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RESUMO

Ao longo dos ultimos anos, a avaliacdo de imoOveis vem evoluindo como ciéncia,
estabelecendo pardmetros mais rigidos e definindo o comportamento de variaveis
importantes para esta ciéncia. Em 2015 foi implantado em Salvador o decreto 25.899, o
Imposto Predial e Territorial Urbano Verde (IPTU) Verde, que busca incentivar aos
empreendimentos a serem cada vez mais sustentaveis, oferecendo reducgédo no IPTU para
0s empreendimentos que atingirem os parametros estabelecidos. Este trabalho tem como
objetivo avaliar a influéncia da variavel IPTU Verde na definicdo do valor de venda dos
imoveis residenciais da cidade de Salvador, a partir da analise do modelo de regressao
linear. Foram analisados dados de 2418 edificios dados na cidade de Salvador, dentre os
quais 751 (31%) foram enquadrados no IPTU Verde. Para atingir o objetivo da
pesquisa, foram realizas a seguintes atividades: (1) Revisao bibliogréfica; (2) Pesquisa
de dados; (3) Andlise de documentos; (4) Tratamento de dados; (5) Anélise dos
resultados; (6) Consideracdes finais. O resultado da pesquisa apresentou um valor de
regressao linear negativo, podendo-se assim afirmar que o valor de venda dos imoveis
da cidade de Salvador néo sédo influenciados pela adopg¢éo do IPTU Verde.

Palavras Chave: Avaliagdo de imovel, IPTU Verde, Regressao Linear.

ABSTRACT

Over the last few years, property valuation has evolved as a science, establishing more
rigid parameters and defining the behavior of important variables for this science. In
2015 the Decree 25,899, the “IPTU Verde”, was implemented in Salvador, which seeks
to encourage enterprises to become increasingly sustainable, offering a reduction in the
IPTU for projects that reach the established parameters. This work aims to evaluate the
influence of the variable IPTU Verde on the definition of the sale value of residential
properties in the city of Salvador, based on the analysis of the linear regression model.
Data from 2418 buildings were analyzed in the city of Salvador, of which 751 (31%)
were included in the Green IPTU. In order to reach the research objective, the following
activities were carried out: (1) Bibliographic review; (2) Data search; (3) Analysis of
documents; (4) Data processing; (5) Analysis of results; (6) Final considerations. The
result of the research presented a negative linear regression value, and it can be said that
the sale value of the properties of the city of Salvador are not influenced by the adoption
of the Green IPTU.
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1. INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagéo, regida pela NBR 14653 desde 2000, vem evoluindo no
Brasil, sobretudo quanto ao estudo de suas varidveis e aos seus parametros estatisticos,
gracas a diversos estudos, buscando tornar a avaliacdo de imdvel uma ciéncia cada vez
mais precisa.

Segundo Anténio Pelli Neto (2003), o valor de um imével é um fendmeno
social, que pode ser representado por uma equacao vetorial que abrange um conjunto de
varidveis tais quais: suas caracteristicas fisicas, a sua localizacdo, sua utilidade e os
fatores subjetivos que a prdpria coletividade cria. A juncdo da inferéncia estatistica com
a engenharia de avaliacdo busca definir o valor de forma mais fidedigna, evitando assim
a subjetividade e a homogeneizacdo dos valores.

Segundo Palmieri (2007), avaliacdo de imoveis é a definicdo técnica do valor de
mercado dos bens (tangiveis) ou de direito ou frutos sobre eles (intangiveis). Os bens
tangiveis identificados materialmente sdo os imoveis urbanos, rurais e industriais, as
maquinas e equipamentos, matéria prima.

Segundo o Art, 32. da lei 5.172/66 do Cddigo Tributario Nacional (CTN), o
Imposto Predial e Territorial Urbano Verde (IPTU) é definido como “O imposto, de
competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como
fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel por natureza ou por
acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio”.

O decreto Municipal 25.899/2015 regulamenta o programa de certificacdo
sustentavel denominado de “IPTU Verde”, uma iniciativa da prefeitura de Salvador para
incentivar empreendimentos imobilidrios residéncias, comerciais, mistos ou
institucionais a realizarem e contemplarem agdes e praticas de sustentabilidade em suas
construcdes. Para isso, oferece descontos diretamente no IPTU, de acordo com suas
realizacOes e suas pontuacfes no programa de certificagdo Sustentavel.

