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Resumo. Este trabalho descreve o modelo de avaliagio desenvolvido na Prefeitura do Recife para

Abstract. This meta paper describes a model developed to be used in the evaluation procedures of
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atualizagio da Planta deValores .
the Urban Land Market.
INTRODUCAO

A Planta de Valores Imobilidrios € o instrumento
que a Prefeitura do Recife dispde para representar os
valores genéricos de terreno no espago urbano da cidade
¢ que serve de base para o cdlculo do valor venal dos
respectivos terrenos quanto ao langamento do Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU.

ANALISE SITUACIONAL

O esfor¢o para manutengio da planta de valores
¢ desenvolvido sobre um arquivo analdgico de plantas
articuladas  segundo o sistema de projegio UTM,
identificando - se e quantificando - se o valor genérico
de terreno nos diversos logradouros da cidade, os quais
associam - se com o sistema descritivo pela face de
quadra que define o trecho de logradouro.

A aferigiio do valor venal no sistema descritivo
do cadastro imobilidrio € efetuada a partir da associagiio
do imével a face de quadra para qual o mesmo tenha
frente, tendo em vista que os valores gendricos estio
definidos por face de quadra. O valor unitdrio do terreno
portanto ¢ obtido através da corregio do valor genérico
segundo suas caracteristicas proprias ( topografia, forma,
dimensio, drea, pedologia )

Considerando que as bases cartogrilicas ¢
descritivas sio mantidas em ambientes distintos, hd uma
duplicagdo de esforgos na atualizagiio, assim como niio
hd a garantia de que o atributo de valor seja dnico nas
duas bases e ainda para faces confrontantes.

BASE CARTOGRAFICA
195 115 120
415 5 20
410 15 21s s 420 20 220
115
415 10 20
s s 0

ICAPE - INSTITUTO CATARINENSE DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS
m Jaime Camara, 248 - Fone/Fax: (048) 223-1689 - CEP 88015-120 - Florianépolis -

BASE DESCRITIVA
115 115 120
410! 5 I-_.m
410 15 13 M 420 20 229
nn‘ 1 0 Im
318 315 0

MODELO PROPOSTO

O método comparativo de dados de mercado
adotado para elaboragao ¢ atualizagio da Planta de
Valores, garante a uniformidade de critérios empregada
¢ pressupde que seja adotado mecanismos da atualizagio
compativels com a diniimica de crescimento das cidades.

A alternativa de solugio proposta tem como
premissa bdsica a integragio das bases cartogrifica e
descritiva em um mesmo ambiente. Desta forma os
esforgos iniciais objetivaram a representagio dos valores
genéricos do terreno sobre o mapa digital do Recife, que
adota a estrutura de representagiio vetorial  para as
entidades graficas
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Os logradouros sdo representados graficamente
como elemento de linha, possuindo em sua tabela de
atributos dados da infra - estrutura urbana.

A proposigio nesta filosofia  permite o
reconhecimento das regides homogéneas, obtidas por
meio  de identificagiio  automitica  dos  eixos  de
logradouro possuidores de uma mesma informagio
atributiva quanto ao nivel de urbanizagio, restrigdes
urbanisticas e classificagio da via, etc.

O reconhecimento  do  valor genérico  dos
terrenos de uma regiio é efetuado através do tratamento
estatistico dispensado aos dados coletados por cada uma
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das regides, verificada a influéncia dos poélos de
valorizagio.

O valor genérico do terreno neste contexto
também ¢ um atributo do trecho de logradouro, e
através da conexio com outros elementos de igual valor
permitem a constitui¢io de dreas is6timas, lineares ou
setoriais.
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DEFINICAO E CRITERIOS

A defini¢io do valor do terreno, segundo a
Legislagio Tributdria vigente impde a corregido do valor
genérico pela formula da testada ficticia, que € fungio da
drea e testada principal do terreno e da profundidade
equivalente da regido.

Os critérios de ajuste dos dados coletados serao
cfetuados em um primeiro momento pelas disposicoes
da Legislag@o Tributdria, adequando-a as proposigdes da
NBR - 5676/89.

IMPLEMENTACAO

A implementa¢ao do modelo tem por base a
utilizagdo do mapa digital do Recife, concebido
conjuntamente pela EMPREL - Empresa Municipal de
Informatica, SEFIN - Secretaria de Finangas ¢ SEPLAM
- Secretaria de Planejamento Urbano e Ambiental, como
base cartogrifica de representagiio dos valores genéricos
de terrenos no espago urbano da cidade, propiciando em
um primeiro momento um sistema de mapeamento
digital capaz de retratar o funcionamento do mercado de
terras segundo a visio fiscal.

Este produto é fruto do esforgo de conversdo do
acervo de plantas do cadastro de logradouro do meio
analogico para o digital, bem como da migragio do
sistema descritivo do cadastro de logradouro - SFCL,
concebido segundo uma filosofia de completa anséncia
de relacionamento espacial, para um sistema bascado em
técnicas de geoprocessamento.
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A manutengdo da Planta de Valores em meio
digital serd desenvolvida através da instalagio de uma
estagdo do geoprocessamento na Secretaria de Finangas,
compartilhada com o desenvolvimento de um aplicativo
que possibilite a atualizagio do valor genérico do ecixo
do logradouro diretamente sobre o mapa.

CONSIDERACOES FINAIS

A consolidagdo do processo de constituigio da
base digital do Recife é fundamental para as atividades
de manutengio da Planta de Valores em meio digital.

A informatizagdo  dos  mecanismos  de
atualizagio da  Planta de  Valores através do
mapeamento digital, integrando em um mesmo ambiente
as bases grifica ¢ alfa-numérica, a automagio de
emissido de plantas e o desenvolvimento de um sistema
capaz de inibir os equivocos cometidos  nos
procedimentos avaliatérios através de sistemas com
auséncia de relacionamento geografico sdo objetivos que
o0 projeto espera atingir em sua totalidade.
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