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Resumo. Este trabalho consistc na descrigio dc uma metodologia desenvolvida na Secretaria
Municipal da Fazenda (SMF) - PMPA, visando a detcrminaggo de regides de semelhante valorizagio
imobilidria na zona urbana do municipio de Porto Alegre, Brasil. S#o aprescntados os métodos
usualmente cmpregados para a detcrminagfio da base de célculo dos tributos imobilidrios municipais,
que ¢ o valor venal dos iméveis. Discute-se sobre a importincia da identificagio de regides de
semelhante valorizagio imobilidria na estimago do valor venal dos imévecis.

O cruzamento das informagdes dc cadastro, plancjamento urbano, uso do solo e mercado imobili4rio
definiu de forma qualitativa e quantitativa as zonas de idéntica valorizagdo imobilidria no municipio.
Portanto, a cada regido identificada foi associado um fndice de valorizagdo quc foi determinado
quantitativamente, tendo como basc principal uma pesquisa que foi desenvolvida no mercado de
iméveis. Nesta pesquisa foram coletadas, apmx:madamentc. 700 informagdes sobre prego de venda de
terrenos.

A varidvel obtida, definida como REGIAO HOMOGENEA (RH), mostrou-s¢ uma ferramenta poderosa
em modelos de regressio miiltipla, utilizados para a estimago do valor venal dos iméveis. Embora a
bibliografia indique que a utilizagjo dc varidveis do tipo dicotdmica é a forma mais apropriada para
descrever as caracteristicas de localizagio dos iméveis, nem sempre € vidvel este procedimento quando
o nimero dc regides idcntificadas é muito grandc. Como, por exemplo, na geragdo de modclos
genéricos de formagfio do valor, de grande valia para as prefeituras. Devido ao seu forte poder de
correlaglio com o valor venal dos iméveis, a varidvel REGIAO HOMOGENEA (RH) foi introduzida no
cadastro dc¢ indicadores do municfpio.

Abstract. This paper describes a method developed at the Dcpartment of Treasury of Porto Alegre City
Council, Brazil. The main goal of the proposed mcthod was to identify urban land areas with similar
valuation rates. The methods usually employed to dcfine the property market value are discussed, since
the market value is the basis for the calculation of land and building property rates.

In order to verify the urban land arcas with similar valuation ratc, the following aspects were
considered: the current legislation concerned with the usc of urban land, the pattern of rcal land
occupation, the data base of the Porto Alegre City Council cadastre, and the market informations about
current land prices. The urban land arcas with similar valuation rates were defined through both a
qualitativc and a quantitative analisys. Each idcntified area received a quantitative index. It is
important to mention that the sample of current land prices is made up of nearly 700 units.

The variable generated by the proposed method in this research, called HOMOGENEOUS REGIONS
(HR), is an important tool to the determination of the differcnt propertics valucs. The literature
recommends the use of dichotomics variablcs to cxpress the qualitative location characteristics.
However, this is not appropriated to the cstablishment of municipal property tax, duc to the fact that, in
this casc, the property market valuc models, in gencral terms, are used. Due to the strong correlation
power of the variable (HR) with the market valuc of the properties lcads to the decision of the
incorporation of this variable in the municipal cadastre.
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1. CONSIDERACOES INICIAIS

No Brasil a propricdadc predial ¢ territorial urbana
4 fato gerador de impostos de competéncia do
municipio - Imposto sobre a propriedade predial ¢
territorial urbana (IPTU) ¢ Imposto sobre a transmissao
de bens intervivos (ITBI). O Cédigo Tributdrio
Nacional estabelece que a base de célculo dos tributos
mencionados ¢ o valor dc mercado dos imévcis,
denominado de valor venal.

Com o objetivo de determinar o valor venal dos
iméveis, cada municipio costuma elaborar um trabalho
de mapeamento de valores de terrenos para oS
diferentes bairros, obtendo como resultado uma planta
onde sdo indicados, genericamente, os valores
unitirios de mercado de terrenos. O mapa resultante é
denominado Planta Genérica de Valores (PGV).

