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RESUMO: A avaliagdo em massa de imoveis depende de informagoes territoriais consistentes, atualizadas e
semanticamente padronizadas. Entre seus componentes, as varidveis de localizacdo apresentam elevada
capacidade explicativa, mas sdo descritas na literatura por terminologias heterogéneas, o que dificulta a
comparacdo de estudos, a interoperabilidade entre bases municipais ¢ sua incorporagdo ao Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM). Este artigo identifica, normaliza e categoriza variaveis de localizagdo empregadas em
estudos de avaliacdo em massa de imoveis urbanos e discute sua aplicagdo como estrutura de referéncia para a
informacdo cadastral. Adotou-se pesquisa qualitativa e exploratdria, baseada em revisdo sistematica da literatura
conforme o PRISMA 2020. Foram examinados 55 artigos publicados entre 2016 ¢ 2025, selecionados nas bases
Scopus, Web of Science e SciSpace. A extragdo foi apoiada por técnicas de Processamento de Linguagem Natural,
seguida de validagdo pelos pesquisadores, normalizacdo semantica e analise de coocorréncia. Foram consolidadas
90 variaveis em sete categorias: Acessibilidade e Mobilidade, Caracteristicas Ambientais, Contexto
Socioeconémico, Divisdo Territorial, Infraestrutura Fisica Regional, Servicos e Amenidades Urbanas e
Zoneamento ¢ Uso do Solo. A estrutura proposta reduz ambiguidades, favorece a organizagao de dicionarios de
dados e amplia as possibilidades de integracao entre CTM, Sistemas de Informagido Geografica, Observatérios do
Mercado Imobiliario e Plantas de Valores Genéricos. Conclui-se que a padronizagdo das variaveis locacionais
constitui etapa relevante para a qualidade da informacdo cadastral, a transparéncia dos modelos de avaliacdo e a
promogao da justica fiscal territorial.

Palavras-chave: Cadastro Territorial Multifinalitario; avaliagdo em massa; variaveis de localiza¢do; padronizagio
de dados; justica fiscal.

ABSTRACT: Mass appraisal depends on consistent, updated, and semantically standardized territorial
information. Among its components, location variables have high explanatory capacity, but the literature describes
them using heterogeneous terminology, hindering study comparison, interoperability among municipal databases,
and incorporation into the Multipurpose Cadastre (MC). This article identifies, normalizes, and categorizes
location variables used in urban property mass appraisal studies and discusses their application as a reference
structure for cadastral information. A qualitative and exploratory design was adopted, based on a systematic
literature review following PRISMA 2020. Fifty-five articles published between 2016 and 2025 were examined
after searches in Scopus, Web of Science, and SciSpace. Data extraction was supported by Natural Language
Processing techniques, followed by researcher validation, semantic normalization, and co-occurrence analysis.
Ninety variables were consolidated into seven categories: Accessibility and Mobility, Environmental
Characteristics, Socioeconomic Context, Territorial Division, Regional Physical Infrastructure, Urban Services
and Amenities, and Land Use and Zoning. The proposed structure reduces ambiguity, supports data-dictionary
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development, and expands integration possibilities among MC, Geographic Information Systems, Real Estate
Market Observatories, and General Property Value Maps. The findings indicate that standardizing location
variables is a relevant step toward cadastral information quality, appraisal-model transparency, and territorial tax
equity.

Keywords: Multipurpose Cadastre; mass appraisal; location variables; data standardization; tax equity.

1 INTRODUCAO

A tributag@o sobre a propriedade imobilidria constitui fonte relevante de receita propria
municipal e pode contribuir para a distribuicdo mais equilibrada dos encargos publicos. No
Brasil, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e o Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) dependem de bases de calculo capazes de representar,
com razoavel aderéncia, as diferengas existentes no mercado imobiliario. Quando os valores
cadastrais permanecem desatualizados ou sdo produzidos por critérios pouco transparentes,
ampliam-se os riscos de subtributagdo, regressividade e desigualdade horizontal entre imoveis
semelhantes (Eguino et al., 2020; De Cesare; Silva; Silva, 2023).