Atualmente variaveis como padréo de acabamento, estado de conservacao, vagas
de garagem, localizacdo, numero de sanitéarios, equipamentos de lazer, andar, entre
outras varidveis que aumentam o valor unitario do imovel quanto a sua situacéo fisica,
sdo utilizadas em praticamente todas as equacOes para definir o valor unitario de um
apartamento. Area privativa é uma varidvel comum na imensa maioria dos modelos,

ois a partir dela é possivel multiplicar a variavel “Valor/m?” para encontrar o seu valor
p
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total, e obrigatoriamente aparece de forma negativa, pois quanto maior a area, menor o
seu valor unitério. Varidveis como quantidade de tomadas, quantidade de quartos, se
tem armario embutido ou ndo, normalmente ndo conseguem ser explicadas, ficando fora
da maioria dos modelos.

Politicas de inciativa sustentavel, semelhantes ao IPTU Verde, vem sendo
aplicadas em diversos municipios pelo Brasil, como Rio de Janeiro (RJ), por meio do
decreto municipal 35.744/2012, Guarulhos (SP), por meio da lei municipal 6.793/2010,
Curitiba (PR), por meio da lei municipal 14.771/2014, entre outros, porém € preciso
saber se essa iniciativa sustentavel influencia diretamente no valor venal do imoével, e se
pode ser quantificado.

Desse modo, este trabalho objetiva identificar se o “IPTU Verde” influencia
diretamente no valor do imovel, utilizando como ferramenta para analise desta variavel
um modelo de regresséo linear maltipla.

2. AVALIA(;AO DE IMOVEIS

Segundo a NBR 14653, as primeiras normas de avaliacdo de imdveis surgiram na
década de 50, e os primeiros anteprojetos de da ABNT surgem em 1957, ganhando
corpo nas décadas de 60 e 70. Em 1977 surge a primeira Norma brasileira para
avaliacdo, NBR 5676. Em 1989 a NBR 5676 passa a ser registrada no INMETRO com
0 intuito de estabelecer os niveis de rigor. Em 2000 a NBR 14653 € consolidada,
passando a substituir a NBR 5676 em 2004.

A norma trés diversos métodos que podem ser utilizados para avaliar um imovel,
0 método utilizado neste trabalho, é o Método comparativo direto de dados de mercado,
pois foi possivel encontrar diversos dados do mesmo tipo de imével, apartamento.

Método comparativo direto de dados de mercado consiste em identificar o valor
de mercado do bem por meio de tratamento tecnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra, ou seja buscar elementos semelhantes ao imével
a ser avaliado.

Segundo Baptistella (2005) o modelo de Regressdo Linear Multipla é o preferido
dos avaliadores, pois € possivel estudar cada variavel individualmente e entender como
o valor do imovel modifica de acordo com as suas caracteristicas, tornando-se assim

bastante eficiente, embora fatores tais como: a complexibilidade dos modelos,
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dificuldades de implementacéo, excesso de variaveis envolvidas e desconhecimento da
relacdo entre estas variaveis, possam comprometer a analise.

O tratamento cientifico por regressdo linear maltipla busca identificar o
comportamento das varidveis independentes, variaveis essa que caracterizam o imaével,
tais quais suas caracteristicas fisicas (area, padrdo de acabamento, conservagéo e etc),
de localizagcdo (bairro, logradouro) e econdmicas (oferta ou venda, data), sobre a
varidvel dependente, que pode ser o valor total ou geralmente o valor por metro
quadrado.

A equacao linear maltipla é representada da seguinte maneira:

Y = (C+ X1+ X2+ X3+ ..+ Xn), sendo Y a variavel dependente, Xn as variaveis
dependentes e C uma constante. As variaveis podem ser classificadas em:

a) Quantitativas: Varidveis que podem ser contadas ou medidas, a exemplo de
area privativa, quantidade de sanitarios e etc;

b) Qualitativas: Variaveis imensuraveis, a exemplo de padrdo de acabamento
(baixo, baixo/médio, médio, médio/alto e alto);

c) Proxy: Variaveis que substituem variaveis de dificil mensuracédo, a exemplo do
Setor Urbano, um valor que vai de 0 a 100 para cada logradouro da cidade de
Salvador, em que na sua defini¢do foram levados diversos fatores de localizacéo;

d) Dicotdmicas: Variaveis que assumem dois valores para expressar auséncia ou
existéncia de elementos, a exemplo de (1 para ndo tem piscina e 2 para tem
piscina).