A determinagio do valor venal de cada unidade ¢
obtida pela soma do valor do tcrreno, corrigido
deterministicamente em fungio das caracteristicas
" especificas dos iméveis, com o do custo das benfeitorias
existentes sobre os mesmos. Esta concepgdo de cdlculo
¢ denominada Método do Custo dc Reprodugio (NBR-
5676/89) e segundo GOMES (1991) possui um vicio de
origem: procura retratar o comportamento dc pregos a
partir de um parimetro de custos. Apesar de bastantc
questionada no transcorrer dos ultimos 5 anos, a
metodologia descrita ainda ¢ a utilizada pela maior
parte dos municipios do pafs para a detcrminagfo da
basc dc célculo dos tributos imobilidrios, mais
especificamente do IPTU.

A norma dc avaliago de iméveis recomenda, para
avaliagdes dc maior rigor, quc o tratamento dos dados
colctados no mercado de iméveis deve ser bascado cm
processos de inferéncia estatistica. A maior partc dos
trabalhos desenvolvidos nos dltimos vinte anos, na 4rca
de Engenharia de Avaliagdes, enfatizam a utilizag3o da
inferéncia estatistica como ferramenta dc grande
releviincia na cstimagio do valor dos iméveis
(MORTON, 1977; REYNOLDS, 1984; MILLER et al.,
1987, COLEMAN, 1991; FRANCHI, 1991).

A Planta Genérica de Valores (PGV) assumc vital
importdncia no controle do atendimento as normas
urbanisticas, a partir da aplicagdo dc medidas dc
naturcza fiscal c tributdria. A constituigio federal dc
1988 possibilita a utilizagdo do IPTU dec forma
progressiva no tempo, a fim dc regular o cumprimento
da fungio social da propricdade, ordenando assim o
descnvolvimento da zona urbana do municipio.

O cadastro do municipio de Porto Alegre ¢
efctivamente a principal ferramenta disponivel na édrca
tributdria. Isto porque ¢ no cadastro quc sdo
armazcnadas as informagdcs utilizadas para a

determinagio do valor de mercado dos iméveis ¢ os
dados rclativos as caracteristicas da populagio de
iméveis do municipio, permitindo assim a
determinagio do valor de cada unidade. O controle no
que concerne a situagio de débito tributdrio ¢
desenvolvido, também, através de vias cadastrais. Por
fim, o cadastro pode ser utilizado para a descri¢do do
petfil de ocupagfio do solo urbano, assim como para a
anélise das suas tendéncias de deseavolvimento.

O cadastro de Porto Alegre é composto de 4
subsistcmas gerenciais, que contém fungdes especificas
para o atcndimento das atribuigdes da 4rca de
tributagdo imobilidria. O presente estudo restringiu-se a
examinar o subsistema que formece os indicadores
utilizados para a elaboracdo da Planta Genérica de
Valores (PGV). As informagbes do subsistema de
indicadores da PGV estdo classificadas segundo cada
face de quarteirdo ¢ referem-sc as condigdes de infra-
cstrutura urbana (redc de iluminagio pablica, dc
dgua/csgoto e pavimentagio), de acessibilidade e
transportc piblico. Foram, também, armazenadas
informagdes relativas 3 cxisténcia de escola cm um raio
de abrangéncia de 500 m, de problemas topogrificos, a
renda média da populagdo cm saldrios minimos e ao
tipo de zona em que se situa o imével face a legislagdo
urbanistica  (zona  residencial  exclusivamente
unifamiliar, residencial, pélo ¢ corredor de comércio e
servigos, ¢ zona industrial). Estd, também, cadastrado o
bairro onde est4 localizada cada face de quarteirdo.

As informagdes descritas geram as varidveis
utilizadas para a determinacio da PGV, quer pelo
Método do Custo de Reprodugdo (método tradicional),
quer pela aplicago da estatistica inferencial. Tendo cm
vista que a heterogencidade no uso do solo ¢ na
alocagio das atividades permite uma valorizagdo
difercnciada do solo urbano ¢ das suas
benfeitorias  (RING, 1970; GOODALL, 1972,
BALCHIN ct al., 1986), torna-se¢ imprescindivel ao
sistema cadastral do municipio a existéncia de uma ou
mais varidveis que busquem quantificar ou identificar
estas valorizagbes.