A avaliacdo em massa corresponde a estimagdo sistematica de valores para conjuntos
numerosos de imdveis, em uma data de referéncia, mediante procedimentos padronizados e
modelos estatisticos. Sua aplicacdo subsidia Plantas de Valores Genéricos, politicas tributérias,
planejamento urbano e monitoramento do mercado, especialmente quando integrada a bases
cadastrais e geoespaciais consistentes (Ciuna; Milazzo; Salvo, 2017; Carranza et al., 2022). A
qualidade desses modelos, entretanto, ndo depende apenas do algoritmo utilizado. Ela esta
diretamente associada a disponibilidade, a atualidade, & granularidade e ao significado dos
dados empregados.

Nesse contexto, o Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) representa infraestrutura
estratégica para a gestdo territorial ao integrar informagdes fisicas, juridicas, econdmicas,
ambientais e sociais referidas as parcelas. As diretrizes nacionais instituidas pela Portaria n°
3.242/2022 reforgam a necessidade de integra¢do entre cadastro, avaliagdo imobilidria,
Sistemas de Informacao Geografica (SIG) e Observatorios do Mercado Imobilidrio, atribuindo
centralidade a governanga, & manuten¢do e a interoperabilidade dos dados territoriais (Brasil,
2022; Amorim; Pelegrina; Julido, 2018).

Entre as informagoes utilizadas na avaliagdo em massa, as variaveis de localizagao
merecem atencdo particular. A imobilidade dos bens e a heterogeneidade dos ambientes
urbanos fazem com que proximidade, acessibilidade, infraestrutura, regulacdo urbanistica,
condi¢des ambientais e perfil socioecondmico do entorno influenciem a formagao dos valores.
Ainda assim, a literatura emprega expressdes distintas para representar atributos equivalentes
e, em alguns casos, utiliza o mesmo termo para conceitos ou escalas diferentes. Essa
fragmentacdo dificulta a comparagdo entre pesquisas, a reutilizagdo de procedimentos e a
integracgao das varidveis a bancos de dados municipais.

A questdo que orienta o estudo €é: como as variaveis de localizagdo utilizadas em
avaliacOes em massa sao tratadas na literatura cientifica e de que forma sua sistematizagao pode
apoiar a qualidade e a interoperabilidade da informagdo no CTM? O objetivo ¢ identificar,
normalizar e categorizar essas variaveis, estruturando uma referéncia conceitual aplicavel a
organizacdo de bases geoespaciais, aos processos de avaliacdo em massa e a gestdo tributaria
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municipal. A contribuicdo pretendida ndo consiste em definir um conjunto universal e
obrigatorio de atributos, mas em oferecer um vocabulario técnico adaptavel, capaz de apoiar
dicionarios de dados, procedimentos de coleta, selecdo de varidveis e futura modelagem
conceitual.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Cadastro Territorial Multifinalitario e informacao territorial

O CTM organiza informagdes territoriais para multiplas finalidades, articulando a
unidade cadastral a atributos descritivos, representagdoes geométricas e identificadores estaveis.
Sua utilidade depende de continuidade institucional, atualizagdo, definicdo de
responsabilidades e capacidade de compartilhamento entre setores. Assim, o cadastro nao deve
ser compreendido apenas como inventario fiscal, mas como infraestrutura de dados para
planejamento, tributacdo, regularizacdo, politicas ambientais e prestacao de servigos (Amorim;
Pelegrina; Julido, 2018; Silva, 2023).

A Portarian® 3.242/2022 associa a estruturagao do CTM a avaliagao imobiliaria em massa
e recomenda a formagao de Observatorios do Mercado Imobilidrio. Essa articulagdo requer que
informagdes sobre transagoes, ofertas, caracteristicas dos imoveis e atributos de localizagao
possam ser relacionadas de forma rastreavel as parcelas. A auséncia de modelos comuns,
metadados e vocabuldrios controlados reduz a interoperabilidade e aumenta custos de
manuteng¢ao, pois cada 6rgao ou projeto passa a produzir camadas e campos com nomenclaturas
proprias (Brasil, 2022).