Apds montagem da equacdo, € necessaria a analise de seus coeficientes para
verificar se o modelo gerado é confidvel e representa com veracidade com
comportamento do mercado. Os principais coeficientes estudados sdo: Coeficiente de
correlacdo e Coeficiente de Determinagéo.

O Coeficiente de Determinacgéo (Cd) representa o quanto o modelo foi capaz de
explicar os dados coletados, este coeficiente é calculado a partir da divisdo entre a
Variagéo total em Y explicada pela regressao ajustada (SQReg) e a Variacdo total em Y
(SQTot) calculada em torno da equagéo de regressdao estimada, conforme representado
na Equacao 1

Cd = Sgror (Equagzo 1)
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Onde:
Cd=Coeficiente de determinacdo
SQReg =Variacao total em Y explicada pela regresséo ajustada
SQTot = Variacdo total em Y

O Coeficiente de correlagdo (Cc) varia no intervalo de 0 a 1,00 e demonstra o poder de
explicacdo das varaveis independentes, portanto se este coeficiente € de 0,85, significa
que 85% da variagdo dos valores sdo explicadas pela equacdo, enquanto os 15%
restantes sao causados por variaveis ndo estudadas e aleatoriedade do mercado. A boa
pratica estatistica sugere que o coeficiente de correlacdo seja superior a 0,70. Este
coeficiente de Correlacdo é calculado a partir da raiz quadrada do Coeficiente de

Determinacdo (Cd) conforme apresentado na Equacao 2.

Cc = +cd (Equacio 2)

Onde:
Cc = Coeficiente de correlacéo
Cd=Coeficiente de determinacdo

2.1 - IPTU VERDE
Considerando que o Estatuto da Cidade de Salvador estabelece como diretrizes gerais da
politica urbana, a garantia do direito a cidades sustentaveis, a ordenacédo e o controle do
uso do solo, de forma a evitar a poluicdo e a degradacdo ambiental, a prefeitura no ano
de 2015 regulamentou O IPTU Verde, regido pelo Decreto municipal de Salvador
25.899\2015,
Foram definidos 3 categorias de bonificacdo, sendo elas:
a) Bronze: Empreendimentos que atingem de 50 a 69 pontos, reducdo de 5% no
IPTU.
b) Prata: Empreendimentos que atingem de 70 a 99 pontos, reducdo de 7% no
IPTU.
¢) Ouro: Empreendimentos que atingem acima de 100 pontos, reducdo de 10% no
IPTU.
As pontuacgdes séo levando em consideragdo cinco aspectos principais, sendo estes: (1)
gestdo sustentavel das aguas; (2) eficiéncia e alternativas energéticas; (3) projeto
sustentavel; (4) bonificacdes; e (5) emissdes de gases de efeito estufa. As pontuacgdes

séo atribuidas conforme a Tabela O1.
Tabela 01 — Pontuacdo do IPTU Verde Prefeitura Municipal de Salvador



SENA’ SISTEMA
FIEB Centro Universitario SENAI CIMATEC

Federacao das Indistrias do Estado da Bahia

POS-GRADUACAO (Lato sensu) — Tecnologia e Gestdo de Obras

Gestédo sustentavel das aguas (subtotal de 39 Ptos = 13,68%)

ltem

Sistema e dispositivos economizadores

Pon.

Uso de equipamentos economizadores de agua ( torneiras com arejadores, spray e/ou
temporizadores e chuveiros com regulador de pressdo ) em no minimo 60% dos pontos
de utilizag8o da edificacdo

Uso de descargas de vasos sanitarios de comando duplo ou comando Unico com volume
reduzido de 4.8 litros em no minimo 60% dos pontos

Individualizacdo dos medidores de consumo de agua fria e quente ( quando tiver
sistema de aquecimento central de agua ) nas edificacbes multifamiliares, comerciais ,
institucionais e mistas

Sistemas de reuso de 90% das aguas cinzas : sistema independente constituido de
tratamento, reservacao e distribuicdo para vasos sanitarios.

Sistemas de reuso de 90% das aguas negras : sistema independente constituido de
tratamento, reservacao e distribuicdo para vasos sanitarios.

10

Aproveitamento de aguas pluviais em 90% da area de cobertura excetuando possivel
area de telhado verde : implantacdo de sistema de captacdo, tratamento, reservagdo e
distribui¢do para vasos sanitarios

Aproveitamento de 4gua de condensagdo do sistema de ar condicionado, em no minimo
80% dos pontos dos equipamentos , para utilizagdo nos vasos sanitarios .