Os trabalhos desenvolvidos sob o ponto de vista da
mctodologia tradicional subsidiam-sc nas. zonmas dc
abrangéncia dos bairros para a definicdo dc pregos
unitirios médios de terrenos. O bairro consiste apenas
em uma dclimitagdo do ponto de vista legal, porém cm
um mcsmo bairro ¢ possivel identificar zonas dc
difercntes valorizagdes imobilidrias, inclusive com tipos
dc ocupagdo bastantc hetcrogéncos.

Dc forma aniloga, através de cstudo-piloto
descenvolvido na SMF-PMPA (LAPPOLI ct al., 1992),
foi constatado pela aplicagdo da cstatistica infcrencial
na geragdo dec modelos de  multicorrelagdo genéricos
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para  diferentes scgmentos imobilidrios, quc as
varidveis existentes no sistema cadastral do municipio
ndo cram suficientes para exprimir, dc modo eficiente,
as caracteristicas de valorizagio imobilidria da zona em
que sc localizam as unidades.

O presente trabalho consiste na exposi¢io de uma
metodologia desenvolvida na SMF-PMPA, visando a
identificagio dc regides dc scmelhante valorizagio
imobilidria no municipio. As zonas identificadas
scriam utilizadas para gerar a varidvel REGIAO
HOMOGENEA, a ser inserida no cadastro de
indicadores do municipio d¢ Porto Alecgre. Cabe
salientar que a insergio da varidvel REGIAO
HOMOGENEA (RH) no sistema cadastral tinha por
meta ndo apenas a flexibilidade no que tange a geraglo
de modelos genéricos de multicorrelagio para a
estimagio do valor, mas principalmentc o
aprimoramento dos trabalhos descnvolvidos na 4rea
tributdria, indcpendentemente do método de célculo

2. METODOLOGIA

Fez-se um levantamento ¢ postcrior mapcamento
dos bairros, scgundo as 4reas de abrangéncia
delimitadas na legislagdo vigente, ¢ dos lotcamentos
existentes na zona urbana do municipio. Este
mapcamento preliminar foi utilizado para a orientago
dos trabalhos desenvolvidos na ctapa de vistoria.

A etapa de vistoria buscou a confirmagdo dos
tragados preliminares mapeados, ou a altcragio destes
tragados, cm fungo dos difercntes tipos dc ocupagdo do
solo identificados cm campo. O resultado desta ctapa
gerou a  definigdo  prévia das REGIOES
HOMOGENEAS (RH), exclusivamente delimitadas
conforme a continuidade do tipo de ocupagio do solo.
Portanto, houveram bairros ¢/ou loteamentos que foram
agrupados formando uma unica rcgifo. Em
contrapartida, houveram outros que foram scgmentados
em difcrentes regides. Isto pode ser verificado através
da Figura 1 c da Figura 2.

A nivel operacional, foram formadas trés cquipcs,
compostas de dois elementos , as quais cfctuaram a
vistoria dc toda a zona urbana dc Porto Alegre. A fim
de homogeneizar os aspectos a screm obscrvados nas
vistorias, foi elaborada uma planilha que especificava
os itcns a screm avaliados. A planilha de vistoria
investigava aspectos refercntes 2 tipologia construtiva,
faixa dec idade das construgdcs, classe social da
populagdo ocupantc, condigdcs dc infra-cstrutura
urbana ¢ dc topografia, existéncia dc fator dcpreciativo,
ou de valoriza¢do da zona.