Sob a perspectiva da qualidade cadastral, precisdo geométrica ¢ apenas uma das
dimensdes relevantes. Completude, consisténcia ldgica, atualidade, proveniéncia e clareza
semantica também condicionam o uso dos dados. Para avaliagdo em massa, uma variavel pode
estar corretamente georreferenciada e, ainda assim, ser inadequada se nao houver defini¢cao de
sua unidade de medida, escala territorial, periodicidade de atualizacdo ou relagdo com a unidade
avaliada.

2.2 Avaliacao em massa e justica fiscal territorial

A avaliagcdo em massa diferencia-se da avaliagdo individual por estimar simultaneamente
valores de um universo ou amostra extensa de imoveis, utilizando critérios uniformes. Modelos
heddnicos, regressoes espaciais, aprendizado de maquina e métodos hibridos sdo empregados
para representar a contribuicdo das caracteristicas construtivas, do terreno e da localizagdo
(Basu; Thibodeau, 1998; Tchuente; Nyawa, 2022; Jafary et al., 2024).

No campo tributario, a finalidade ndo € apenas maximizar o ajuste estatistico. O sistema
deve produzir resultados compreensiveis, auditaveis e equitativos. A atualizagdo irregular ou
seletiva dos valores pode transferir a carga tributdria entre grupos e territérios, enquanto
modelos opacos dificultam o controle social. Por isso, a padronizagao dos dados de entrada e o
registro dos procedimentos sdo componentes da justica fiscal, juntamente com a qualidade
amostral e a valida¢ao dos resultados (Eguino et al., 2020; Carranza et al., 2022).

A integragdo com o CTM permite automatizar parte da obtencdo de atributos, acompanhar
alteracdes do territorio e aplicar o mesmo conjunto de regras a todo o universo cadastral.
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Contudo, a automagdo nao elimina a necessidade de diagnostico local. Variaveis explicativas
podem produzir efeitos distintos conforme a estrutura urbana, a segmentacdo do mercado e a
disponibilidade de servicos.

2.3 Variaveis de localizacao e heterogeneidade espacial

A localizagdo ¢ atributo inseparavel do imdvel. A primeira lei da geografia, segundo a
qual objetos proximos tendem a apresentar maior relagdo, fundamenta a investigacdo de
dependéncia espacial em pregos imobiliarios. Modelos que ignoram essa estrutura podem gerar
residuos autocorrelacionados, superavaliacdes e subavaliagdes concentradas territorialmente
(Basu; Thibodeau, 1998; Pace et al., 1998).

A literatura representa o efeito locacional por diferentes estratégias: coordenadas,
distancias, tempos de deslocamento, zonas administrativas, submercados, indicadores de
vizinhanga, medidas de acessibilidade e superficies espacialmente ponderadas. Estudos também
incorporam atributos ambientais, servigos, infraestrutura, renda, criminalidade e restri¢des
urbanisticas (Kiel; Zabel, 2008; Melanda; Hunter; Barry, 2016; Unel; Yalpir, 2019).

Essas variaveis ndo atuam isoladamente. A proximidade a transporte pode estar associada
a concentracao de servigos; areas ambientalmente qualificadas podem coexistir com padrdes
elevados de renda; e o zoneamento condiciona tanto o potencial construtivo quanto a
distribuicdo de atividades. A andlise deve, portanto, reconhecer relagdes entre categorias e
evitar interpretar correlacao espacial como causalidade automatica.

2.4 Padronizacio, interoperabilidade e modelagem cadastral

A interoperabilidade pressupde que sistemas distintos sejam capazes de trocar dados e
interpretar seu significado. No ambito cadastral, isso exige identificadores, estruturas, dominios
e defini¢des minimamente harmonizados. A simples disponibilizagdo de arquivos geograficos
ndo assegura integracdo quando as classes e os atributos apresentam duplicidades, escalas
incompativeis ou conceitos nao documentados.