Eficiéncia e alternativas energéticas (subtotal de 142 Ptos = 49,82%)

ltem

Sistema e dispositivos economizadores

Pon.

Sistema de aquecimento solar com ENCE A ou Selo Porcel e Reservatério com Selo
Porcel, atendendo a 30% da agua quente

Sistema de aquecimento solar com ENCE A ou Selo Porcel e Reservatério com Selo
Porcel, atendendo a 50% da agua quente

10

Sistema de aquecimento solar com ENCE A ou Selo Porcel e Reservatério com Selo
Porcel, atendendo a 70% da agua quente

10

11

Aquecimento de agua por bomba de calor: As bombas de calor devem possuir
coeficiente de performance (COP) maior ou igual a 3,0 W/W e ndo devem utilizar gases
refrigerantes comprovadamente nocivos ao meio ambiente (por exemplo, R22).

12

Existéncia de isolamento térmico da tubulacdo de agua quente: Nas tubulagbes ndo
metalicas, a espessura minima do isolamento deve ser de 1,0cm, com condutividade
térmica entre 0,032 e 0,040 W/mK, para qualquer didmetro nominal de tubulacdo. Nas
tubulagBes metélicas, a espessura do isolamento deve ser de 1,0 cm para didmetro
nominal da tubulacdo de até 40 mm e 2,5 cm para didmetros nominais da tubulagéo
iguais ou maiores que 40mm, com condutividade térmica entre 0,032 e 0,040 W/mK.
Quando exposto ao sol, o isolamento deve ter protecdo contra raios UV e umidade..

13

lluminagdo natural em escadas de seguranca , desde que atendida a legislacdo vigente (
Decreto Municipal 23252/12 e NBR 9077) e mediante analise especifica

14

Instalacdo de sistemas de iluminacdo em 100% das &reas comuns , com distribuicdo em
circuitos independentes e dispositivos economizadores, tais como sensores de presenca .

15

Fontes alternativas de energia: uso de painéis solares fotovoltaicos , que atendam a no
minimo 10% da lluminacéo das areas comuns, exceto &reas externas e estacionamentos.
No caso de edificacOes constituidas de uma Unica unidade imobiliaria, a economia deve
ser de no minimo 10% do consumo anual total.

10

16

Fontes alternativas de energia: uso de turbinas eélica, que atendam a no minimo 5% da
lluminacdo das areas comuns, exceto areas externas e estacionamentos. No caso de
edificagbes constituidas de uma Unica unidade imobiliaria, a economia deve ser de no
minimo 5% do consumo anual total.

10

17

Condutores de prumadas dimensionados para uma queda de tensdo menor ou igual a
1%.

18

Ventilacdo cruzada proporcionando condi¢fes de escoamento de ar entre as aberturas
localizadas em pelo menos duas diferentes fachadas e orientacbes das unidades
imobilidrias residenciais
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19 Existéncia de dispositivos de protecdo solar externos as aberturas dos ambientes de | 2
permanéncia prolongada que permitam escurecimento e ventilagdo em unidades
imobilidrias residenciais.

20 Sistema de protecdo e sombreamento em fachadas - pérgolas horizontais ou verticais, | 3
brises ou persianas externas , e outros protetores solares, ou ainda vegetagdo. Devera ser
apresentada méascara de sombra.

21 Apresentar Nivel A de eficiéncia na envoltoria de acordo com 0 RTQ-C 15

22 Apresentar Nivel B de eficiéncia na envoltéria de acordo com 0 RTQ-C 10

23 Apresentar Nivel C de eficiéncia na envoltéria de acordo com 0 RTQ-C 5

24 Para edificacBes comerciais e institucionais os elementos opacos das coberturas quando | 2
abaixo de um ambiente que possui condicionamento artificial o fator solar dos
elementos opacos deve ser menor ou igual a 2,0% e em coberturas que os ambientes ndo
possuam condicionamento artificial o fator solar dos elementos opacos deve ser menor
ou igual a 4,0%

25 InovacOes técnicas e de sistemas : Sistemas de cogeracdo e/ou inovagdes técnicas de | 6
qualquer sistema que apresente economia minima de 20% no consumo anual de energia
elétrica
Apresentar Nivel A de eficiéncia de acordo com a certificacdo INMETRO, no sistema | 3

26 de condicionamento de ar central, split ou aparelho de janela calculado de acordo com o
RTQ-C e RTQ-R , nos ambientes de &reas comuns

27 Apresentar Nivel A de eficiéncia de acordo com a certificacdo INMETRO, no sistema | 3
de condicionamento de ar central, split ou aparelho de janela calculado de acordo com o
RTQ-C , em edificagbes comerciais e institucionais constituidas de uma Unica unidade
imobiliaria.