Foram considerados, também, dados pertinentes a
legislagio urbanistica como, por exemplo, fndices
construtivos ¢ restrigdes de uso do solo. As informagdes
urbanisticas foram inscridas no mapa das regidcs.
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Figura 1- Vista parcial da cidade conforme a divisio
oficial de bairros
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Figura 2- Vista parcial da cidade, idem a Figura 1,
segmentada em regides de semelhante valorizagdo
imobilidria. S4o identificados os indices de valorizacdo
determinados para cada zona.
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Paralclamente, foram coletadas aproximadamentc
700 informagdcs sobre prego de venda de terrenos nas
difcrentes ércas identificadas no transcorrer do ano dc
1992 ¢ partc dc 1993 . Todas as informagdcs dc pregos
foram transformadas em fungfio do délar paralclo didrio
da época de coleta do dado. Foi detcrminado o valor
unitério de cada uma das informagdes de prego obtidas.
Foi fixada uma faixa dc 4rca para a pesquisa de
terrenos entre 150 ¢ 450 m? , a fim de evitar uma grande
influéncia das dimens3es do terreno na formag#o do prego de
venda.

O cruzamento do perfil de ocupagdo efetivo do
solo urbano, com as informagdcs urbanisticas ¢ com os
pregos coletados no mercado dc iméveis gerou o
tragado definitivo das REGIOES HOMOGENEAS
(RH). Quando a média de pregos das zonas
preliminarmente definidas possuiam grande coeficiente
de variagdo, maior do que 25%, os limitcs das ércas
cram reavaliados ¢, em geral, redimensionados,
buscando respaldo ora nas informagdes urbanisticas,

- ora na revisio do trabalho de campo, ou ainda através

da anidlise direta dos dados sobre pregos de venda
pesquisados.

Foram dcfinidas dc forma  qualitativa
aproximadamente 140 zonas homogéneas. Entretanto,
parccia bastante provadvel a hipdtese de que existissem
entre elas regides de semelhante valorizagdo imobilidria
a nivel quantitativo, apesar de ndo constituirem zonas
limitrofes. Segundo FRANCHI (1991) a forma mais
indicada de considcrar as varidveis de localizagio de
natureza qualitativa é a utilizagdo de dicotdmicas.
Porém, na geragdo dec modelos genéricos seria invidvel
a insergio desta magnitude de varidveis. Fez-sc
necessario, entdo, propor uma forma dec quantificar a
varigvel gerada. Optou-sc pela determinagdo do valor
médio dos pregos dos terrcnos localizados em cada
area.

Aproximadamente 4% das 140 regides, que
haviam sido identificadas, nfio possuia nos seus limites
qualquer informago sobre pregos de terrenos. O indice
destas arcas foi definido por analogia com o de regides
limitrofcs, quc possufam indices de valorizagdo do solo
urbano conhecidos. O artificio utilizado consistiu cm
dctcrminar o prego médio de outro segmento
imobilidrio nestas regides, tendo em vista a inexisténcia
de informagdes sobre prego de terrenos, € nas regides
limitrofes das mesmas. Apds era inferida a relagdo
cxistentc entre estcs valores ¢ transposta na mesma
proporgio para a formagdo de indices de valorizagdo
do solo urbano para as regidcs que nio possuiam
pesquisa de terrenos.

Por exemplo, supondo que em uma determinada
regido nfo existisse qualquer informag4o sobre prego de
terrenos, porém, existiam pesquisas referentes a

pregos dc apartamentos. Desta forma, cram calculados
os pregos médios de apartamentos desta regifio ¢ de
4rcas vizinhas, obtcndo-sc a relagio eatre os valores
obtidos. Scendo o indicc de RH conhecido nas regides
vizinhas, por analogia com a rclagdo conhecida para
pregos dc apartamentos, era detcrminado o indice de
valorizagio do solo urbano da rcferida regido. Quando
o numecro de registros colctados no mercado de iméveis
era inferior a 5, foi adotado procedimento idéntico acs
casos ondc nfo existiam informagdes dc pregos de
terrenos.

A sctorizacfo desenvolvida gerou valores de RH
que se situam entre 7 e 380, existindo neste intervalo
55 indices de valor. Os indices originados para as
REGIOES HOMOGENEAS geraram uma varidvel
adicional para exprimir a localizagdo dos iméveis.

A metodologia desenvolvida ¢é de cariter
exploratorio, logo a insergio da variszvel REGIAO
HOMOGENEA (RH) no sistema cadastral exige a
validagdo do resultado obtido. Foram gerados modelos
estatisticos de multicorrelagio para  diferentes
segmcentos imobilidrios ¢ fez-se a avaliag8o do impacto
causado pela varidvel (RH) nos modelos desenvolvidos.

