1° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitdrio
07 a 10 de agosto de 1994 - Florian6polis - SC

IMPLANTACAO DE MELHORIAS NO CADASTRO TECNICO MUNICIPAL
- O CASO DO MUNICIPIO DE PORTO ALEGRE -

ALDO ROBERTO SILVA LAPOLLI!
CLAUDIA MONTEIRO DE CESARE!
MAURO LUIZ FRAGA LUNARDI!
OLAIR SEVERO DE OLIVEIRA!
PAULO ALVARO GRANDO!

1SMF- SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA:PMPA
90010-001 - Rua Sirueira Camnos, 1300 -20 andar- Porto Alegre - RS - Brasil

Resumo. O cadastro ¢ o principal instrumento na 4rea de tributag3o imobillidria. E o responsével pelo
armazenamento de informagdes referentes as caracteristicas da populagio de imé6veis do municipios,
aos indicadores utilizados para a gerago da Planta Genérica de Valores, que constitui a base de célculo
para o langamento do IPTU - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, e s pesquisas de
valores realizadas no mercado de imdveis. O presente trabalho consiste na anilise da estrutura do
cadastro tributdrio do municipio de Porto Alegre, Brasil, visando a proposi¢io de melhorias ao sistema
existente. As melhorias sugeridas foram implantadas, acarretando um potencial aprimoramento nos
trabalhos de estimagdo de valor dos iméveis, a nivel especifico e genérico, € no controle do perfil de
ocupagio do solo urbano. E realizado um breve histérico da evolugo do cadastro de Porto Alegre.

Abstract. The municipal cadastre is the basic tool used in the area of property taxation. The
information related with the principal characteristics of properties, the indexes employed for the
calculation of land and buillding property rates, and the property prices in the market are usually
included in the City Council cadastre. This paper presents a analysis about the conditions of the Porto
Alegre City Council cadastre, Brazil. The aim of this analysis is to suggest some improvements to
cadastre system. This suggested improvements were incorporated in the municipal cadastre system,
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with good results. A summary of the Porto Alegre City Council cadastre evolution is also presented

1. INTRODUCAO

O mercado urbano de terras sofre uma forte
intervengdo do poder piblico, na medida em que este
atua como legislador nas questSes concernentes i
utilizagdo do solo, definindo suas formas de uso e de
ocupagdo.

O cstado assumc, também, a rcsponsabilidade
sobrc a produgdo dos cquipamecntos ¢ da infra-cstrutura
urbana, sobre a gestdo de transportes publicos e sobre o
fornecimento de oulros servigos, necessirios a
populagdo (DEBIAGI, 1978).

Segundo MERRETT (1991) grande parte dos
recursos administrados pelo estado, é proveniente da
cobranga de tributos.

No Brasil, a Constituigio Federal de 1988
acarretou uma sensivel redu¢io dos repasses da unifio
aos estados € municipios. Restringindo-se o exame

desta questdo ao caso dos municipios, pdde-se observar
a partir de 1988 uma crescente importincia dos
aspectos relativos a tributagio municipal. Entre os
impostos que competem a0s municipios instituir,
existem dois que estdo diretamente relacionados com a
propriedade urbana, quais sejam: Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e
Imposto sobre a Transmissdo intervivos, por ato
oneroso, de Bens Iméveis (ITBI). O ITBI era um
imposto de competéncia do Poder Piblico estadual, que
a partir de 1989 foi efetivamente transferido para a
competéncia dos municipios.

Estes tributos perfazem um total de
aproximadamente 39% da receita proveniente dos
impostos ~ municipais e  contribuem  com,
aproximadamente, 19,50% da receita total arrecadada
pelo municipio de Porto Alegre.