Modelos conceituais geograficos, como o OMT-G, oferecem recursos para representar
classes espaciais, relacionamentos, cardinalidades e restri¢des, aproximando especialistas do
territorio e equipes de tecnologia (Borges; Davis; Laender, 2001; Lisboa Filho et al., 2000).
Antes da formalizacdo de um esquema, contudo, € necessario estabilizar o vocabulério do
dominio. A categorizacao de variaveis de localizagdo constitui etapa preliminar para futuros
dicionérios de dados, dominios controlados e modelos de integragdo entre cadastro, avaliagao
e planejamento.

3 MATERIAIS E METODOS

3.1 Delineamento e estratégia de busca

A pesquisa possui natureza qualitativa e exploratéria e foi desenvolvida por meio de
revisdo sistematica da literatura e andlise documental. O protocolo observou as diretrizes
PRISMA 2020 e as recomendagdes de Kitchenham e Charters (2007), com foco em estudos
que utilizaram varidveis espaciais, geograficas ou de localizagdo em avaliacdes imobiliarias
urbanas (Page et al., 2021).

As buscas foram realizadas nas bases Scopus, Web of Science e SciSpace, sem restri¢cao
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inicial de idioma ou abrangéncia geografica. Foram combinados termos relacionados a mass
appraisal, real estate valuation, location variables, spatial attributes, accessibility,
neighborhood e GIS. A questao de pesquisa foi estruturada de modo a identificar quais varidveis
foram efetivamente utilizadas nos modelos e como foram definidas, mensuradas e agrupadas.

3.2 Selecao dos estudos

Foram identificados 491 registros. A deduplicacdo no Rayyan, baseada em DOI e titulos
normalizados, excluiu 167 duplicatas e 51 registros com metadados insuficientes. Os 273
estudos remanescentes foram submetidos a triagem de titulos e resumos, com exclusdo de 124
trabalhos sem aderéncia ao objeto. Dos 149 textos avaliados para elegibilidade, 87 foram
excluidos por ndo apresentarem aplicagdo empirica, descricdo metodologica suficiente ou
contexto urbano. Sete textos completos ndo foram recuperados. O corpus final totalizou 55
artigos publicados entre 2016 e 2025 e distribuidos em 23 paises.

Foram incluidos artigos revisados por pares que apresentassem modelos de avaliagcdo
imobilidria ou analise do mercado urbano com uso explicito de variaveis locacionais. Foram
excluidos estudos puramente tedricos, avaliagdes individuais sem componente espacial,
trabalhos rurais sem interface urbana e documentos que apenas mencionassem localizagdo sem
operacionaliza-la.

Figura 1 — Fluxo de selecao dos estudos segundo o PRISMA 2020
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026).
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3.3 Extracio, normaliza¢io e categorizacao

A extragdo concentrou-se nas se¢des de materiais ¢ métodos, resultados, discussao e
conclusdo, evitando contabilizar variaveis apenas citadas em revisdes tedricas. Adotou-se
contagem unica por variavel em cada estudo, independentemente do numero de repeti¢des no
texto. Foram registrados o termo original, a defini¢ao, a forma de mensuracao, a unidade ou
escala espacial e a referéncia do estudo.

O tratamento foi apoiado por ferramentas de Processamento de Linguagem Natural em
ambiente de analise documental. O pipeline compreendeu extragdo de texto, limpeza,
segmentagdo de segdes, reconhecimento de entidades, vetorizagdo, agrupamento por
similaridade semantica e revisao manual. O recurso computacional foi utilizado como apoio,
mantendo-se sob responsabilidade dos pesquisadores as decisdes de inclusao, equivaléncia e
categorizagao.