3. VALIDACAO

Foram formados arquivos com dados oriundos de
difcrentes segmentos imobilidrios identificados na zona
urbana do municipio - terrenos, casas ¢ prédios
comerciais isolados, apartamentos, salas, lojas e boxes.
Foi feita uma pesquisa junto ao cadastro de valores
imobilidrios da SMF, de iméveis expostos a0 mercado
imobilidrio do més de Jan a Ago/93. No cadastro de
valores imobilidrios estdo armazenadas informagdes
sobre pregos de venda de iméveis desde de Nov/9l.
Este cadastro ¢ segmentado em diferentes segdes, cada
uma referente a uma tipologia de iméveis. Os dados de
imoveis intcgrantes deste cadastro sio oriundos de 2
fontes: unidades ofcrtadas e transagdes do mercado.

O cadastro dec valores imobilidrios contém, além
das informagGes obtidas junto ao mercado, outras
varidveis que exprimem as caracteristicas fisicas e de
localizag@o das unidades. Foram testadas de 20 a 25
varidveis para cada um dos segmentos avaliados. Na
formac3o destas varidveis, todas integrantes do sistema
cadastral do municipio, foram considcrados aspectos
relacionados com a zona urbana na qual se localiza o
imével (por exemplo, infra-cstrutura urbana, problemas
topogrificos, tipo de uso do solo, renda média por
familia, condigdes dc acessibilidade ¢ de transporte
publico), as caracteristicas fisicas da unidade (por
exemplo érea, testada, profundidade média, esquina
para os tcrrenos, area, ano, tipo dc construgdo,
pavimento da unidade, cxisténcia de elcvador para os
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apartamentos, ctc). As varidveis obtidas junto ao
mercado originam varidveis como prego, data de oferta
ou comcrcializagfio ¢ fontc da informagfio.

Cada arquivo formado possuia varidveis a fins com
0 tipo de scgmento em andlise. Por exemplo, no arquivo
formado pelos terrenos sem construgio ndo eram
geradas varidveis relacionadas com as caracteristicas
construtivas do imével. A maior parte das varidveis
qualitativas, tais como a existéncia de rede de
iluminagio publica, de 4gua/esgoto ¢ pavimentaglio, foi
inserida nos arquivos da forma dicotdmica (sim/nio).

e uso do solo unifamiliar
cxclusivamente
residencial
comércio €
Servigos

e {ndicc

construtivo
rede de
iluminagdo
publica

e infra-estrutura | rede de esgoto
rede dec 4gua
pavimentagio

localizacdo | e renda média

por familia, SM
transporte

. publico e
v acessibilidade
cscola
¢ REGIAO
HOMOGENEA

Figura 3: Conjunto de variaveis utilizadas para
expressar as caracteristicas dc localizagdo das unidades

Diversas varidveis, cntre as quais, as relativas as
caractcristicas de localizagdo foram testadas em todos

os arquivos de dados. Em todos 0s arquivos foi inscrida
a varidvel REGIAO HOMOGENEA.

MODELO TERRENO CASA APTO.
variével In(vu) la(nt) In(vu)
Independents [dbtarim®) | [O6lar] |dstarim?]
CONSTANTE 0.66 _133 438
0.93 ln(r) 0.4RIn(x -13.61/10.82°
*RH 0.91 0.66° :
AGUA 202710% = =
038
PAVIMENTACAO — 0.8 -
0.24°
P/IC 020 — £.64°10"%
0.27¢ 0.07*
UNIFAMILIAR -93°107 —
0.07*
TOPOGRAFIA $.4°10° 034 =
0.09° _0.26°
LIVRE .12 p— po
0.28°
TESTADA S48 -— -
0.28°
AREA 67.034 0.431n(x) -
0.19* 0.47°
AREA C. - 0.73n(x) =
0.82*
FINO — pa 0.1§
: 0.44°
ANO - 0.02:°° | 6910 75"
- 0.08* 0.40*
ELEVADOR - s 9.74°10°%
039
BOX = — 9.59+10"4
0.48*
PAVIMENTO T = 0.002.1n(x)
0374
DATA -13.483 - o.0ex ~
0.07¢ 0.40*
FONTE 0.42 0.54 028
038 0.40° 0.88
F 47 781 199
R 0.94 0.98 0.86
R*|%] 88.44 $9.80 74.74
( 595 629 619
TIPO GERAL GERAL GERAL