A relevincia da questo pertinente 3 tributagdo
imobilidria ¢ justificada tanto pelo aspecto da geragdo
de recursos financeiros ao municipio, quanto pelo
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aspecto do Onus financeiro que pesa sobre o
contribuinte. Existe ainda outra questdo relevante a ser
citada, que ¢ salientada por diversos autores, entre os
quais BAUM(1992), sobre a importincia de sc
diferenciar a propriedade para uso e para investimento.
Devido ao tratamento ndo diferenciado da propriedade
urbana, torna-se muitas vezes complexo atuar de
forma justa na 4rea tributiria, no que concermne a
aspectos técnicos e sociais . A Constituicio Federal de
1988 possibilita que o Poder Puiblico municipal utilize o
IPTU de forma progressiva no tempo, com o objetivo de
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e gerar o bem-estar de seus habitantes.

Os tributos imobilidrios (IPTU ¢ ITBI) tcm como
basc dc célculo o valor dc mcrcado dos iméveis,
denominado de valor venal. Ambos impostos
necessitam de uma forte base cadastral, como subsidio
inerenle para a delerminago do valor de mercado dos
iméveis.

O objetivo principal deste estudo ¢ a implantacio
de melhorias no sistema cadastral do municipio de
Porto Alegre, tendo em vista ser o cadastro o principal
instrumento para a atuagio na 4rea de tributagio
imobilidria. No presente estudo, ¢é efetuado um
diagnéstico do cadastro municipal de POA, através do
desenvolvimento de uma anélise critica do sistema até
entdo existente. Os problemas detectados foram
priorizados ¢ foram formuladas solugdes condizentes
com os recursos disponiveis.

Devido aos limitados recursos disponiveis, ndo
foram efetuadas mudangas de grande magnitude na
estrutura de informatizagdo cadastral existente.
Portanto, foram respeitados as caracteristicas bésicas de
informatizagio do cadastro do municipio e realizadas
as alteragdes consideradas como fundamentais para o
bom desempenho na 4rea de tributagdo imobilidria.

2. BREVE HISTORICO DA EVOLUCAO DO
CADASTRO DE PORTO ALEGRE

Até 1956, o cadastro municipal continha uma
pequena gama de informagdcs, quais scjam: nomces dos
proprietdrios e os enderecos do seus respectivos
iméveis. O langamento do imposto (IPTU) era efetuado
com base no valor localicio dos iméveis. O
gerenciamento dos dados cadastrais era desenvolvido
em um Centro de Processamento de dados (CPD)
interno, criado pelo Poder Publico municipal para este
fim.

Tendo em vista a precariedade de informacgdes
existentes no cadastro do municipio, foi elaborada a
estruturacdo e implantag3o de um sistema cadastral, por
empresa externa contratada (1957). As informagdes
eram coletadas através de um formuldrio especifico

para cada economia e cabe salientar que a estrutura
proposta formecia uma base surpreendentemente
complexa de dados para aquele periodo.

Foram colctadas informagdcs rcferentcs ao
proprictirio, ao cndercgo do imévcl, as tipologias
construtivas (tais como 4rea de construgfo, terreno ou
fragdo, lestada, profundidade média, idade, tipo de
construgdo, uso, finalidade construtiva, nimero de
economias, posi¢io da unidade, etc) ¢ as caracteristicas
de infra-estrutura existentes (tais como existéncia de
pavimentagdo, meio-fio, rede de iluminagio piblica,
rede elétrica, de 4gua, topografia, etc).

No mesmo periodo foi elaborada uma divisdo da
zona urbana do munirinio em cetares e, internamente a
estes setores, uma subdivisio em quarteirdes. O
procedimento descrito visava uma maior dinamizag3o
na localizagdo dos iméveis e o cadastramento de pregos
de terrenos para cada face de quarteirdo. E importante
salientar que o critério descrito é utilizado até a
presente data na Secretaria Municipal da Fazenda
(SMF). Atualmente, s3o identificados 49 sctores e,
aproximadamente, 5000 quarteirdes na zona urbana do
municipio.