A normalizagdo consolidou sindénimos, variagdes morfologicas e expressoes
conceitualmente equivalentes. Termos com significados distintos foram mantidos separados,
mesmo quando lexicalmente proximos. Em seguida, as variaveis foram agrupadas por fungao
territorial e relagdo com o imdvel. Por fim, realizou-se andlise de coocorréncia entre categorias,
considerando a presen¢a conjunta no mesmo estudo e a confianga semantica do agrupamento.

4 RESULTADOS

4.1 Caracterizacio do corpus e tendéncias metodolégicas

A producdo analisada apresentou diversidade geografica e metodoldgica. China reuniu
nove estudos; Brasil, Italia e Poldnia, cinco cada; e Estados Unidos, quatro. Os trabalhos foram
organizados em quatro grupos de objetivos: predigdo de pregos e valores; segmentacao de
submercados; avaliagdo fiscal e tributaria; e construcao ou selecao de variaveis de localizacao.

Foram registradas 71 mengdes a procedimentos analiticos, correspondentes a 11 técnicas
ou familias de técnicas, uma vez que varios artigos combinaram métodos. Modelos
econométricos espaciais, regressdes multinivel e abordagens de aprendizado de maquina
coexistiram no corpus. Técnicas associadas a inteligéncia artificial e ao aprendizado de
maquina corresponderam a 59,2% das escolhas metodologicas registradas, evidenciando
crescimento da automagdo, mas também maior dependéncia da qualidade e da documentagao
dos dados de entrada.

A leitura dos objetivos e métodos revelou elevada heterogeneidade terminologica.
Expressdoes como influéncia locacional, fatores contextuais, caracteristicas de vizinhanga,
amenidades, zonas geograficas e atributos espaciais foram empregadas com sobreposi¢dao
parcial. A auséncia de definicdes operacionais consistentes reforgou a necessidade de
normalizag¢do antes da comparagao entre estudos.

4.2 Estrutura conceitual das variaveis de localizacao

A extragdo produziu 660 ocorréncias, posteriormente consolidadas em 90 variaveis
distintas. O resultado foi organizado em sete categorias tematicas, além das coordenadas
geograficas tratadas como referéncia transversal de posicionamento. O Quadro 1 apresenta a
defini¢do funcional das categorias e exemplos de variaveis.
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Quadro 1 — Categorias de variaveis de localizagdo e aplicacdes cadastrais

Categoria Definicdo funcional Exemplos de variaveis Aplica¢do no CTM
o Centralidade, conectividade Dlsta}nc.la ao centro; Camadas viarias, redes,
Acessibilidade e e condicses de proximidade a transporte; tempos de viagem e
Mobilidade ¢ densidade viaria; P S

deslocamento.

caminhabilidade.

indicadores de acesso.

Caracteristicas Ambientais

Qualidade, risco e atributos
naturais do entorno.

Cobertura vegetal; ruido;
qualidade do ar; risco
ambiental; vistas.

Integracdo com dados
ambientais, areas verdes e
suscetibilidade.

Contexto Socioeconémico

Perfil demografico e
socioecondmico da
vizinhanga.

Renda; escolaridade;
densidade demografica;
criminalidade; segregac@o.

Indicadores agregados com
escala, data ¢ fonte
documentadas.

Divisdo Territorial

Recortes discretos de
referéncia espacial.

Bairro; distrito; setor
censitario; regido

administrativa; zona postal.

Relacionamento entre
parcela e unidades
territoriais oficiais.

Infraestrutura Fisica
Regional

Disponibilidade de redes e
servigos estruturais.

Saneamento; drenagem;
energia; pavimentagao;
telecomunicagoes.

Cadastro de redes e
cobertura de infraestrutura
por parcela ou entorno.

Servigos ¢ Amenidades
Urbanas

Oferta e proximidade de
equipamentos e atividades.

Escolas; saude; parques;
comércio; cultura; servigos
publicos.

Inventario de equipamentos,
pontos de interesse e areas
de influéncia.

Zoneamento ¢ Uso do Solo

Regulagdo, intensidade e
restrigdes de ocupagao.

