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CONTEXTO E PROBLEMA

A avaliacdo em massa depende de informacoes territoriais consistentes, atualizadas e
semanticamente padronizadas.

A literatura utiliza diferentes terminologias para representar atributos locacionais semelhantes,
dificultando:

e comparacao entre estudos;

* interoperabilidade entre bases municipais;
* integracao com o CTM;

» transparéencia e reproducao dos modelos.

OBJETIVO

Identificar, normalizar e categorizar as variaveis de localizacao utilizadas na
avaliacao em massa, propondo uma estrutura conceitual de referéncia para sua
integracao ao CTM.



MATERIAIS E METODO

Extracao das variaveis — apoio de
Processamento de  Linguagem
Natural (PLN) — validagdo pelos
pesquisadores —  normalizacao
semantica — categorizacao —
analise de coocorréncia.

Critérios para
inclusao

Periodo:
2015-2025

Idiomas:
Portugués,
Inglés,
Espanhol

Artigos
revisados por
pares

Aplicacao
empirica de
variaveis de
localizagao

Metodologias
completas

Ambiente
urbano

Fonte: os autores (2026)
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90 VARIAVEIS EM SETE CATEGORIAS

660 ocorréncias consolidadas em 90 variaveis

Categoria

Definicio funcional

Exemplos de variaveis

Aplicacio no CTM

Acessibilidade e
Mobilidade

Centralidade, conectividade
¢ condigdes de
deslocamento.

Distancia ao centro;
proximidade a transporte;
densidade viana;

caminhabilidade.

Camadas vianas, redes,
tempos de viagem ¢
indicadores de acesso.

Caracteristicas Ambientais

Qualidade, risco ¢ atributos
naturais do entorno.

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

Integragdo com dados
ambientais, areas verdes e
suscetibilidade.

Contexto Socioecondémico

Perfil demografico e
socloeconomico da
vizinhanca.

Renda; escolaridade;
densidade demografica;
criminalidade; segregacéo.

Indicadores agregados com
escala, data e fonte
documentadas.

Divisao Territorial

Recortes discretos de
referéncia espacial.

Bairro; distrito; setor
censitario; regiao

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 ¢ atividades.

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

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

Zoneamento € Uso do Solo

Regulagdo, intensidade ¢
restrigdes de ocupacio.

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

Integragdo com legislagéo
urbanistica e potencial
construtivo.

Fonte: os autores (2026)




COOCORRENCIA ENTRE
CATEGORIAS

Presenca conjunta das categorias nos artigos (%)

Caracteristicas Ambientais + Contexto Socioecondmico _ 36.4
Acessibilidade e Mobilidade + Servicos e Amenidades Urbanas _ 38.2

Fonte: os autores (2026)

18 pares de categorias identificados:

A coocorréncia evidencia a interdependéncia das
dimensodes locacionais e alerta para possiveis
sobreposicoes e multicolinearidade nos modelos.
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APLICACOES AO CTM

CTM
Referéncia parcelaria + dados institucionais
)
SIG
Integracao, calculo e analise espacial
)
OMI
Dados e tendéncias do mercado imobiliario
)
Avaliacao em massa/ PVG
Modelagem e aplicacao tributaria

Resultado: dados mais rastreaveis,

Interoperaveis e transparentes.
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CONCLUSOES

90 VARIAVEIS — 7 CATEGORIAS
A estrutura organiza semanticamente atributos locacionais dispersos na literatura.

PADRONIZAR # UNIFORMIZAR
Cada municipio pode selecionar as variaveis adequadas ao seu contexto,

preservando definicoes, escalas e metadados.

CTM + SIG + OMI + PVG
A Integracao pode ampliar a interoperabilidade, a transparéncia dos modelos € a

consisténcia territorial das avaliacoes.

Valida¢ao em bases municipais — modelo conceitual geografico — dicionario de dados e
dominios — avaliacao dos impactos sobre desempenho e equidade dos modelos.
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“Mais do que ampliar a quantidade de dados disponiveis, o
desafio e garantir que os diferentes sistemas compreendam e
utilizem a informacao territorial com o mesmo significado.”
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