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Resumo: A presente pesquisa pretende demonstrar a importancia de um Banco de Dados Imobilérios para Gestéo
Municipal bem como para todos os profissionais envolvidos com este mercado tendo em mente as potenciais
aplicagcbes que possam ser conduzidas no sentido de: (a) qualificar a avaliagdo de taxas municipais, (b) ajudar a
avaliacdo de taxas imobiliarias individuais, (c) apoiar pesquisas académicas, (d) implementar agdes de ensino a
distancia para disponibilizar treinamento no local de trabalho para técnicos. A integragdo de eventos do Mercado
Imobiliario e Cadastro Técnico prové uma estrutura de Banco de Dados de tal modo que estes dados possam ser
geo-referenciados e permitam dar vida ao Sistema Publico.

Palavras chave: taxagao de propriedade imobiligria, Banco de dados, Educacédo a Distancia, Cadastro Técnico
Multifinalitario.

Abstract: The present research intends to demonstrate the importance of a Real Estate Market DataBase to
Municipal Management as well as to all professionals related to this market, have in mind the potential applications that
could be driven in the sense of: (a) qualifying municipal real estate taxes' assessment, (b) help individual real estate
taxes' assessment, (c) underpinning academic research, (d) implementing actions of distance education to provide on-
site technicians training. The integration of events of Real Estate Market and Technical Cadastre provide a DataBank
structure so that its data will be geo-referenced allowing give life to the Public System.
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1. Caracterizagido do Problema

A descentralizacdo dos recursos ftributarios, consolidada pela Constituicdo de 1988, foi acima de tudo um movimento de
municipalizagdo da receita. Deu ampla capacidade impositiva as municipalidades brasileiras no que tange aos tributos que lhes sdo
proprios, e a utilizagdo de todos os recursos financeiros provindos de seus bens e servicos. Este fato, que ja ndo é mais recente,
aliado a recente Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei Complementar n. 101, de 4 de maio de 2000), programas de modernizagdo da
administragdo publica municipal (PNAFM e PMAT) e agora o Estatuto da Cidade, langados pelo Governo Federal, podem ser
considerados como excelentes propulsores a qualificagdo dos sistemas cadastrais e tributarios dos municipios. No entanto, estas
Leis e Programas falham em nao priorizar a formag&o de recursos humanos em suas linhas de agao.

Percebe-se, porém, que no ambito da tributagdo imobiliaria, existe uma caréncia de procedimentos que possibilitem conduzir a
modernizagdo do aparelhamento fiscal dos municipios. Via de regra, inexiste no quadro técnico das prefeituras uma equipe que se
preocupe exclusivamente com a avaliagdo dos iméveis, tarefa esta que é primordial para dispor ao contribuinte um tratamento mais
equanime na distribuicdo da carga tributaria, que, por conseguinte, levara a pratica da justiga tributaria.

Agora tem um fator que vai alterar este estado relativo de “laissez-faire” dos tributos municipais, que é a Lei 10.257 chamada de
Estatuto da Cidade. A leitura atenta deste documento informa que a n&o cobranga devida de impostos pode ser enquadrada como
falha administrativa. Isto ressalta a importancia das agdes contidas neste projeto.

A sistematizac&o da avaliagdo coletiva dos imoveis €, sem sombra de dividas, um grande passo para modernizagdo do poder publico
municipal, haja vista a grande importancia que tem a correta determinagdo do valor da propriedade; afirmagdo que é reforgada pelas
palavras de RASLANAS (2000), onde o mesmo explica que a importancia da avaliagdo de iméveis € determinada pelo fato de que os
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mesmos constituem a maior parte da economia de banco de dados ia de um Pais, Regido ou Municipio. E acrescenta, com muita
propriedade, que as avaliagdes incorretas podem causar grandes efeitos financeiros negativos e destruir o equilibrio econémico
necessario.

Diversos estudos sugerem procedimentos (metodologias) para efetivagdo das avaliagdes coletivas de iméveis. Entretanto, aplicagdes
de cunho prético esbarram na falta de dados para serem utilizados como elementos representativos do mercado imobiliario, ou seja,
de uma forma geral, inexiste um banco de dados do mercado imobiliario relacionado com o cadastro técnico municipal (dados
alfanuméricos e graficos), sobretudo, pela auséncia de uma metodologia bem fundamentada para criagdo e manutengdo de um
servico como este. Fundamentagao esta, que se espera conseguir com a efetivacdo desta pesquisa.