28 Limitar a poténcia de iluminagdo dos espagos internos das edificacdes de acordo coma | 3
densidade de poténcia de iluminacéo limite (DPIL — W/m?) estipulada para o nivel A de
eficiéncia do RTQ-C

29 Ambientes com abertura(s) voltada(s) para as areas externas ou para atrio ndo coberto | 2
ou de cobertura translicida e que contenham mais de uma fileira de luminarias paralelas
a(s) abertura(s) devem possuir um controle instalado, manual ou automatico, para o
acionamento independente da fileira de luminarias mais proxima a abertura, de forma a
propiciar o aproveitamento da luz natural disponivel. Aplicdvel em edificacbes
constituidas de uma unica unidade imobilidria comercial ou institucional. Excecéo:
Unidades de edificios de meios de hospedagem

30 Geradores de energia elétrica utilizando como combustivel GN ou etanol 4

31 Geracdo a frio por absor¢do ou homba de calor GHP 6

32 Recuperacdo de calor com emprego de roda entalpica (trocador de calor) no sistema de | 8
renovacao de ar de area exterior

33 Orientacdo ao Sol e Ventos: Apresentacdo de estudos de insolagdo com solugdes para | 4
sombreamento das edificacdes e melhor aproveitamento e estratégias de uso da
ventilagdo natural existente. Os estudos deverdo ser anexados ao memorial descritivo

34 Elevadores com regeneracéo de energia elétrica 1

35 Elevadores com programacao de trafego 1

Projeto sustentavel (subtotal de 80 Ptos = 28,07%0)

Item | Sistema e dispositivos economizadores Pon.

36 Percolagdo : Utilizacdo de pavimentacdo permedvel pelo menos em 60% da area de | 5
passeio atendidos os critérios discriminados na Lei 8140/11

37 Retardo e infiltragdo de &guas pluviais: Construcdo de reservatdrios e/ou valas de | 2
infiltracdo que permitam o retardo do escoamento das aguas pluviais. Devera ser
apresentado projeto especifico com a ART/RRT no protocolamento

38 Ampliacdo de areas permedaveis além do exigido por lei : Acréscimo de 10% sobre a | 5
area permeavel minima exigida para o terreno

39 Elevadores para macas ( Dimensdes internas 1.20 x 2.20m) 2

40 lluminagcdo natural e ventilagdo em 50% das areas comuns (circulagdo social e de | 2

servico dos pavimentos tipo com extensao de até 20m )
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41 lluminacéo natural e ventilagdo em 100 % das areas comuns (circulagdo social e de | 4
servigo dos pavimentos tipo com extensdo de até 20m )

42 Existéncia de abertura voltada para o exterior ou prisma ou pogos de ventilacdo do | 4
edificio em 100% os banheiros da edificagdo (exceto lavabos)

43 Existéncia de abertura voltada para o exterior ou prisma ou pogos de ventilagdo do | 2
edificio em 50% dos banheiros da edificagdo (exceto lavabos)

44 Telhados de cobertura verde: Implantacéo de telhado verde em no minimo 25% do teto | 10
do ultimo pavimento da edificagdo

45 Adocdo de esquadrias externas com tratamento acustico 4

46 Utilizacdo de geradores de energia elétrica para emergéncia insonorizados ou com | 3
tratamento acustico do ambiente e descarga do tipo Hospitalar

47 Prever bicicletarios, observando para as vagas, o percentual minimo de 20% do nimero | 4
minimo exigido de vagas para automoveis. Deverd também oferecer vestidrio nos
prédios comerciais e institucionais

48 Espaco ventilado e de facil acesso com revestimento em material lavavel e ponto de | 1
agua.

49 Resfriamento de casa de lixo 2

50 Trituradores de papel e papeldo 1

51 Compactadores de lixo 1

52 Trituradores de pia de cozinha em 90% dos pontos 3

53 Parcerias com cooperativas cadastradas no Municipio 2
Plantio de espécies vegetais nativas: Uso de espécies vegetais nativas para | 2

54 sombreamento do passeio com espacamento minimo de 6m ou definido em funcéo da
copa

55 Vagas para veiculos elétricos: Previsdo de vagas dotadas de sinalizagdo e estrutura para | 7
recarregamento de veiculos elétricos, em edificagdes residenciais, equivalente a , no
minimo, 10% das vagas minimas exigidas.