A falta dc uma basc dc proccssamento dc dados
cficicnte, acrescida a dificuldade de atualizagio dc um
cadastro por demais complexo, tendo em vista a
estrutura de pessoal disponivel e, talvez , o aspecto da
proposi¢do do sistema cadastral ter sido elaborada por
agentes externos, provavelmente sem a participagdo
direta dos |wusudrios do sistema, acarretou
gradativamente uma simplificagdo dos registros. O fato
descrito foi agravado pela situagdo centralizadora de
tomada de decisGes politico-econdmicas do pais. Os
aspectos citados geraram um profundo descaso com a
cobranga do IPTU, pois os recursos de manutengiio do
Poder Publico municipal eram originados basicamente
da Unido.

Os dados cadastrados foram reduzidos a
especificagdo do nome do proprietirio, do enderego do
imével, da drea de terreno, ou fragdo, da testada, da
profundidade média, da é4rea e do tipo de construg3o, do
uso e da idade da unidade. Os demais campos eram
ignorados. A atualizagio do cadastro de pregos do
IPTU era conduzida de forma eminentemente politica. -

Devido as dificuldades enfrentadas nos trabalhos
de informitica desenvolvidos, em meados de 1970, foi
estabelecida uma parceria com uma empresa de
processamento e andlise dados - PROCEMPA. A meta
era a introdugio de uma empresa privada, teoricamente
provida de caracteristicas eminentemente competitivas,
para aumentar a eficiéncia e a eficicia dos trabalhos de
informética.
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Foi designada em 1986 uma comiss3o de estudos,
formada por técnicos da SMF, para a claboragiio da
Planta Genérica de Valores (PGV) do Municipio de
Porto Alegre. Foram resgatadas parte das varidveis
integrantes do sistema desenvolvido em 1957. A
cidade foi recadastrada segundo a divis#o legal dos
bairros. Entretanto, foi mantida a setorizagio existente
(setor/quadra). Foram recadastrados os seguintes
indicadores de localizagdo: existéncia de iluminacio
publica, 4gua/esgoto ¢ pavimentacio. As informagdes
sobre as caracteristicas das zonas em que ¢
localizavam os iméveis eram armazenadas no cadastro
do municipio por intermédio de tabelas individuais.

Os dados rclativos ds caracteristicas do imével
propriamcntc ditas €OIDv «swas, w..da, profundidadc
média, figura ¢ situagio do terreno no quarteirdo, a0
nome do proprietdrio ¢ 3 situagio de débito tributdrio
do imével eram armazenadas no cadastro municipal.

Paralelamente, foi desenvolvido um cadastro na
Secretaria de Plancjamento Municipal (SPM),
contendo informagdes relativas ao plancjamento do
desenvolvimento urbano de POA.

A partir desta data, sistematicamente, eram
nomeadas comissdes de estudo para a geragio da
Planta Genérica de Valores ¢ eram introduzidas,
anualmente, pequenas melhorias no cadastro do
municipio. A equipe nomeada ocupava-se da pesquisa
de pregos de terrenos para a geragio da PGV. O método
do custo de reprodugdo (NBR 5676, 1989) era utilizado
para a predi¢io de pregos dos iméveis. Determinava-se
o valor médio de terrenos para cada bairro e através de
fatomdctcrmnisucosmcalwladoopreqodomzdc
cada face de quarteirdo. Estimava-se, entdo, o valor
total do terreno ¢ a este era acrescido o custo de
construgdo.

A comissio de estudos formada em 1991 realizou
as seguintes atividades:

- atualizagfio dos itens referentes 3 infra-estrutura
basica. A atualizagfo destes dados foi realizada de
forma manual, devido 4 incompatibilizagdo existente
com os arquivos de cadastro de outras secretarias
(SMOV - DEP - DEMAE - SPM), no que concerne 3
leitura automaitica de dados.

- introdugdo de uma varidvel denominada
TRANSPORTE, que visa fornecer informagdes sobre a
frequéncia e a oferta do servico de Onibus e taxi-
lotagdo. Esta varidvel foi elaborada em conjunto com a
Secretaria Municipal de Transporte (SMT) e gerou
uma classificagdo por bairros de notas de 1 a 15.