Outra caréncia sentida na administragédo publica, em especial nas municipalidades, € a da médo de obra, no caso técnicos de nivel
médio, especializada, ou com certo conhecimento de ferramentas computacionais para operagdo de banco de dados. Este falta se
evidencia, mais especificamente, para a produgdo, manutengo e atualizagdo de banco de dados cadastrais transformaveis em Planta
Genérica de Valores. Associado a esta dificuldade, soma-se a impossibilidade de treinamento convencional, isto &, aquele feito em
instituicdes convencionais de ensino. Isto se prende aos seguintes fatos: (a) inexisténcia de uma cultura cartografica no Pais; (b)
existéncia de poucas escolas sobre o topico; (c) crescimento vertiginoso da urbanizagdo; (d) dificuldade em conseguir se afastar do
local de trabalho, entre outros motivos.

Pode-se dizer, genericamente, que a importancia do cadastro técnico multifinalitario vem sendo cada vez mais reconhecida pelas
administragdes publicas municipais, seja por informagdes provenientes de congressos cientificos, experiéncias de outros municipios
ou pela necessidade gerada por tarefas cotidianas. Entretanto, a efetivagdo de analises que permitam subsidiar a modernizagdo de
suas atividades, ainda n&o tem sido vista com a mesma atengéo.

Inimeros s&o os problemas a serem solucionados que dependem de andlise de dados do cadastro técnico, objetivando melhorar a
qualidade da gestao territorial. Alguns de solugéo simples, envolvendo uma ou duas variaveis, outros de solugdo mais complexa, com
um ndmero maior de variaveis atuando conjuntamente.

Visando atender a uma demanda de extrema importancia na gest&o tributaria dos municipios, que é a avaliagdo dos imoéveis, cujo
problema ndo se restringe a poucas variaveis, entende-se que este € um caminho essencial para ser percorrido no sentido de
qualificar o sistema tributario que, alias, tem sido a ténica nos Ultimos anos nas trés esferas governamentais. Do ponto de vista do
municipio, alia-se ainda os sistemas cadastrais. Todavia, ressalta-se que os beneficios advindos de um projeto de pesquisa como
este vao além da possibilidade de se dispor de dados para avaliagdo de iméveis, o que se pretende demonstrar no decorrer da
proposta, isto €, comprovar a sustentabilidade fiscal.

2. Objetivos e Metas

Objetivo Geral: tem-se como objetivo geral: Desenvolver um banco de dados do mercado imobilidrio integrado ao cadastro técnico
multifinalitario, empregando os recursos técnicos dos bancos de dados espaciais e ndo espaciais para atender a demanda por dados
de mercado das entidades e/ou pessoas que utilizam o valor da propriedade para atingir determinados fins.

Objetivos Especificos

o Estabelecer parcerias com as entidades relacionadas ao tema, de maneira que se possa tornar a proposta conhecida e, por
conseguinte, facilitar o fluxo de atividades mediante o apoio das mesmas;

« Apropriar-se do conhecimento das sistematicas cadastral e tributaria do municipio, de maneira a ajustar a pesquisa a realidade
local, bem como desenvolver procedimentos para este fim a partir deste estudo e dispor como resultados desta pesquisa;

* Obter as bases de dados que se entende necessarias na composicéo do sistema junto a prefeitura municipal e a outras entidades
ligadas ao mercado imobiliario;

o Estruturar um sistema que possibilite a manutenc¢éo constante do banco de dados com os eventos de mercado e que possa ser
incorporado como um sub-sistema ou parte do sistema de gestédo cadastral e tributaria de uma prefeitura;

e Criar rotinas de consulta e captura de dados por meio de um Sistema de informagdes Geogréficas desenvolvido com uma
arquitetura baseada num sistema dual, onde o mesmo é composto de um Sistema Gerenciador de Banco de Dados Relacional,
responsavel pela geréncia dos atributos ndo graficos, acoplado a um componente responsavel pelo gerenciamento dos atributos
espaciais;

« Desenvolver aplicagdes de cunho pratico e pesquisas académicas a partir do Banco de Dados do Mercado Imobiliario;

¢ Valorizar a m3o de obra pelo desenvolvimento de cursos ministrados especialmente a distancia para técnicos de nivel médio de
prefeituras.