56 Estruturas metalicas: Utilizacdo de estruturas metalicas em substituicdo ao concreto | 5
convencional . Discriminar na especificacdo de materiais.

57 Aumento de 100% de largura dos passeios fronteirigos a edificacdo totalizando no | 5
minimo 3.00m para lotes com testada até 20m, voltadas para a via principal e 5.00m
para 0s demais casos

58 Recuo dos muros limitrofes, permitindo a criagcdo de espago de convivéncia publico em | 4
no minimo 10% da area do terreno

Bonificacfes (subtotal de 19 Ptos = 6,68%)

Item | Sistema e dispositivos economizadores Pon.

59 Os projetos de reformas de construgdes existentes, que utilizarem a préatica de retrofit e | 9
gue buscarem a Certificacdo Ouro.

60 Os projetos de reforma de edificagdes existentes, que utilizarem a pratica de retrofite | 6
gue buscarem a Certificacio Prata .

61 Os projetos de reforma de edificagdes existentes, que utilizarem a pratica de retrofit e | 4
gue buscarem a Certificagdo Bronze .

62 Projetos que apresentarem, no requerimento de obtencdo da certificacdo, selo de | Pon.
certificacdo e orientacdo ambiental de construcdes sustentaveis emitido por institui¢do | parcial
reconhecida, poderao alcancar pontuagdo parcial ou maxima no IPTU VERDE.. ou

max.
EmissBes de gases de efeito estufa (subtotal de 05 Ptos = 1,75%)
Item | Sistema e dispositivos economizadores Pon.
63 Inventéario para compensacdo/neutralizacdo de emissdo de GEE: Inventério refletindo | 5

adequadamente as emissdes, através de metodologia consistente, que permita
comparacdo ao longo do tempo. Relatar as fontes relativas a operagéo da edificacdo, nos
seus consumos de areas comuns de energia / agua/combustivel para geradores. O
Empreendimento devera oferecer indice de reducdo de GEE acima de 80%, através de
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TOTAL DE PONTOS (285 Ptos = 100%) 285

Fonte: http://iptuverde.salvador.ba.gov.br/
3. METODOLOGIA
O objetivo deste trabalho consiste em identificar a possivel influencia do IPTU Verde

no valor de venda do imdvel, para tal serd utilizando como meétodo de analise desta

variavel o0 modelo de regressao linear multipla. Para alcancar o objetivo do trabalho foi

realizado um Estudo de Caso na cidade de Salvador-BA. As etapas para a realizagéo do

trabalho foram realizadas as seguintes atividades: (1) Revisdo bibliogréfica; (2)

Pesquisa de dados; (3) Analise de documentos; (4) Tratamento de dados; (5) Analise

dos resultados; (6) Consideracgdes finais.

1.

Revisdo bibliografica: Estudo do método de avaliacdo de imoéveis embasado por
inferéncia estatistica, para a utilizacdo de um Modelo de Regressdo Linear no
Método Comparativo de Dados de Mercado.

Pesquisa de Dados: a SEFAZ Municipal visando identificar os imdveis que gozam
de IPTU Verde na cidade de Salvador durante 06 meses (Julho/2017 a
Dezembro/2017) foram coletadas informacfes como area, localizacdo, padrdo de
acabamento, idade, valor do imovel, dentre outras caracteristicas fisicas, de 2418
apartamentos distribuidos pela cidade, através de ferramentas como internet,
telefonemas e visitas. Entre os dados coletados de 2418 edificios dados na cidade
de Salvador, 751 (31%) foram enquadrados no IPTU Verde. A Tabela 02 apresenta
as caracteristicas predominantes das unidades que se adequaram para receber a
iniciativa do IPTU Verde.

Tabela 02 — Caracteristicas dos iméveis com o selo IPTU Verde

CARACTERISTICA DOS IMOVEIS COM O SELO IPTU VERDE

Idade Qtd | (%) Padréo Qid | (%) Bairros Qtd | (%)

0-1ano 123| 16,4% | Baixo 42 5,6% | Armacéo 51 6,8%

2 -5anos 311| 41,4% | Normal 190 | 25,3% | Brotas 41 5,5%

6 - 15 anos 143 | 19,0% | Normal/Alto 387 | 51,5% | Imbui 49 6,5%

>15 anos 174 | 23,2% | Alto 132| 17,6% | Itaigara 36 4,8%

Pituba 771 10,3%

Outro Bairros 497 | 66,2%

3.