- introdugio dc uma varidvel dcnominada
PADRAO DO ENTORNO, quc forncee informagdcs do
natureza qualitativa sobre o padrio construtivo do

entorno do imével avaliando. Foram identificadas 15
éreas ¢ a varidvel foi pontuada, assumindo valores
entre 1 ¢ 15.

- introdugo da varidvcl ESCOLA, formulada cm
parccria com téenicos da Sccrctaria Municipal da
Educagio (SMED). Foram estabelecidos raios de
abrangéncia de rede de ensino pablico de 1° e 2° grau,
identificando, desta forma, 4reas servidas por rede
educacional.

- introdugfo da varidvel TOPOGRAFIA, visando
a identificagio de zonas com problemas de declives
acentuados ¢ alagadas. O levantamento dos problemas
topograficos foi fundamentado no
acrofotogranométrico do municipio.

A medida que as varidveis iam sendo introduzidas
no sistema de cadastro, as mesmas passavam a integrar
os coeficientes deterministicos estabelecidos para a
geragio da PGV.

3. DIAGNOSTICO DO SISTEMA DE CADASTRO
3.1. Anilise do sistema cadastral vigente até 1992

Foi efetuada uma anilise do cadasto de POA,
visando a identificagdo dos seus problemas prioritarios,
0s quais poderiam comprometer o nivel de desempenho
dos trabalhos técnicos realizados na drea de tributagio
imobilidria. Serdo relacionados, a seguir, os principais
problemas verificados no sistema de cadastro.

- falta de uma estrutura funcional permanente
destinada a realizag3o dos trabalhos de geragdo da PGV
e manutencio das informacgdes cadastrais, utilizadas na
determinagio do valor venal dos iméveis. Face 3 alta
rotatividade dos integrantes das diversas comissdes
nomeadas no transcorrer destes anos, bem com a curta
temporalidade destas comissdes, ndo era possivel
assegurar a continuidade ¢ o aprimoramento dos
servicos desenvolvidos;

- inexisténcia de armazenamento adequado das
informagdes relativas a valores de imdveis pesquisados
junto ao mercado, bem como a descontinuidade de
coleta de informagdes;

- dificuldade de consulta as diversas tabelas
introduzidas no cadastro, utilizadas na determinagio da
base de calculo dos tributos imobilidrios. A consulta de
varidveis em diversas planilhas além de aumentar o
tempo gasto mo processamento aumenta, também, o
risco de erros e imprecisdes no sistema;

- necessidade de implantagio de rotinas
informatizadas para a atualizagdo dos dados que sdo
oriundos de arquivos cadastrais de outras secretarias;
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- inexisténcia de um codigo para expressar a
finalidade construtiva das unidades. A populagiio de
iméveis do municipio estava classificada em 2 grupos,
quais sejam: iméveis exclusivamente residenciais e
demais iméveis. A classificagio fornecia o uso do
im6vel e tinha o objetivo exclusivo de determinar a
aliquota a ser utilizada para o langamento IPTU. A
falta de um o6digo para expressar a finalidade
construtiva dos iméveis impossibilita a estimagio do
valor venal, através de modelos estatisticos de
multicorrelagdo, e a descrigio do perfil de ocupagio do
solo urbano;.

- falta de flexibilidade no sistema de informética
mantido em parceria com a PROCEMPA. Necessidade
de alterar a relag3io, bem como de repassar parte das
atividades para sistemas de micro informética,
aumentando assim a autonomia do usuério.

3.2. Melhorias efetnadas

Atualmente, o sistema tributdrio cadastral do
municipio de Porto Alegre estid estruturado em 3
subsistemas de informagdes gerenciais. Serdo descritas
a seguir as caracteristicas bdsicas de cada um dos
subsistemas gerenciais ¢ serfio ressalvadas quais as
alteragdes que foram efetuadas apds a identificagdo dos
problemas descritos.