Metas

« Contribuir para ampliagdo da publicidade imobiliaria, tornando o mercado de iméveis mais conhecido da sociedade, evitando-se
assim: a especulagdo imobiliaria, polemizagdo acerca da base de célculo dos tributos imobiliarios, falta de credibilidade das agdes
relacionadas ao valor da propriedade (tributagdo, desapropriagdo, etc.) e, trazendo como beneficios: a transparéncia de todos os atos
ligados ao valor da propriedade, equidade fiscal, justiga tributaria, dentre outros;

e Criar uma cultura técnica acerca da qualificagdo da determinagdo dos valores das propriedades, de maneira a suplantar as
decisdes politicas que normalmente acarretam em prejuizos ora para administragdo publica, ora para a sociedade (contribuintes); haja
vista que a correta determinagdo da base de célculo para imposi¢do de tributos depende, apenas, de procedimentos técnicos
adequados;

e Dimensionar uma estrutura para manutengdo deste banco de dados numa administragdo publica municipal, dadas as
caracteristicas de cada municipio, sobretudo pela dinamicidade do mercado imobiliario;

» Estabelecer formas de acesso aos dados a todas as entidades que venham a contribuir com a manutengdo do banco de dados e
aos diversos usuarios deste tipo de dado;



« Consalidar o ensino especializado de técnicas cadastrais de multifinalidade dentro das prefeituras por agcdes de ensino-aprendizado
predominantemente a distancia, para manter seus técnicos, 0 maximo possivel, em servigo durante o treinamento;

* Entender que a “customizagdo” do ensino dos seus técnicos é necessidade imperiosa, dado que cada cidade, consequentemente,
cada administragdo, tem sua peculiaridade.

3. Metodologia e Estratégia de Agao

Pela importancia que tém os valores dos iméveis para as administragdes municipais, uma vez que o tema provoca implicagdes
econdmicas, politicas e principalmente sociais, entende-se que é de grande valia a criagdo de uma equipe, vinculada ao setor de
cadastro técnico, que atue quotidianamente com as questdes inerentes a avaliagdo de iméveis, inserindo-se neste contexto, a
manutengdo de um banco de dados do mercado imobiliario.

O projeto em questdo tem a intengdo de pesquisar a forma mais apropriada de se desenvolver um banco de dados com estas
caracteristicas, tendo em vista a disposicdo de uma metodologia ou procedimentos melhores fundamentados para a sociedade.
Embora se busque uma relagdo muito estreita com a administragdo municipal, se perseguird sempre a meta de contribuir a todos que
podem derivar utilidades de uma fonte de dados como esta.

E ponto basico para um bom desenvolvimento das atividades, a aceitagao deste trabalho, sobretudo por parte das fontes de dados.
Sendo assim, é primordial que seus propositos sejam bem esclarecidos e que se busque o envolvimento das mesmas. A efetivagcdo
de parcerias institucionais € um caminho essencial para a consecugdo dos objetivos. Dentre as instituicdes que podem contribuir para
este fim, juntamente com a prefeitura, pode-se citar: universidades, escolas técnicas, sindicato das agéncias imobiliarias, sindicato
dos corretores de iméveis, sindicato da construgéo civil, Caixa Econémica Federal, Banco do Brasil, dentre outros.

Pode-se resumir as atividades a serem desenvolvidas na constituicdo de um banco de dados do mercado imobiliario em cinco itens:

» Estabelecimento de parcerias;

¢ Escolha da(s) cidade(s) a serem foco das coletas;

¢ Definicdo de uma estrutura de dados a serem coletados (boletins);

* Desenvolvimento de um aplicativo para armazenamento, recuperagao e processamento de dados;

e Pesquisa de mercado;

* Geo-referenciamento dos eventos de mercado;

* Treinamento dos operadores (técnicos) do sistema “em casa”, isto &, para realidade de cada prefeitura.

Para desenvolvimento desta pesquisa ja se tem inicialmente o apoio da Prefeitura Municipal de Sdo José (SC) e o SINDUSCON-
Fpolis, sendo que estas se tornam, quase que automaticamente, as cidades-alvo desta pesquisa.

