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APRESENTACAO

A Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC, através da Fundacdo de Ensino e
Engenharia de Santa Catarina — FEESC, vém apresentar a Prefeitura Municipal de
Itabira/MG - PMI, o 122 Relatdrio de Atividades, pertinente aos servicos de Consultoria,
Desenvolvimento e Assessoria para Implantacido do Cadastro Territorial
Multifinalitario, Sistema de Informacdao Geografico Corporativo e Regularizagao
Fundiaria do Municipio de Itabira/MG, realizados no més de dezembro de 2020.

Os principais dados contratuais dos servicos supracitados estdo a seguir relacionados:

e Data da assinatura do Contrato: 22/11/2019
¢ Inicio das atividades: 20/01/2020

e Duragdo: 18 meses

e Valor: 1.438.000,00

e N2 Convénio Prefeitura: 040/19

e N2 Contrato/ Convenio - FEESC: 2019/0134

e N2 do Processo: 23080.064460/2019-37

e Responsavel: Carlos Antonio Oliveira Vieira

e E-mail: carlos.vieira@ufsc.br

e Telefones: (48) 3721 3529 e (48) 9 9915 3653
e LINK: https://www.feesc.org.br/site/?pg=projeto&id=14819

Os membros permanentes, da equipe técnica executora da UFSC/FEESC que irdo
acompanhar o desenvolvimento do projeto é composta por 4 professores, doutores,
conforme identificados no Quadro 1.

QUADRO 1: equipe técnica executora da UFSC/FEESC

NOME CENTRO DEPARTAMENTO | PROGRAMA POS GRADUAGAO
Carlos Antonio Oliveira | Centro de Filosofia Departamento Programa de Pés Graduagao em
Vieira e Ciéncias Humana de Geologia Engenharia de Transporte e
- CFH Gestdo Territorial.
Everton da Silva Centro de Filosofia Departamento Programa de Pés Graduagao em
e Ciéncias Humana de Geociéncias Engenharia de Transporte e
- CFH Gestdo Territorial
Francisco Henrique de Programa de Pés Graduagao em
Oliveira - - Engenharia de Transporte e
Gestdo Territorial
Liane Ramos da Silva Centro Tecnoldgico Departamento Programa de Pés Graduagao em
de Engenharia Engenharia de Transporte e
Civil Gestdo Territorial
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O relatodrio de atividade irad seguir o item 7 — fases e etapas do plano de trabalho (anexo
1 - Termo de Convénio) e o Cronograma de Acompanhamento das Atividades - Geral
com detalhamento das etapas que é parte integrante deste documento (ANEXO 1). As
fases do plano de trabalho serdo relacionadas ao item 5 - Metas/ Objetivos do plano de
trabalho (anexo 1 — Termo de Convénio).
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I. INTRODUCAO

Este Relatdrio tem por finalidade descrever as fases e etapas do projeto, informando as
atividades programadas e executadas até a presente data. Para este projeto estdo sendo
consideradas as seguintes fases (Termo de Convenio — Anexo 1 — Plano de trabalho):

1. Elaboragdao dos editais, elaboragdo termos de referéncia,
acompanhamento dos processos licitatérios, assessoria no
desenvolvimento, implantacdo, execucdo dos produtos e servigos
contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servigos para as
etapas que compdem o CTM/SIG/REURB;

2. Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo
treinamento sobre metodologia e atualizagao;

3. Consultoria em TI: Infraestrutura e Ambiente; Sistemas SIT, SICART e SIG;
Integragao do Sistema; Treinamento;

4. Consultoria para regulamentacdo do Cadastro Territorial Multifinalitario
(CTM) de acordo com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades:
Objetivando a sustentabilidade do cadastro e a sua multifinalidade, a
regulamentacdo de alguns procedimentos para atualizacdo do cadastro
torna-se necessaria; e sera orientada em acordo com a Diretriz n® 511 de
2009 do Ministério das Cidades que sistematiza a forma de implantacao
do CTM;

5. Apoiar/orientar a formalizacdo de um acordo de parceria entre a
Prefeitura Municipal de Itabira e os Cartdrios de Registro de Imdveis;

6. Treinamento em CTM e Geotecnologias sobre os produtos, servicos e
novas metodologias previstas no projeto, simulacdes e apresentacdo dos
resultados;

Essas fases, terdo suas etapas detalhadas no cronograma de acompanhamento das
atividades e serdo descritas neste relatério, evidenciando o que foi executado até o
presente momento.