Quadro 1- Modclos dc dctcrminagéo do valor :
TERRENOS, CASAS E APARTAMENTOS

Apesar do elevado numero de variavcis testadas.
nem todas demostraram exercer influéncia a nivel
estatistico na formagio do valor de mercado das
unidades. A variavel dependente, valor unitério, foi
processada em fungdo do délar paralelo didrio,
referentc a data em que havia sido colctada a
informagdo prego. :

Os modclos gerados para cada scgmento dc
imoveis scrdo aprescntados a seguir. Admitiu-sc um
nivel maximo de significincia para as varidvcis dc 5%,
quc corresponde ao estipulado pela NBR 5676 (1989)
para as avaliagdes classificadas como de maior rigor.
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MODELO SALAS SALAS LOJAS
varibvel In(va) In(vu) 2 In(va) N
[détarim?] [détarfm?) [délar/m?)
CONSTANTE 530 5.08 4.01
2.04x°° 6.4*10%0.11* 0.10
*RH 029 0.68°
rC 0.10 = =
0.11°
AREA C. T 237°10° 761
0.17* 038°
1AX0 = = 0.152
0.44*
ANO 18010757 | L1e107n 34°10 1555
0.52¢ 0.70* 0.16°
ELEVADOR - 020 =
0.28°
DATA = $1261~~ -1.4°107'x°
0.19¢ 0.12¢
FONTE 0.61 = 0.649
0.62* 0.18*
F 30 Q__ 37
R 0.89 0.85 0.78
R°[%] 7920 73.04 $3.08
N° 48 X 0
TIPO FINO; LUXO DEMAIS GERAL
TIPOS

Quadro 2- Modelos de determinagio do valor :

SALAS COMERCIAIS E LOJAS
MODELO BOXES
vartdvel n(vu) [délar/m®]
Independente
CONSTANTE 429
0.0021n(x
* RH 037 ‘
TRANSPORTE. 9.66°107°
0.11°
AREA C. —
ANO 2741071453
0.04°
DATA 33010
0.30*
FONTE 0.13
0.16*
¥ ¥
R 0.90
RY%] 81.59
N9 115
TIPO GERAL

Quadro 3- Modelo de determinagdo do valor :
BOXES DE ESTACIONAMENTO

ONDE:

(*)= COEFICIENTE DE CORRELACAO SIMPLES
ENTRE A VARIAVEL CONSIDERADA E O VALOR
UNITARIO

VU= VALOR UNITARIO [DOLAR/m?
VI= VALOR TOTAL |DOLAR|

RH= REGIAO HOMOGENEA

AGUA= EXISTENCIA DE AGUA

PAVIMENTACAO= EXISTENCIA DE
PAVIMENTAGAO

P/O= POLO DE COMERCIO E DE SERVIQOS

UNIFAMILIAR=ZONA RESIDENCIAL EXCLUSI-
VAMENTE UNIFAMILIAR

TOPOGRAFIA= EXISTENCIA DE PROBLEMAS
TOPOGRAFICOS

TRANSPORTE~ FREQUENCIA E QUALIDADE DO
SERVIQU DE TRANSPORTE PUBLICO

LIVRE= TERRENO SEM QUALQUER TIPO DE
CONSTRUGCAO

TESTADA= FRENTE DO TERRENO [m]
AREA= AREA DO TERRENO |m?|

C.= AREA CONSTRUIDA DA UNIDA DE
Im®]

LUXO= PADRAO DE CONSTRUGAO LUXO
FINO= PADRAO DE CONSTRUGAO FINO
ANO= ANO DE CONSTRUGAO DA UNIDADE
ELEVADOR= EXISTENCIADE ELEVADOR
BOX=N° DL BOXES DA UNIDADE