A defini¢céo do boletim ou boletins de coleta de dados do mercado imobiliario deve ser baseada em informagdes obtidas nos setores de
cadastro técnico e tributagdo da prefeitura municipal e em materiais relacionados a area. A identificagdo do evento de mercado sera
feita com a mesma inscricdo cadastral adotada pelo cadastro imobiliario. Deste modo vé-se possivel dar a este banco de dados um
carater multifinalitario, uma vez que, sera possivel integra-lo as diversas bases que estao relacionadas com a parcela (lote).

O boletim de pesquisa devera permitir o cadastramento de eventos de mercado de todas as tipologias de iméveis previstas no
cadastro imobiliario, além de possibilitar a coleta em varias fontes de dados, como: imobiliarias, corretores autbnomos, proprietario
(contato telefénico), guias de ITBI e Laudémio. Apos a coleta de dados, os eventos de mercado pesquisados devem ser relacionados
ao cadastro técnico mediante a identificagdo cadastral do mesmo. Em seguida os mesmos devem ser geo-referenciados e
armazenados no banco de dados.

O aplicativo para facilitar o processamento dos dados devera prever a integragdo dos eventos de mercado com os demais cadastros,
bem como possibilitar o relacionamento dos atributos ndo espaciais com os objetos graficos, integrando-se a um Sistema de
Informagdes Geogréficas (SIG).

As consultas feitas ao banco de dados com o aplicativo deverdo possibilitar a emissdo de respostas em diversos niveis, como: em
formato de relatérios, mapas tematicos ou arquivo. Este Ultimo podera ser levado automaticamente para um pacote estatistico, de
maneira a conduzir-se uma andlise mais aprofundada dos dados.

Ao mesmo tempo que se desenvolvem estas atividades, estabelece-se um cronograma de treinamento dos técnicos. Este programa
prevé uma fase inicial de avaliagdo das condigbes académicas, seguido de nivelamento para os que tiverem nivel mais baixo que o
requerido, e o curso, propriamente dito. Este Ultimo consta de uso e entendimento de softwares comerciais (a comegar por
processadores de texto, passando por banco de dados—até data warehouse), até pacotes estatisticos (convencional—Excell,
Estatistica—, até os mais complexos, SPSS, Statistical Package for Social Sciences).

4. Resultados e Impactos esperados

A partir de um banco de dados concebido com estas caracteristicas & possivel derivar diversas aplicagdes, podendo-se citar:
avaliagbes individuais de imoveis, avaliagdo em massa (coletiva) de imoveis, pesquisas académicas, dentre outras.

As avaliagdes individuais podem ser efetuadas para diversos fins, como por exemplo: compra e venda de iméveis, desapropriagées,
indenizagdes e cobranga de ITBI. Essas avaliagbes podem adotar de critérios simples até mais complexos, utilizando o método
comparativo de dados de mercado que, segundo a Norma Brasileira para Avaliagdo de Imoveis Urbanos—NBR-5679/1989, deve
utilizar dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Definido o imével a ser avaliado, identifica-se as caracteristicas do mesmo para que possam servir de pardmetros de busca no banco
de dados. Desta forma seréo selecionados os eventos de mercado com caracteristicas semelhantes ao mesmo. Um procedimento de
busca mais especializado pode ser empregado com o auxilio de um Sistema de Informagdes Geograficas, que combina os dados
descritivos com os dados graficos, obtendo-se assim um resultado mais eficiente, além da possibilidade de se visualizar a localizagao
dos iméveis no espago.

Esta operacéo poderia ser efetuada pelo corretor de iméveis ao receber um cliente interessado em negociar seu imovel. Facilmente o
corretor embasaria a avaliagdo do imovel, evitando que prevalega a opinido do proprietario quanto ao valor que o imével deve ser posto
em oferta no mercado, até porque o custo do antncio € um fator a ser levado em conta nesta hora, ja que corre por conta do corretor.



Iméveis que ficam muito tempo em oferta ¢ sinal de algo pode estar acontecendo, ou seja: ou ndo existe demanda pelo tipo de imével
ou o seu valor estd muito acima do de mercado, ou ainda, o tipo de imével esta em desacordo com a localizago.