SUBSISTEMA 1- Cadastro de im6veis:

Neste subsistema estio armazenadas as
informagdes referentes as caracteristicas bdsicas
da populac¢io de iméveis do municipio de Porto Alegre.
O controle da situagiio de débito tributirio ¢, também,
desenvolvido neste nivel de cadastro. A estimagio do
valor venal de cada um dos iméveis ¢ basecada nas
caracteristicas especificas de cada unidade, que sdo
armazenadas no Subsistema 1.

A grande melhoria introduzida no Subsistema 1
foi a insergdo de um c6digo para expressar a finalidade
construtiva dos iméveis cadastrados. Foi realizado o
recadastramento parcial de iméveis, através de pesquisa
em campo, cuja a finalidade construtiva nio fosse
claramente identificada por vias cadastrais. Foram
gerados 5 grandes grupos para expressar a finalidade
construtiva dos iméveis. Cada um dos grupos possui
subdivisdes especificas. Os grupos gerados para
expressar a finalidade construtiva dos iméveis estdo
identificados na Figura 1.

A introdugdo do cédigo de identificagdo além de

permitir o desenvolvimento de modelos estatisticos de
determinagdo do valor para diferentes segmentos

A ecstrutura do Subsistema 1 pode ser verificada
na Figura 2, onde estdo relacionadas as varidveis que
integram este nivel gerencial. Cabe salientar que a
varidvel tipo identifica padrdes construtivos. Foram
classificados, aproximadamente, 15 padrdes , entre os
quais foram definidas 5 categorias de alvenaria, 3 de
alvenaria mista, 3 de madeira e 3 de telheiros. Estas
definigdes j4 existiam no cadastro até entdio vigente.

O cadastro dc imévis ¢ o sistcma dc indicadorcs
dc Planta Genérica de Valorcs, quc scrd apresentado a
seguir, s%0 sistemas originados em computador de
grande porte. A populagio de imdveis do municipio
cadastrados perfaz, aproximadamente, 450.000
unidades.

Est4 em andamento o cadastramento de atributos
para distingllir o nimero total de economias do
empreendimento onde se localiza a unidade. Isto
possibilita a identificacio de blocos de habitagdo
popular.

® terrencs (10) livres
(11) em condominio
(12) glebas

® iméveis 0) isolados
(32) condominios

(23) spartamentos
(Q4) up. de coberturn
@5) box

(49) lojas Iseladas
(41) lojas térreas

® méveis de (42) lojus - gulerins
shoppings

finalidade | servico- (43) salas comercials

. (44) box
construtiva (45) postos de
combustivels

(45) garagens
(47) botéls, motéls,
¢ similares

® iméveis (50) depésitos,
armazéas, etc

(51) telbeiros
(52) complexos
lodustriais

@ iméveis (70) demals iméveis
especials Extemplos,museus,
cemitérios, etc

Figura 1- Classifica¢do do cédigo de finalidades

imobilidrios (como, por exemplo, terrenos, casas ® eadereeo
isoladas, apartamentos. ¢ outros), possibilitou ainda a ® bairro
descrigdo do perfil de ocupagdo do solo urbano. ® setor/quarteirio
ANAIS Cadastro Técnico Multifinalitdrio Urbano - CTMU 7

NrerereareeTeoeveYyYY Y Y Y YYXXEYIYYIEIXNXEXYEINIIEEIEEZXEXIXIIXIXXYIXXEXEXEXXEXXX .



1° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitdrio
07 a 10 de agosto de 1994 - Florian6polis - SC

® proprietirio
® caracteristicas

exclusivamente
nio residencial

profundidade média

situscio
#rea construida:

censtrugio tipo

© situaciio fiscal wvalor venal - série de

10
: unidade flscal

municipal (UFM)

IPTU - sériede 102
divida do IPTU

Figura 2- Natureza das informagdes armazenadas no
Subsistema 1

SUBSISTEMA 2- Indicadores da PGV:

O Subsistema 2 foi gerado face a necessidade de
dinamizar o servico de consulta aos indicadores
utilizados para a geragdo de PGV, bem como reduzir o
risco de erros ocasionados pela consulta em diversas
tabelas. Foi estruturado um sistema onde todos os
indicadores utilizados para a geragio da PGV foram
armazenados de forma conjunta. Os indicadores foram
agrupados em um mesmo nivel cadastral e estdo
determinados para cada face de quarteirdo. Fez-se
questio de manter esta classificagdo, a fim de nfo
ocasionar alteragdes dristicas na estrutura existente.
Existem cadastradas, aproximadamente, 17000 faces
de quarteirdo.

As varidveis que integravam as tabelas até entfio
utilizadas foram mantidas. Entretanto, estas varidveis
foram revisadas. Com o auxilio da PROCEMPA foi
desenvolvido um mecanismo de comunicagdo entre o
cadastro tributdrio da SMF e os de outras secretarias
(como SMOV, DEP, DMAE), a fim de permitir uma
continuidade na atualizacdo das informagdes obtidas
nos cadastros externos.

Foram introduzidos apenas 2 indicadores
adicionais, quais sejam: renda média por familia em
saldrios minimos (RENDA) e a regifo homogéna
(RH) , que identifica 4reas de semelhante valorizagdo
imobilidria na zona urbana do municipio. A varidvel
RENDA ¢ oriunda de uma pesquisa desenvolvida pela
SPM, baseada em dados fornecidos pelo IBGE
(Instituto Brasileiro de Economia e Estatistica) e
mapeados pela FEE/RS (Fundagio de Economia e
Estatistica).

Antes da introdugdo das varidveis descritas no
sistema de indicadores do municipio foi comprovada a
significincia das mesmas, através da geragio de
diversos modelos de multicorrelagio para iméveis com
diferentes tipos de finalidades construtivas.

E importante salientar que apesar do grande
numero de indicadores cadastrados nem todos devem
ser utilizados para a estimagio do valor venal dos
iméveis. Isto dependera, fundamentalmente, do tipo de
segmento avaliado e de quais a varidveis que, naquele
instante, explicam a formag3o do valor de forma
significativa.

Nesta secdo do cadastro sdo também armazenados
séries formadas pelos pregos de m? de cada face de
quarteirdo, utilizados para a determinagio da base de
célculo do 1PTU nos tltimos 10 anos.

Apesar da existéncia de um cadastro bem
abrangente desenvolvido na SPM, sobre a legislagio
urbanistica, foram introduzidas no Subsistema 2 as
informagBes referente a restrigbes e a indugdes de uso
do solo, tais com Zonas exclusivamente unifamiliar,
pélo de comércio e de servicos, zona industrial e
indices de construcdo. O objetivo de permitir a
duplicacdo descrita foi o de evitar consultas em outros
arquivos cadastrais.

CHAVE DE CLASSIFICACAO: Setor / Quadra

Logradouro
rede de unifamiliar indice
iluminagfo ‘exclusivamente | construtivo
publica
rede de residencial problemas
esgoto topogréficos
rede de 4gua | comércio e

Servigos
pavimentacdo | zona industrial
transporte e regido

homogénea
escola e renda, SM

prego do m? do solo: série dos Gltimos 10 anos

Figura 3- Conjunto de varidveis integrantes do sistema
de indicadores de Porto Alegre

O sistema de informatizagio de grande porte,
monitorado pela PROCEMPA, permite a consulta, a
alteragdo e a inclusio de dados. Porém, a nivel interno,
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njo podem ser realizadas aniliscs, geragdo de indices,
de medidas estatisticas, ou ainda a selegdo de dados,
através de critérios de busca. Isto acarreta uma
burocratiza¢do na produgdo de informagdes gerenciais.