PAVIMENTO= PAVTO. EM QUE SE SITUA A
UNIDADE

DATA= DATA DE OCORRENCIA DOEVENTO
- OFERTA OU COMERCIALIZAGAQ)

FONTE- FONTE DA INFORMAGAO COLETADA
F= COEE. DA DISTRIBUIGAO F DE SNEDECOR
r= COEF. DECORRELAGAO MULTIPLA

R2= COEF. DE DETERMINAGAO MULTIPLA
N°= NUMERO DE REGISTROS

TIPO= COMPOSIGAO DO ARQUIVO DE DADOS
UTILIZADOS
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Todos os modelos gerados cram da forma
logaritmica. Observando os modclos obtidos para os
difcrentes segmentos imobilidrios avaliados, verificou-
s¢ que a varidvel em anilise, REGIAO HOMOGENEA
(RH), mostrou-se significativa na formagio do valor em
todos os modelos gerados. A correlagio existente
considerando a varidvel RH. de forma isolada, com o
valor de mercado das unidades varia de 0.10 a 0.91.

Nos modclos onde a valorizagio do solo urbano
assume uma importdncia mais dircta, como ¢ o caso dos
terrenos propriamente ditos ¢ das casas, csta varidvel
possui uma relago de, respectivamente, 0.91 ¢ 0.65.
Ou scja, a varidvel consegue ser responsivel de forma
isolada por aproximadamentc 82% ¢ 42% da
variabilidade do valor unitdrio no modelo gerado para
0S teITenos € para as casas, respectivamente .

Comparativamentc com as demais varidveis
testadas que exprimem informaglcs referentes as
caracteristicas de localizagdo a RH, quando nio foi a

- inica a atingir um nfvel de significincia inferior a 5%,
foi efetivamente a mais significativa da gama de
varidveis dc localizagio testadas.

4. CONCLUSAO

Face aos resultados obtidos nos diversos modelos
desenvolvidos, a varidvel REGIAO HOMOGENEA foi
incluida no subsistema cadastral do municipio formado
por indicadores da Planta Genérica de Valores. A
metodologia  desenvolvida mostrou-se¢  eficiente
inclusive cm relagdo aos critérios utilizados para a
quantificagdo da varisvel formulada.

Na busca dc modclos genéricos de determinagio
do valor, onde o uso de varidveis dicotomicas para
identificar cada uma das rcgifes torna-sc invidvel, a
aplicagio da metodologia desenvolvida ¢ uma boa
opsdo a scr considcrada.

A nivel cadastral, é dc vital importancia, para o
aprimoramento dos servigos descnvolvidos no cspectro
tributdrio municipal, uma revisio pcriédica no sistcma
cadastral, a fim dc verificar sc as varidvcis contidas s3o
suficientes ou, ainda, eficientes aos objetivos técnicos
das prefeituras. A questio basica a ser formulada ¢
sobre a possibilidade dc atingir um bom desempenho
nos trabalhos técnicos com as informagdes fornecidas
pelo cadastro.

O cadastro municipal de Porto Alegre tem muito a
evoluir, principalmente no que tange a utilizagdo de
recursos mais aprimorados na area da informdtica, em
geral, e da micro informética, em especial. Como por
exemplo. pode-sc citar a maior dinamizagdo que seria
alcangada com a implantagdo do geoprocessamento,

através de um sistema dc informagdes geogréficas
(GIS).

Entrctanto, ¢ importantc salicmtar quc
indcpendentcmente  do nfvel dc informatizagdo dos
sistemas cadastrais, assume fundamental importéincia a
andlise das varidveis inlegranies nas diferentes 4reas do
cadastro. Porianto, devem ser adotados mecanismos
para garantir que as varidveis componentes do sistema
cadastral sejam sistematicamente revisadas. A revisio
deve ter como objetivo ndo somentc atualizagdo de
dados, como também a andlise da eficiéncia ¢ da
suficiéncia dos componentes dos diferentes sistemas
cadastrais. Este, sem divida, ¢ um dos caminhos para o
aprimoramento dos trabalhos descnvolvidos na é4rca de
tributacdo imobilidria.
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