Outra aplicaggo interessante é na cobranga do ITBI. E muito comum nas prefeituras a utilizagdo duas plantas de valores (terrenos) e
de dois custos de reproducgéo (edificagdes) para efetuarem a cobranga dos tributos imobiliarios, ou seja, uma planta e um custo para o
IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e outra planta e outro custo para o ITBI. Quando n&o, uma Unica planta de valores é
utilizada para os dois tributos. Tendo em vista a dindmica do mercado imobiliario, o primeiro procedimento seria o mais correto, desde
que num dado momento do ano os valores de referéncia se igualassem (langamento do IPTU) e que os mesmos fossem
continuamente ajustados ao mercado imobiliario. Entretanto, isso ndo € uma pratica das administragdes. Sendo assim, a aplicagao
acima descrita poderia ser utilizada para fazer a avaliagdo individual dos iméveis e monitorar a cobranga do ITBI, uma vez que a base
de calculo do mesmo é o valor de mercado declarado pelo contribuinte.

Para a administragdo municipal a principal aplicagdo de um Banco de Dados do mercado imobiliario € a avaliagdo em massa (coletiva)
dos imoveis para fins de tributagdo. A periodicidade com que se deve proceder a avaliagdo em massa dos iméveis € um tema bastante
discutido tendo em vista que determinadas situagdes s&o peculiares a cada cidade, como o seu grau de desenvolvimento, o
dinamismo do mercado imobiliario, etc.. Enfim, entende-se que é necessario ter-se uma estrutura de trabalho que possa embasar a
uma decisdo como esta, na qual enquadra-se o banco de dados dos eventos de mercado. Conforme quadro apresentado por
McCluskey (2001), demonstrando os ciclos de reavaliagdes sistematicas em alguns paises, pdde-se constatar que a periodicidade
esta em torno de 3 a 5 anos.

O emprego de técnicas em banco de dados providos pelo meio académico, por meio de realizagcdo de pesquisas, poderia trazer
grandes beneficios a toda sociedade, tanto do ponto de vista de resultados elucidativos sobre determinados fendmenos ligados ao
mercado imobiliario quanto da descoberta de novas técnicas para lidar com determinadas questdes. Neste sentido, estaria também
contribuindo para formagédo de profissionais (e técnicos) com um conhecimento mais apurado neste ramo de atividade e, por
conseguinte, abrindo portas de trabalho.

Como principais impactos da elaboragéo e manutengdo de um banco de dados do mercado imobiliario, pode-se citar: equidade fiscal,
transagbes mais seguras, base para anadlise de investimentos publicos e privados, formagéo profissional, credibilidade técnica e
politica das agdes do governo em questdes ligadas a tributagéo, aumento da arrecadagdo, dentre outros.

Além do mais, este projeto privilegia a formagao de recursos humanos onde reside a riqueza de qualquer organizagéo. Sobretudo, o
aperfeicoamento do pessoal sem que €le se afaste do posto de trabalho por agdes de ensino-aprendizado a distancia, faz com que o
custo desta formagao seja minimizado, e, por outro lado, mais adequado possivel as realidades do servigo técnico-administrativo.

5. Consideragées Finais

Um ponto de risco no desenvolvimento desta pesquisa diz respeito a coleta de dados. Embora o banco de dados derive utilidades a
todos que tem envolvimento com o mercado imobilidrio, pode ser possivel que alguns ndo estejam interessados em colaborar com o
trabalho, uma vez que o fato de a prefeitura ser a entidade mais beneficiada podera inibir alguns agentes do mercado por divergéncias
das mais diversas naturezas que ndo cabe aqui identificar. Entretanto, entende-se que os beneficios que podem ser gerados,
sobretudo os econdmicos, suplantardo estes empecilhos.

Tendo em vista que a coleta de dados inicia pela busca das ofertas nos classificados de jornais, acredita-se que, por mais que ocorra
algum boicote a pesquisa, a grande maioria dos dados poderao ser coletados, haja vista que os iméveis ndo deixardo de ser ofertados
e o mercado imobilidrio também n&o vai deixar de funcionar em fungdo disso. Ademais, os proponentes tem ao longo dos anos
estabelecido convénios com as entidades (SINDUSCON e CRECI) e sdo capazes de se envolver em trabalhos e pesquisas em
parceria com 0S mesmos.

Além do mais, os demais membros tem uma larga experiéncia em pesquisas e trabalhos relacionados com o poder publico
municipal, atuando em temas que induzem a melhoria da gest&o territorial, ambiental e fiscal dos municipios, sempre ligados a area
de concentragao do curso que é o Cadastro Técnico Multifinalitario e a Gestao Territorial.
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