoom |0,80[09] RSL26600| R$27.18589 [fino  |11a 30 anofétimo 08 1| R§673.26860| R4 | 0 1] 0
5 97854{Rua Antonio Zimmer 93|  RE66000000]  R$594.000,00 R$50954265  1448| 6212 R$48.63096| 2/612020]Cidade 07846 | 8,94 | 3953]simples |6al0anos [bom [09(09| R$I00,00[ R§35.81739|ino |62 L0 anos|bom 0909 R§620.065,00| RS434437 | 0] 1] 0
6| 112557|Rua Gongalies Ledo 2000 R§980.000,00] R$8B2000,00[ RS 769.60296| 22719 9266| R$72552,78] 2612020|Cidade | 112578 | 728 | 26,97|médio [0abanos |étmo | 10 [10] R§1266,00] R$39.844.261fno  |0abanos [6timo 1| 1] R769.6029| R$336749 | 0] 1| 0
7| 86401|Rua Juca Werlang 55| R§179.00000] R$16L100,00[ RSL07.130.42(  538| 4412 R$29.11920[ 3/612020)migrante | 85153 | 7,01 {3121 [simples [1La30anoshom |0,80]09| R$00,00| RS24.850,68 |médio |11 30 anojbom 0809 R§148.791,83| RS276565 | 0 0 !
8|  72336|Jorge Hoelzel 15 R§409.50000] R$368550,00[ R$308514.23|  1348] 4569 R43.423,78 3/612020]borba fereait 72331 | 456 | 1347jmédio  [11a30anosibom |0,80( 09] R§1266,00 RS 16.612,00 médio |11 a 30 anofétimo 08 1| R§35642,78| RS286085 | 0] 0 1
9| 1037063{Rua Osvaldo Aranha 15|  RES0380L00] RS45342090[ RS 421889800 14874 5536| R$23583,36| 2612020|Cidede | 1083064 | 449 [12,07 [econdmicq0abanos |étmo | 10 [10] R$500,00| RS7.947,74 |médio |0abanos [timo 1| 1] RS42L88980| R$283642 | 0] 0] 1
10| 118879|Rua Liberato S. V. da Cunha| 128] ~ R$58300000]  R§524.70000] RS4626889% 151,14] 533 R§3L34040| 2/6/2020(kamopp | 118855 | 6,61]29,76 |simples [0abanos |[6timo [ L0 [L0| R§900,00| RE30.67068 [fno |05 anos |timo 1| 1] R§462.688,92] R$3.06L33 | 0] 1| 0
11| 86275|Rua Santos Dumont 2011 R§360.00000]  R$324.000000 RS247.22287)  11607) 8221 R64.11558| 21612020]Cicade 85336 | 491|1363|simples [1a30anos|bom |08 (09| R§900,00| RS 1266155 [médio |11a 30 anojbom 08]09] R$343.36510| R$295826 | 0 0] 1
12) 103936|Rua Gaspar Siteira Marting |2231) ~ R$170.000,00{  R§ 153000001 RO 116.391,78] 59,61 31,53 RS 24.205,04] 2/6/2020{molan 106637 | 3,93 | 12,86/simples |6a10anos |bom [09]09] R§I00,00[ RS 12.39318 |médio |6 L0 anos|bom 0909 R§14369356 | RS 241056 | 0 0 !
13 23501|Rua Dr. Ortenberg 199 R$295.000000 R$265.50000] R$21158764] 120,34 76,04 R$5391236 2/6/2020]Cade RS- |simples 112 30 anojdtimo 08 1| R$26448455| R§2.1978L | 0] 0] 0
14] 87110|Rua Juca Werlang 25| R§17290000] R$ 155610001 RS 9458418 538 4412 RE3B.20776 2612020 Cidade 87116 | 7,00)3L20 |simples 1la30anos{bom [08]09( R§900,00| R$25.818,06 [simples |LLa 30 anojdtimo 08 1| RH11823023| RS2.19759 | 0 0] 0
15| 112719|Rua Antonio Zmmer 233 R$298.00000] RS 26820000 R$19243719] 99,92 7956 R$6229548) 3l612020|oktober | 112714 | 545]1262|simples [6al0anos [oom | 0,9109] R§900,00| RS 1346733 [simples |6 a 10 anos]dtimo 09 I R$2381910| RE213990 | 0] 0] 0
16 86105|Rua Augusto Splenger 860|  R$380.000,00] R$342000000 RS28379344] 100,71 60.27| R46.769,52| 216/2020|Cicade 86153 | 253 | 1462)simples [11a30anos|bom |08 (09| RSA0000] RS LLA37,04 [médio |11a 30 anojbom 08] 0,9 R$394.1575 | R$3.913 79 0 !
17]  85983]Rua Juca Werlang 55 R§160.00000] RS144.00000 RSL1507880[  5344| 4382 R$28.921,20 3/612020]tayumi RS- [simples {11 a 30 anojbom 08]09] R§150.831,67| R§299086 | 0] 0] 0
18 85904{Rua Augusto Splenger | 999]  R$26000000]  R§234.00000] RS 16466880  78.07| 6861 RS 5598576 26/2020|Cicade 85939 | 592 | 13 14|simples |11a30anos|bom | 08{ 09 R§900,00[ R$ 13.34544 |simples [LLa 30 anofoom 08109 R$228.70667| R§29295L | 0] 0] 0
19] 122747|Rua Gaspar Sileira Marting | 664] ~ R$320.00000{  R§288.00000] R§228.07903] 96,44 364 RE3461278| 206/2020(Cidade | 122758 | 373|17.23|médio [0abanos |[timo | 10 [L0| RS L266,00| R$25.308,19 [médio |05 anos |dtimo 1 1] R§228.079,03]| R$2.36498 | 0] 0] 1
20| 84784|Rua Gaspar Siheira Marting | 127]  R§1.900.000,00{ R$L710.000,00] RS 982575,50]  45L47| 1104,8] RS 664.728,08] 2/6/2020(Cicade 84790 | 5351|3346 médio |Lla30anos|bom |08{09| R$1266,00| R§6269643[ato  [LLa 30 anojbom 0809 R§1364.688.19| RE302277 | 1| 0] 0
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