Fonte: Acervo prdprio (2018)
Analise de documentos: Pesquisa mercadoldgica quanto ao valor de imoveis

enquadrados no IPTU Verde ou nédo, para a montagem da equacgdo. As variaveis
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escolhidas em este estudo que influenciam no valor unitario do imdével séo: area
privativa, nivel, Oferta/Venda, NUmero de Sanitarios, Quadra, ldade Aparente.
Padrdo de fachada, conservacdo de fachada, quanto de empregada, banheiro de
empregada, total de vagas, IPTU verde, Saldo de festas, Saldo Ginastica e Setor
2014,

A Tabela 03 mostra o resumo da classificacdo das variaveis analisadas no trabalho.

Tabela 03 - Variaveis do modelo utilizado

Nome Tipo Classificagdao Descri¢cao da varavel
Area Priv. Numérica | Quantitativa Area privativa em m?
Nivel Numeérica Quantitativa Andar
Oferta/Venda Numérica Dicotomica 1= Valor de venda/ 2 = valor ofertado
N2 Sanitdrios Numérica Quantitativa Quantidade de sanitarios
Quadra Numeérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
Idade Ap. Numeérica Quantitativa Idade aparente do iméve
Pdr Fach Normal Numeérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Pdr Fach Normal Alto | Numérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Pdr Fach Alto Numeérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Cons Fach Regular Numeérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Cons Fach Boa Numeérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Imével Novo Numeérica Dicotomica 0 = N3o se enquadra/ 1 = se enquadra
Quarto Empregada Numérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
WC Empregada Numérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
Total Vagas Numeérica Quantitativa Total de vagas privativas
IPTU Verde Numeérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
Saldo Festas Numeérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
Saldo Ginastica Numeérica Dicotomica 1 = N&o possui/ 2 = possui
Setor 2014 Numeérica Proxy Setor Urbano do logradouro
Valor Unit. (RS/m?) Numérica Dependente

Fonte: Acervo proprio (2018)

4.

Tratamento dos Dados: O Tratamento estatistico dos dados foi feito através do
software “SisDea”, desenvolvido pela Pelli Sistema para a analise de dados e
montagem do modelo de regresséo linear. O SisDEA é um sistema para modelagem
de dados com suporte as avaliagbes comparativas do mercado imobiliario e foi
especialmente desenvolvido para o profissional de Engenharia de Avaliagoes.
Esteve Software permite analisar o comportamento das variaveis dentro da equacéo
linear que melhor representa a amostragem. Nesta etapa, foi também observado o

coeficiente, o t-student, a significancia e a transformagcao de cada variavel.

10
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5. Analise dos resultados: Foi escolhido o melhor modelo matematico que represente
o0s dados e atenda aos parametros estatisticos, e entdo avaliado o comportamento da
variavel IPTU Verde no modelo de regresséo.

6. Consideracdes finais: Conclusdo apresentada e consideracdes feitas para a analise
de comportamento da varidvel em questao.

O estudo de caso serd limitado a apartamentos residenciais, na cidade de Salvador.

Serdo considerados os imoveis que gozam de IPTU verde, aqueles fornecidos pela

SEFAZ Municipal no més de Dezembro de 2017. Os valores de amostragem foram

coletados através de pesquisa mercadoldgica entre Julho de 2017 e Dezembro de 2017,

sofrendo influencia situacdo financeira do pais neste momento.

4. RESULTADOS

Coeficiente de correlacao

Como explicado no método, o coeficiente de Correlagdo demonstra o quanto as
variaveis independentes explicam a variavel dependente, neste trabalho foi obtido o
valor de 0,8682, sendo este um valor extremamente satisfatorio, lembrando que a boa

pratica estatistica sugere que este nimero seja acima de 0,70.

Tabela 04: Coeficiente de correlacdo

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo 0.8681830
Fonte: Acervo proprio (2018)

Normalidade dos residuos

Os residuos padronizados devem apresenta uma tendéncia de distribuicdo normal
proximos a média. A normalidade dos residuos ideal & 68%, 90% e 95%; o modelo
executado apresenta uma equacdo com as normalidades 75%, 92% e 95%; aléem de ter
um resultado satisfatorio, respeita a norma NBR 14653-2 em seu tirem A.2.1.2.c quando

exige 0s 2 maiores residuos nao sejam iguais. A Tabela 04 apresenta...