No periodo que compreende o 122 Relatdrio de Atividades, foram desenvolvidas as
etapas relacionadas as fases 1 e 2 do item 7 do plano de trabalho (Termo de Convenio —
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Anexo 1), que se relacionam com as Metas/ Objetivos 1 e 2 do item 5 do plano de
trabalho (Termo de Convenio — Anexo 1), respectivamente, sendo elas:

a) Fase 1: discussdo e coleta de dados; elaboracdo preliminar dos Termos de
Referéncia; elaboracdo preliminar dos Editais e apresentacdo e discussdo do
edital e termos de referéncia e ajustes.

b) Fase 2: atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo
treinamento sobre metodologia e atualizacao;

Estiveram envolvidos diretamente nestas etapas os técnicos da equipe executora da
UFSC/FEESC, listados no Quadro 1 (que se encontra descrito na pagina 4 do referido
relatdrio), um consultor técnico para auxiliar as atividades locais e 3 alunos/bolsistas,
contratados conforme descrito no Quadro 2.

QUADRO 2: equipe técnica da UFSC/ FEESC para assessorar nas atividades de PVG

NOME FUNCAO Formagao INSTITUICAO
Cassio Geraldo Pinto Consultor Administrador de empresas FEESC
Felipe Pilleggi de Souza bolsista Geografo - Mestrando em Engenharia de UFSC
Transportes e Gestao Territorial
Hatan Pinheiro Silva bolsista Geografo - Mestrando em Engenharia de UFSC
Transportes e Gestdo Territorial
Leon Muller Marques bolsista Graduando em Geografia UFSC

As fases 3, 4, 5 e 6 ndo possuem atividades em andamento neste més (dezembro),
todavia fazem parte da estrutura deste relatério e terdo suas etapas descritas a medida
gue forem sendo realizadas. A realizacdo e continuidade destas fases estdo vinculados
as atividades que serdo desenvolvidas pela empresa que sera contratada para a
execucdo dos Servicos de Mapeamento, Cadastro e Solucbes de Software e Geoportal.
Logo que a empresa vencedora do certame seja contratada e receba a ordem de servigo

serda realizado a readequacdo do Cronograma de Acompanhamento das Atividades —
Geral
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II. ATIVIDADES EXECUTADAS

Para compreender as etapas que compdem cada fase do projeto e direcionar as
atividades a serem desenvolvidas em cada uma destas etapas/fases, foi elaborado o
Cronograma de Acompanhamento das Atividades - Geral, que é parte integrante deste
documento (ANEXO ).

As atividades executadas que estardao descritas nos Relatorios de Atividades a serem
encaminhados mensalmente a PMI, seguirdo a sequéncia de etapas/fases indicadas no
Cronograma de Acompanhamento das Atividades — Geral, bem como os prazos
estabelecidos para sua execucao.

Por uma questao organizacional e para facilitar o acompanhamento do relatério de
atividades pela Comissdao Técnica Multidisciplinar da PMI, a Tabela 1 apresenta o
Cronograma de Acompanhamento das Atividades — Mensal, com o previsto e executado
para o més de dezembro/2020 (més referéncia do relatério). A cor azul apresentada na
Tabela 1 significa a atividade planejada, a cor verde a etapa executada e a cor amarela
significa que a atividade nao foi executada como o previsto.
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TABELA 1: cronograma de acompanhamento das atividades — mensal

