“Observacoes e Sugestoes sobre o Observatoério de Valores”.

Sobre o uso dos dados do nosso Cadastro Imobiliario Fiscal que serve de base para o
lancamento do IPTU para avaliacoes do ITBI:

- Apesar de nés termos um Cadastro bom, inclusive com um recadastramento em fase
de conclusdo, este cadastro, na minha opinido, nao deve ser usado para o ITBI por se
tratar de avaliacbes individuais e ndo avaliacdo em massa. O ideal seria deixar os campos
como Padrio ,Conservacdo , Area Privativa ,no caso de apartamentos , salas comerciais
e alguns condominios fechados de casas para serem preenchidos pelo auditor no
momento da avaliacdo., logo no nosso Cadastro consta a area total , Coluna 37 do
Quadro de Areas, e n3o a area privativa e nas ofertas ,praticamente em todas , consta
a area privativa.

- Quanto aos valores dos terrenos:

Para a modelagem da superficie de terrenos, ndo vejo problema em ser feito em
massa , no caso por geoestatistica usando a krygagem, como foi feito pela empresa .
A Unica duvida seria quanto as variaveis usadas para esta modelagem.

-Quanto as Tipologias:

- A nao utilizacao do nosso Cadastro da a liberdade de criar novas Tipologias como , por
exemplo, de” Casa em Condominio Fechado” que tem uma grande valorizacdo em
nossa cidade e gera grandes distorcoes caso seja usada a mesma metodologia das
“Casas Soltas”.

Reiterando, no nosso cadastro para apartamentos a area constante é a area total
levando em conta as dreas comuns o que difere das ofertas que citam a area privativa
da unidade.

-Como sugestao , peco para que seja testado uma variavel que verifique o valor dos
terrenos situados em Zonas de Incorporacdo Imobiliaria intensa como os Bairros Joquei,
Fatima e Horto por exemplo. Pode ser uma variavel dicotomica.

-Outra sugestao seria utilizar um fator ou variavel ligado a obsolescéncia do imével ,
pois além da desvalorizacdo pela idade da construcdo existe a desvalorizacdo por esta
ser obsoleta em relacao as construcoes atuais, ao menos pra tipologia apartamentos .
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