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• Identificar e mapear as variáveis que influenciam na formação dos 

valores dos terrenos; 

• Gerar os novos valores do metro quadrado de terreno por faces de 

quadra. 



POR QUE?

Ministério das Cidades recomenda que as avaliações para fins de IPTU 

devem ser feitas, no máximo, a cada quatro anos (Portaria 511/2009, art. 

30, § 2°);

Apuração de base de cálculo para instituição de tributos municipais como 

IPTU, ITBI e Contribuição de Melhoria; 

Utilização de instrumentos de política urbana do Estatuto da Cidade como 

IPTU progressivo, outorga onerosa do direito de construir (OODC), direito 

de preempção, transferência do direito de construir (TDC), dentre outros; 



POR QUE?

Gestão de bens públicos e desapropriações; 

Realização de operações imobiliárias (compra/venda, locações, 

arrendamentos, partilhas, dentre outros); 

Realização de financiamentos, empréstimos, seguros e apuração de 

contabilidade empresarial.



POR QUE?

Instrumento de recuperação da valorização gerada por investimentos públicos.

Inscrição Imobiliária: 51-47-19-0105-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 550,00

Valor Anunciado R$ 170.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 25) R$ 173,87

Valor Venal Atual R$ 52.161,00

Valor Venal Proposto R$ ​165.000,00
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INFERÊNCIA ESTATÍSTICA

A inferência estatística utiliza o método estatístico em dados amostrais e tira conclusões 

sobre a população de interesse, descrevendo-a ou testando hipóteses. 

Em outras palavras: 

A inferência estatística é um processo de inferir características de uma população por 

meio da observação de uma amostra. 

Dentre diferentes tipos, um modelo de regressão linear é genericamente dado por: 



DIAGRAMA DO PROCESSO DE INFERÊNCIA ESTATÍSTICA



Modelo de Regressão

Variáveis consideradas:

Zonas Homogêneas; 

Área do Terreno;

Gleba;

Distância a torres de alta tensão;

Distancia as vias principais;

Densidade Imobiliária;

Densidade Comercial.

O modelo de regressão determina o valor do terreno (Vm2T) com 

base em variáveis selecionadas por técnicas estatísticas. 

Coeficientes positivos nos termos cruzados aumentam o valor, 

enquanto coeficientes negativos indicam desvalorização em áreas 

específicas do município.

Vm²T =394.0+(area_terreno*0.023)+(gleba*381.62) + (dens_comercial*59.10) + (dens_imobilia*1.69) + (dist_alta_tensao * -0.03) 

+ (zona_homogenea_1 * -82.48) + (zona_homogenea_2 * 501.95) + (zona_homogenea_3*1.842.99) + (zona_homogenea_484.16) 

+ (zona_homogenea_6*364.47) + (zona_homogenea_7*292.66)+(zona_homogenea_8 * -97.50) + (zona_homogenea_9 * 199.61) 

+ (zona_homogenea_10 * 96.10) + (zona_homogenea_11 * -3.506.78) + (zona_homogenea_12 * -4.89) + (zona_homogenea_13 * 

72.80) + (zona_homogenea_14 * 167.11)+(zona_homogenea_15 * NA)



AVALIAÇÃO BASEADA EM RESÍDUOS

Histograma de Resíduos

Coeficientes da Regressão

Valores Reais x Valores Previstos

R² RMSE MAE 

71% 112 87 

 



Proposta de valores unitários do m² do terreno



Publicação no Geopixel Cidades



CÓDIGO DE FACE DE QUADRA

Código Face de Quadra 

Código Quadra Código Logradouro Face Código Face de Quadra 

531480 20 01 5314802001 

531480 224 03 53148022403 

531187 291 03 53118729103 

531250 510 03 53125051003 

 

Código de Face de Quadra = Código da Quadra + Código do Logradouro + Face

Os códigos utilizados para a criação do código de face de quadra constam no cadastro imobiliário então foi 

possível seguir dessa forma e aproveitar a base que a Aerocarta produziu anteriormente.
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Exemplo 1

Inscrição Imobiliária: 51-47-19-0105-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 550,00

Valor Anunciado R$ 170.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 25) R$ 173,87

Valor Venal Atual R$ 52.161,00

Valor Venal Proposto R$ ​165.000,00



Exemplo 2

Inscrição Imobiliária: 51-37-01-0029-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 718,00

Valor Anunciado R$ 799.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 27) R$ 161,54 

Valor Venal Atual R$ 235.182,21

Valor Venal Proposto R$ ​777.594,00



Exemplo 3

Inscrição Imobiliária: 53-20-31-0248-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 510,00

Valor Anunciado R$ 165.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 28) R$ 155,81

Valor Venal Atual R$ 46.743,00

Valor Venal Proposto R$ ​153.000,00



Exemplo 4

Inscrição Imobiliária: 53-31-16-0010-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 510,00

Valor Anunciado R$ 200.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 23) R$ 191,96

Valor Venal Atual R$ 67.186,00

Valor Venal Proposto R$ ​178.500,00



Exemplo 5

Inscrição Imobiliária: 53-30-54-0342-001

Novo Valor do m² da Face de Quadra: R$ 1.850,00

Valor Anunciado R$ 600.000,00

Valor do m² Atual (Zona PGV 11) R$ 453,88

Valor Venal Atual R$ 126.632,52

Valor Venal Proposto R$ ​516.150,00
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