ACOMPANHAMENTO DAS ATIVIDADES EXECUTADAS

% % %
% Previsto Executado | Previsto |[Executado| Situagao
ID Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades dez/20| Etapa &
(eneal] Etapa Etapa Etapa Etapa
(mensal) | (acum.) | (acum.)
Elaboragao dos Editais, elaboracdo Termos de Referéncia, acompanhamento dos| P
1 |processos licitatorios, assessoria no desenvolvimento, implantacdo, execugdo dos Rl 0%
(]
produtos e servigos contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servigos para
1.1 [Elaboragdo do Cronograma de Execucgdo (CE) do Projeto ;
1.2 |Discussdo e coleta de dados P
1.3 |Elaboragdo preliminar dos Termos de Referencia P
1.4 |Elaboragdo preliminar dos Editais E 1% 0% 61% 60% SR
1.5 [Apresentacgdo e discussdo do edital e termos de referencias ajustes E
P
1.6 |Acompanhamento do certame e apoio nas respostas aos questionamentos das empresas | p
P
1.7 |Acompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral R
R o . P
1.8 |Regularizagdo fundidria Urbana (Reurb-S): R
2 Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo treinamento sobre| P
metodologia e atualizagdo R| 2%
2.1 |Planejamento das atividades E
2.2 |Constituicdo de base de dados do mercado imobilidrio : 2%
3% 2% 58% 55% Andamento
2.3 |Processamento e andlise de dados %=
2.4 |Validagdo dos trabalhos ;
2.5 |Adequagdo da legislagdo tributaria P
2.6 |Capacitagdo P
; |Consultoria em Ti: Infraestrutura e Ambiente; Sistemas SIT, SICART e SIG; Integrago do E-
Sistema; Treinamento R
3.1 |Levantamentos de informagdes
3.2 |Assessoria na Andlise e Modelagem do SIT ;
3.3 |Assesoria na Integragdo de Sistemas - INTEROPERABILIDADE ;
- — - > 55% 55% Andamento.
3.4 |Assessoria na Definigdo da Infraestrutura ou Ambiente R
3.5 |Anadlise e Especificagdo do Treinamento %_
36 Acompanhamento das atividades da empresa contratada: Andlise e Modelagem, P
" |Implementacg3o, Implantag3o, Integracdo, Treinamento, operacionaliza¢do do SIT e Portal | R
Consultoria para regulamentagao do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) de acordo -
com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades: Objetivando a sustentabilidade
do cadastro e a sua multifinalidade, a regulamentacdo de alguns procedimentos para R
lizacio d . g e . i i Diretri
41 Estudo da legislagao municipal direta ou indiretamente relacionada ao CTM e a Legislagdo
"~ |Tributdria do Municipio. R
4.2 |Diagnostico da infraestrutura de recursos humanos e equipamentos R
4.3 |Diagnostico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/érgdos. —;
4.4 |Proposicdo e discussdo das rotinas de atualizagdo cadastral ;
P
4.5 |Elaboragdo de um anteprojeto de lei para a regulamentag¢do do cadastro.. R
4.6 |Submissdo para apreciagdo e ajustes (municipio) E
5 Apoiar/orientar a formalizagdo de um acordo de parceria entre a Prefeitura Municipal de| p
Itabira e os Cartérios de Registro de Iméveis. R
; s i - ; P X
5.1 |Diagndstico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/6rgdos da prefeitura e cartério. R
5.9 Reunides técnicas entre os drgdos da Prefeitura e Cartdrio para subsidiar a elaboragdo do
"~ |termo de cooperacio. R
53 Elaboragdo do termo de Cooperagao técnica entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os
—_|Cartérios de Registro de Iméveis; R
5.4 Apresentacdo do Termo de Cooperagdo entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os| P
" |Cartdrios de Registro de Imdveis - para tramite. R
6 Treinamento em CTM e Geotecnologias sobre os produtos, servicos e novas| P
metodologias previstas no projeto R
6.1 [Planejamento da capacitagdo junto a equipe da prefeitura. l;
6.2 ACOITMPATITETTIETIIO Q0 pPIranejdimento ao Uemdamento Junto a4 equipe a4 prererurd _:)
== Mmnneaca R
6.3 |Elaboragdo de material didatico para capacitagdo da equipe da prefeitura R
6.4 Acompannamento da elaboracao de material didatico para trelnamento da equipe da
i nrofoitiira [emnreca) R
6.5 |Periodo Execugdo das capacitagdes e treinamentos (tedricos e praticos). R
P
7 |Relatdrios de Finalizagao do projeto R
. P
7.1 |Relatério Mensal R 2% 2% 55% 55% Andamento
P P
7.2 |Relatdrio Final R
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Ao se analisar o Cronograma de Acompanhamento das Atividades — Mensal (TABELA 1),
verifica-se que para o més de dezembro estavam previstas as atividades relacionadas as
fases 1 e 2, do item 7 do plano de trabalho (Termo de Convenio — Anexo 1), que se
relacionam com as Metas/ Objetivos 1 e 2 do item 5 do plano de trabalho (Termo de
Convenio — Anexo 1). Estas atividades sdo descritas a seguir.

1. ELABORACAO DOS EDITAIS, ELABORACAO TERMOS DE
REFERENCIA, ACOMPANHAMENTO DOS PROCESSOS LICITATORIOS,
ASSESSORIA NO DESENVOLVIMENTO, IMPLANTACAO, EXECUCAO
DOS PRODUTOS E SERVICOS CONTRATADOS, AUDITORIA DA
QUALIDADE DESSES PRODUTOS E SERVICOS PARA AS TODAS AS
ETAPAS QUE COMPOEM O CTM/SIG/REURB

Esta fase teve inicio no més de fevereiro/ 2020. Atualmente encontra-se 60% executada.