Uso permitido; coeficiente
de aproveitamento; taxa de
ocupagao; zonas.

Integrag@o com legislagao
urbanistica e potencial
construtivo.

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Acessibilidade e Mobilidade concentrou variaveis destinadas a medir distincia,
disponibilidade, conectividade e tempo de deslocamento. Sua predominéncia confirma que
centralidade e acesso permanecem dimensdes estruturais do valor urbano, ainda que a métrica
adequada dependa da configuracdo da rede e do modal considerado.

Caracteristicas Ambientais reuniu atributos positivos e negativos, como cobertura
vegetal, qualidade do ar, ruido, exposicao solar, risco de inundagao e qualidade da paisagem. A
categoria evidencia que uma mesma proximidade pode representar amenidade ou
desamenidade conforme o contexto, exigindo defini¢do explicita do sentido esperado e da
forma de mensuragao.

Contexto Socioecondmico abrangeu variaveis de renda, escolaridade, densidade,
emprego, pobreza, criminalidade e segregacdo. Esses dados geralmente sdo agregados por
unidades estatisticas e devem ser empregados com cautela para evitar inferéncias indevidas
sobre individuos. Para uso cadastral, precisam conter data de referéncia, fonte, método de
agregacao e compatibilidade espacial.

Divisao Territorial representa localizagdo por classes discretas, como bairros, distritos e
setores censitarios. Embora simples e operacional, esse recurso pode impor fronteiras artificiais
a processos continuos. Ja Infraestrutura Fisica Regional, Servicos e Amenidades Urbanas e
Zoneamento e Uso do Solo aproximam a avaliagdo de informagdes tipicamente produzidas pela
administracdo municipal, criando oportunidade direta de integragdo com o CTM.

4.3 Coocorréncia e relacoes entre categorias

A anélise identificou 18 pares de categorias com interagao semantica. A média foi de 7,11
coocorréncias por par, com desvio-padrao de 6,82 e mediana de 4, indicando concentragdao em
poucas combinagdes recorrentes. A confianga semantica média foi de 0,897, com variacao entre
0,890 e 0,900.

A associacdo mais frequente ocorreu entre Acessibilidade e Mobilidade e Servigos e
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Amenidades Urbanas, presente em 38,2% dos artigos. O resultado expressa a tendéncia de areas
acessiveis concentrarem comércio, equipamentos e servigcos, mas também alerta para possivel
multicolinearidade quando indicadores semelhantes sdo inseridos simultaneamente em
modelos.

Caracteristicas Ambientais e Contexto Socioeconomico coocorreram em 36,4% dos
estudos. A relagdo pode refletir processos de valorizagdo seletiva, desigualdade na distribuigao
de amenidades e padrdoes de segregacdo. Também foram observadas associagdes entre
Acessibilidade e Caracteristicas Ambientais, relacionadas a mobilidade sustentavel, e entre
Zoneamento e as demais categorias, confirmando o papel da regulacio urbanistica na formagao
do valor.

5 DISCUSSAO

5.1 Implicag¢des para qualidade e interoperabilidade cadastral

Os resultados demonstram que o desafio ndo ¢ apenas coletar mais dados, mas organiza-
los de modo coerente. A estrutura proposta pode funcionar como camada semantica preliminar
para dicionarios de dados municipais. Cada varidvel deve ser acompanhada, no minimo, de
nome padronizado, defini¢cdo, unidade, escala espacial, fonte, periodicidade, método de célculo,
data de referéncia e responsavel pela atualizagao.

A padronizagdo nao implica uniformizar realidades distintas. Municipios podem
selecionar variaveis compativeis com seu mercado, desde que preservem definicdes e
metadados. O vocabulario comum facilita a comparacdo entre ciclos de avaliacdo, a
transferéncia de procedimentos, a contratacdo de servicos e a integracdo entre secretarias de
fazenda, planejamento, meio ambiente, mobilidade e infraestrutura.