SUBSISTEMA 3- Cadastro de valores imobilidrios:

O Subsistema 3 ¢ um cadastro desenvolvido
especificamente para as informagBes oriundas do
mercado de iméveis. Os objetivos principais deste
subsistema sfo de armazenar informagSes referentes
as ofertas e transagdes, permitir a consulta a estas
informagdes ¢ produzir dados para a analise do
mercado de iméveis.

Os dados coletados no mercado de imgveis foram
.grupados segundo as suas tipologias construtivas.
Foram formulados 7 grupos distintos, quais sejam:
terrenos, casas € prédios comerciais isolados, salas,
lojas, boxes ¢ prédios especiais. O segmento formado
por prédios especiais € destinado a armazenar
informagles referentes aos iméveis que nio se
enquadram nos grupos descritos. Como em todos os
grupos foi associado o codigo de finalidade construtiva
aos registros, ¢ possivel a segmentacdo do grupo e,
conseqfientemente, a geragdo de subgrupos ainda mais
especificos.

PrPA - BI¥ -~ Sistens Plants de Valores lachilisries Versje 1.0
Terrenos Aswrt. Casas/PC Salae Lojss Sox Csveciale Indicws Sair

o e - e --—h_-ml—um —n o
eemme ote bestems Sute

Catoaty

Figura 4- Exemplo dos médulos disponiveis e da op¢do
de inclus3o de informagdes no Subsistema 3

Este subsistema gerencial foi desenvolvido em
microcomputador e permite a importagdo dos arquivos
gerados para programas de planilhas eletronicas,
software REGRE, utilizado na Prefeitura de Porto
Alegre para avaliagdo de iméveis (SMF e SPM), bem
€Omo para outros programas que leiam arquivos do tipo
DBF. A informagdo referente ao prego das unidades é
inserida no banco de dados em moeda corrente € o
programa faz a conversio destes valores em fungdo do
custo unitdrio basico (CUB), unidade de referéncia
municipal (URM), e cotagdo do délar paralelo dirio.

Existe um grupo de informagSes bésicas que €
comum aos diferentes arquivos como, por exemplo, o
enderego do imdvel, a data de oferta ou de

comercializagio das unidades, o bairro, a origem da
informagdo, e a finalidade construtiva da unidade.

O critério utilizado, para a dcfinigio das
informagdcs cspecificas quc deveriam constar cm cada
um dos grandes grupos de iméveis formados, foi a
anilise da viabilidade da varidvel inserida possuir
alguma influéncia na formagio do valor de mercado do
respectivo segmento avaliado. Por exemplo, no
segmento formado por terrenos sdo de fundamental
importAncia os aspectos relativos A testada,
profundidade média, etc. Em contrapartida, estas
varidveis nfo s3o usualmente importantes na
determinagfio do valor, por andlise de mercado, de
apartamentos ou salas comerciais.

Entretanto, informagdes relativas as caracteristicas
de localizagfio s3o semelhantes em todos os segmentos
identificados. Parte das informagdes inseridas nos
arquivos é coletada exclusivamente no mercado de
imdveis como, por exemplo, enderego, data, prego €
origem. As demais informagdes sdo pesquisadas nos
sistemas de cadastro, descritos anteriormente.

O cadastro de valores imobilidrios permite através
de uma opgio denominada de ESTATISTICAS, o
cilculo de medidas bdsicas - média, desvio padrdo,
coeficiente de vatiagdo, moda, valor miximo e valor
minimo - para as varidveis de natureza quantitativas
integrantes do sistema, assim como o célculo da
frequéncia para as qualitativas. O fato do programa
permitir a selegdo de dados através de diferentes
critérios de busca, possibilita a execugdo dos calculos
estatisticos para arquivos derivados dos gerais.
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Ca CuB: . 0,57