1.1 Elaboracao do cronograma de execucao (CE) para o projeto

Esta etapa foi descrita no 12 e 22 relatérios e conforme o Cronograma de
Acompanhamento das Atividades — Geral (ANEXO 1) a etapa foi concluida em
fevereiro/2020.

1.2 Discussio e coleta de dados

Esta etapa foi descrita no 12, 22 e 32 relatorios e conforme a Cronograma de
Acompanhamento das Atividades — Geral (ANEXO 1) a etapa foi concluida em margo/2020.

1.3 Elaboracao preliminar dos Termos de Referencias

Esta etapa iniciou-se em fevereiro pela atividade 1. Levantamentos Cadastrais, Sistema de
Informagdo Territorial e GeoPortal, e encontra-se concluida.

10
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1.4 Elaboracao preliminar dos Editais

Esta etapa foi descrita nos relatdrios anteriores e encontra-se finalizada. Uma versdo
preliminar do referido documento foi encaminhada para a Comissdo Técnica
Multidisciplinar da PMI.

1.5 Apresentacao e discussao do edital e termos de referéncias ajustes

Esta atividade consiste na apresentacdo, discussdo e ajuste do Edital e do Termo de
Referéncia com as especificacdes técnicas para os servigcos de levantamentos cadastrais e
de sistema de informacao territorial e GeoPortal.

O Edital/ Termo de Referéncia, na sua versao final, foi publicado no dia 19/10/20, no diario
oficial, na modalidade pregdo eletronico presencial.

1.6 Acompanhamento do certame e apoio nas respostas aos questionamentos
das empresas

Esta atividade consiste na preparagdo de matérias de apoio para atividades relacionadas
ao certame do Edital 093/2020, no suporte as respostas de questionamentos e pedidos de
impugnacdo, e no acompanhamento do certame propriamente dito. Esta atividade iniciou
apoés a publicacdo do Edital 093/2020, que ocorreu em 19/10/20 e foi finalizada em de
2020.

1.7 Acompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral

Esta atividade esta prevista para iniciar apds a contratagao da empresa vencedora do
certame. Esta atividade sera replanejada de acordo com o cronograma de execugao da
empresa contratada.

1.8 Regularizaciao Fundiaria Urbana

Esta atividade consiste na elaboracdo do termo de referéncia para contratacdo da
regularizacdo fundidria urbana nas localidades denominadas Fénix e Pedreira, no
acompanhamento do processo licitatério e acompanhamento do desenvolvimento das
atividades pela empresa a ser contratada.

11
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Em face ao exposto, desenvolveu-se uma minuta de TR para iniciar as discussdes com a
Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI. Esta minuta foi encaminhada para a Prefeitura
no dia 23/09/20.

A anadlise por parte da Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI da minuta do TR foi
recebida no dia 19/11/20. A equipe técnica executora da UFSC/FEESC, em reunido no dia
27/11/20, analisou as consideracGes e pontuou questdes que merecem discussdo para o
aprimoramento do texto. Neste sentido uma reunido entre a equipe técnica executora da
UFSC/FEESC UFSC e membros da Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI prefeitura ficou
agendada para o dia 04/12/20. Em razdo das atividades de transi¢do de gestdo esta reunido
foi suspensa e serd marcada em momento oportuno.

2. ATUALIZACAO DA PLANTA DE VALORES GENERICOS (PVG) E
RESPECTIVO TREINAMENTO SOBRE METODOLOGIA E ATUALIZACAO

A atualizacdo da Planta de Valores Genéricos consiste em fazer a revisao e readequacao
dos modelos de avaliagdo e atualizagao da Planta de Valores Genéricos do municipio de
Itabira. A execucdo desta fase teve inicio no més de abril/ 2020 e serd desenvolvida
diretamente pela equipe técnica executora da UFSC/FEESC. Atualmente esta fase encontra-
se 55% executada.

2.1 Planejamento das atividades

Esta etapa foi descrita no 42 relatdrio e conforme o Cronograma de Acompanhamento das
Atividades — Geral (ANEXO 1) a etapa foi concluida em abril/2020.

2.2 Constituicao de base de dados do mercado imobilidrio

Esta etapa dos trabalhos é responsavel pela busca dos dados do mercado imobiliario,
necessarios as analises que definirdo os valores unitdrios da nova planta de valores e de
reproducao das edificacdes, e que apoiardo a atualizacdo dos modelos de avaliacdo em
massa dos imdveis. E uma atividade de extrema importancia, pois a quantidade (tamanho

12
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e representatividade da amostra) e a fidedignidade dos dados é que garantirdo a qualidade
das etapas posteriores e uma justa tributacdo dos imoveis.