A adogdo da estrutura no CTM também permite distinguir dados basicos de dados
derivados. Redes vidrias, equipamentos, zoneamento e infraestrutura podem integrar o nucleo
de dados institucionais; distancias, densidades, areas de influéncia e indices sdo produtos
analiticos calculados a partir dessas bases. Essa separagdo melhora rastreabilidade e reduz
duplicidades.

5.2 Aplicacdes na avaliacio em massa e na justica fiscal

Na avaliacdo em massa, o conjunto normalizado auxilia a fase de especificagdo do
modelo, mas nao substitui analise exploratdria, diagnostico de mercado ou validagao estatistica.
A presenga de uma variavel na literatura ndo garante relevancia em qualquer municipio. Efeitos
devem ser testados localmente, considerando forma funcional, escala e interagdo com
submercados.

A contribuigdo para a justica fiscal ocorre por trés vias. Primeiro, dados territoriais mais
completos reduzem omissdes sistematicas que podem favorecer determinadas areas. Segundo,
definigdes transparentes permitem explicar aos contribuintes quais atributos foram
considerados. Terceiro, processos documentados tornam mais vidvel auditar resultados e
identificar padrdes territoriais de sobreavaliagdo ou subavaliagao.

A estrutura pode apoiar a integrag@o entre CTM, OMI, SIG e PVG. O OMI fornece dados
do mercado e valida tendéncias; o CTM disponibiliza a referéncia parcelaria e os atributos
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institucionais; o SIG permite calculo e visualizagdo; e a PVG traduz resultados para aplicagdo
tributaria. A articulacdo depende de governanca, atualizagdo continua e clareza sobre
responsabilidades.

5.3 Limitacoes e cuidados de implementac¢ao

O estudo apresenta limitagdes. O corpus foi delimitado a artigos publicados entre 2016 e
2025, embora referéncias anteriores tenham sido utilizadas no referencial. A extracdo apoiada
por PLN pode reproduzir ambiguidades dos textos e dependeu de revisao humana. Além disso,
as categorias foram construidas a partir da literatura e ainda n3o foram validadas em
implantacdo municipal concreta.

Outro cuidado refere-se ao uso de dados socioecondmicos e de seguranga. A aplicagao
deve observar finalidade, proporcionalidade, escala de agregacdo e protecdo de dados, evitando
estigmatizag¢do de territorios ou inferéncias individualizadas. Também se deve registrar que
associacdes encontradas em modelos de valor ndo constituem, por si soO, justificativa para
decisdes urbanisticas ou sociais.

6 CONCLUSAO

O artigo identificou, normalizou e categorizou variaveis de localizacdo empregadas em
avaliacoes em massa de imodveis urbanos, propondo uma estrutura de referéncia para sua
incorporagdo ao Cadastro Territorial Multifinalitdrio. A revisdo de 55 estudos resultou na
consolidag¢do de 90 variaveis em sete categorias tematicas, além da referéncia transversal por
coordenadas geograficas.

A principal contribuicao reside na organizacdo semantica de atributos frequentemente
dispersos, favorecendo a elaboragdao de dicionarios de dados, a integracdo entre bases, a
rastreabilidade dos procedimentos e a comparabilidade entre estudos. A analise de coocorréncia
confirmou que as categorias atuam de forma interdependente, o que refor¢a a necessidade de
representar o territorio como sistema e de controlar sobreposi¢des entre indicadores.

Para os municipios, a estrutura oferece suporte a articulacdo entre CTM, SIG, OMI e
PVG, contribuindo para modelos de avaliagdo mais transparentes e para bases tributarias
territorialmente consistentes. Sua adogdo, entretanto, deve ser adaptada ao contexto local,
acompanhada de metadados e submetida a validagdo técnica e estatistica.

Como continuidade, recomenda-se testar a taxonomia em bases municipais, construir um
modelo conceitual geografico com classes, relacionamentos € dominios, elaborar indicadores
de maturidade para dados locacionais e avaliar os efeitos da padronizagao sobre o desempenho
e a equidade dos modelos de avaliagdo em massa.
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