Figura 5- Exemplo parcial dos célculos efetuados no
Subsistema 3

Por exemplo, pode-se formar um arquivo,
derivado do geral de apartamentos, composto somente
de unidades localizadas no Bairro Petrépolis, com é4rea
entre 100 e 150 m2. Os célculos estatisticos podem ser
desenvolvidos para o arquivo formado por um grupo
qualquer de iméveis seletivos. Da mesma forma, €
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possivel gerar listagens, ou realizar a importagdo
apenas de dados relativos aos iméveis que possuam as
caracteristicas selecionadas.
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Figura 6- Exemplo parcial de pesquisa efetuada no
Subsistema 3

As informagdes comegaram a ser armazenadas a
partir de Nov./1992, quando foi formada uma equipe
permanente para atuagio na area de valores
imobilidrios. Atualmente, existem cadastradas em torno
de 1300, 1800, 800, 400, 140, 315 e 9 registros
referentes, respectivamente, aos  terrenos,
apartamentos, casas, salas, lojas, boxes, e iméveis

especiais.

4. CONSIDERACOES FINAIS

As alteragdes realizadas causaram uma
significativa melhoria no nivel dos trabalhos
desenvolvidos na 4rea de tributagio imobilidria. A
estruturacio estabelecida no cadastro do municipio
forneceu uma maior flexibilidade ao sistema existente.
A introdugdo de cédigo para a identificagdo da
finalidade construtiva das unidades tornou
potencialmente possivel a aplicagdo da inferéncia
estatistica na estimagdo do valor venal dos iméveis,
através da geragdo de modelos de multicorrelagio. O
codigo das finalidades ¢, também, o responsivel pela
descrigdo do perfil de ocupagio do solo urbano.

O cadastro de valores imobilidrios permitiu o
registro histérico de informagdes sobre pregos de
iméveis, acarretando uma dinamizago nos trabalhos de
estimagfio do valor das unidades, permitindo inclusive
pesquisas de dados pretéritos Este cadastro € uma
importante ferramenta na resolugdo de disputas de
natureza legal. Podem ser realizadas diversas anilises
com as informagdes armazenadas como, por exemplo, a
evolugdo dos pregos das unidades.

Por fim, as melhorias efetuadas no cadastro de
POA permitem a geragio de um grande nimero de
informagdes gerenciais, que ficam disponiveis ao Poder
Publico municipal para a tomada de decisdes no que
tange A orientagdo do crescimento da zona urbana do
suanicipio. Essas informagdes tem sido de grande valia
para 6rgios governamentais externos, bem como
entidades - bancos, universidades e outros.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

1. ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS. Avaliagio de iméveis urbanos:
NBR 5676. Rio de janeiro, 1989.

2. BAUM, A. Property as a global asset. Centre for
Europen Property Research. University of
Reading. Reading: 1991.

3. CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, Lei No
5172, de 25-10-1966. 22 ed. Sdo Paulo: Ed.
Saraiva.

4. CONSTITUICAO DA REPUBLICA
FEDERATIVA DO BRASIL, 1988. 3 ed. Sio
Paulo: Ed. Atlas, 1993.

5. DEBIAGI, M.C. Distribui¢io de equipamentos
socigis e  urbanos.  Porto  Alegre,
PROPUR/UFRGS, 1978, 108 p. Dissertagdo de
mestrado.

6. FRANCHI, C. DE C. Avaliagio das
caracteristicas que contribuem na formacio
do valor de apartamentos na cidade de Porto
Alegre. Porto Alegre: CPGEC, 1991.

7. LAPOLLI A. R S.; DE CESARE, C. M,
LUNARDI, MLF.; DE OLIVEIRA, O. S;
GRANDO, P.A. Planta genérica de valores -
aplicacdo de estatistica inferencial. Projeto
piloto. SMF/PMPA. Porto Alegre, 1992.
Publicagdo Interna.

8. MERRETT, S. Quality and choice in housing.
Institute for Public Police Research. Economic
Study No 10. London: 1991.

9. PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
URBANO. PMPA/SPM. Porto Alegre: 1992.

ANAIS Cadastro Técnico Multifinalitirio Urbano - CTMU

a5