Tabela 05: Normalidade dos residuos

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 10 68% 75%
Residuos situados entre -1,64 e + 1,64 90% 92%
Residuos situados entre -1,960 ¢ + 1,96 95% 95%

Fonte: os autores (2018)
Comportamento das variaveis
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A Tabela 05 apresenta o comportamento das varidveis, a orientacdo e intensidade da
influencia das varidveis no valor unitario do imdvel é analisada com base nas colunas
“coeficiente” e “transf”, a primeira indica se a variavel valoriza ou desvaloriza o imével
e com qual intensidade, porém somente apds analisar a segunda que € possivel
confirmar isso, pois caso seja inversamente proporcional “1/x”, o seu sinal positivo
indica desvalorizacdo e quanto maior o seu coeficiente, menor sua intensidade, nos
casos de variag¢do proporcional “x”, em caso de positivo a varidvel valoriza o imdvel e
qguanto maior o seu coeficiente, maior a sua influencia. Para analisar a sua
explicabilidade do modelo, as colunas “t” e “Sig(%)” sdo analisadas. O nivel de
significancia é a probabilidade de rejeitar a hipdtese nula quando ela é verdadeira, uma
hipdtese nula geralmente afirma que nédo existe relacdo entre dois fenémenos medidos,
ou seja, quanto maior a significancia da variavel, menos confidvel ela é, pois nédo

explica corretamente a alteragdo da variavel dependente, neste caso, o valor unitério.

Tabela 06: Comportamento das varidveis

Variavel Coeficientg t Sig(%) transf
Area Priv. 22,86 19,66 0,01|1/x
Nivel 0,01 7,42 0,01|x
Oferta/Venda 0,04 4,88 0,01 |x
N2 Sanitarios 0,08 9,31 0,01(x
Quadra 0,06 6,27 0,01 (x
Idade Ap. -0,01 -11,59 0,01(x
Pdr Fach Normal 0,12 10,38 0,01(x
Pdr Fach Normal Alto 0,25 14,89 0,01(x
Pdr Fach Alto 0,39 13,66 0,01 x
Cons Fach Regular 0,11 2,85 0,47 |x
Cons Fach Boa 0,16 4,11 0,01(x
Imével Novo 0,16 4,07 0,01 |x
WC Empregada 0,04 4,11 0,01(x
Total Vagas 0,07 8,33 0,01|x
IPTU Verde -0,02 -1,69 9,31(x
Salao Festas 0,04 3,71 0,03(x
Saldo Ginastica 0,07 6,63 0,01 |x
Setor 2014 0,01 24,95 0,01 (x

Fonte: Acervo préprio (2018)
Analisando a Tabela 06, observa-se que a Varidvel “Pdr. Fach Alto” é que valoriza o
valor unitario com maior intensidade (0,39), e a varidvel “Area Priv.” é a que
desvaloriza com maior intensidade (22,86), ou seja, quanto maior a area do imovel,
menor o seu valor unitario, essa intensidade é definida pelo coeficiente de elasticidade

de cada variavel.
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A “IPTU Verde” apresenta um comportamento de varidvel desvalorizante,
comportamento inaceitdvel para uma caracteristica que trara tantos beneficios para o
imovel, mesmo sendo baixa intensidade (-0,02), presenta um alto grau de significancia,
20 vezes maior do que a 22 variavel que menos explica a hipotese nula, além do menor
coeficiente t-student em modulo, isso significa que essa varidvel ndo explica muito bem
a mudanca do valor unitario, sendo assim, ndo € possivel utiliza-la com seguranga para

definir o valor de um apartamento na cidade de Salvador.

4. CONCLUSAO

Apos analisar a variavel IPTU Verde a fim de entendé-la como uma possivel variavel no
valor de venda de apartamentos na cidade de Salvador, utilizando um modelo de
regressdo linear multipla como modelo de analise. O resultado do comportamento
desvalorizante e o alto nivel de significancia da varidvel mostrou que o mercado
imobiliario ndo absorveu esta inciativa da prefeitura de Salvador. Devido ao programa
ter sido criado em 2015, uma possivel limitacdo deste resultado pode se dever ao pouco
tempo de sua vigéncia, combinado com a queda do mercado imobiliario, retardando

assim a absorcéo do mercado.
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