Esta etapa encontra-se em andamento, tendo sido realizada no més a complementacdo da
coleta de dados de eventos de terrenos baldios em campo com apoio de um servidor da
prefeitura. Tal complementacdo foi orientada pela grade que aponta localizagGes onde ndo
havia dados de mercado. O ANEXO Il apresenta uma sintese das principais atividades
realizadas no campo no més de dezembro. O ANEXO Ill apresenta uma sintese das
principais atividades realizadas pelos bolsistas.

Nesta atividade de campo foram levantados 119 eventos de terrenos baldios, onde em
parte dos mesmos (75 casos) os precos foram opinados pelo funcionario da prefeitura,
Geraldo Célio de Freitas, que acompanhou as atividades, seguindo o comportamento das
avaliagGes para cobranga do imposto sobre a transferéncia de bens iméveis (ITBI), portanto
considerados como casos de ITBI, e nos demais casos os precos foram obtidos por contato
telefénico, normalmente com os proprietarios dos imdveis. Ainda objetivando de melhorar
a representatividade da amostra, lancou-se mao a base de dados dos valores registrados
na prefeitura para o pagamento do ITBI.

Os casos oriundos do imposto sobre a transmissao de bens imoveis foram disponibilizados
para os anos de 2017, 2018, 2019 e 2020. Somente os registros com dados consistentes e
relacionados com os imoveis do cadastro formaram a base de dados do mercado
imobiliario, para na etapa de modelagem serem analisados quanto a coeréncia com o
comportamento do mercado imobiliario. Considerando o objetivo de modelar o mercado
de terras, foram selecionados 690 casos de terrenos baldios que atenderam as condigdes
mencionadas.

Apds a complementacdo com novos eventos levantados em campo e com os dados do ITBI,
a configuracdo da amostra teve a seguinte distribuicdo espacial (Figura 1). Observa-se pelo
mapa da distribuicdo espacial dos eventos de mercado (Figura 1) que houve uma cobertura
satisfatoria do espaco objeto das andlises. O resultado final em termos de nimeros de
casos de terrenos baldios é apresentado na Tabela 2.
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Figura 1: distribuicdo espacial da base de dados do mercado imobiliario (terrenos baldios).

43°16'0"W 43°140"W 43°12'0"W 43°10°0"W
| | | |

L] -
8- 3
& @
mENNY
e B Legenda:
8 W ~ [] Comeventos
| Sem eventos
r * Lotes pesquisados
4 o
5 | S
- ‘! | w
o *
H . .
[ it |
S
[
(o | & |
ini.
I .= :‘ E .. -
o - | i, o
s - 4 578 o | it g
% < N7 &
| i
.
[ 3 A b ;L
ot
[
0 1 2km Sistema de coordenadas Geogréficas
| | — SIRGAS 2000 |
43°16°0"W 43°14'0"W 43°120'W 43°10'0"W

14



UNIVERSIDADE FEDERAL
DE SANTA CATARINA

Tabela 2: resultado final da coleta de eventos
de mercado de terrenos baldios.

Fonte Quantidade
Imobilidrias/Corretores 367
Proprietarios 35
ITBlI — Base PMI 690
ITBI — Fiscal 75
Total 1.167

Para o més de janeiro/2021 esta sendo planejado o levantamento de dados de casas e
apartamentos, de modo a completar a base de dados do mercado imobilidrio e finalizar a
etapa de coleta de dados.

2.3 Processamento e andalise dos dados

Esta etapa corresponde a preparacao das bases de dados alfanumérica e espacial que irdo
dar suporte as andlises que serdo realizadas visando a obtencdo dos valores unitarios de
referéncia (PVG e Custos Unitarios para EdificagGes) para avaliacdo dos terrenos e
construcdes, bem como para elaboracdo dos modelos de avaliagdo em massa dos imoveis.

Durante o més de dezembro as atividades foram relacionadas a preparacao dos dados para
a modelagem do mercado de terras, com a estruturacdo da base cadastral e objetos
territoriais (dados alfanuméricos e espaciais) em banco de dados (PostGre/PostGis), de
modo a possibilitar a preparacdo de varidveis que possam apoiar a explicacdo do
comportamento do mercado imobiliario.

A implementagdo do banco de dados foi realizada em servigo de nuvem Google Cloud, com
uma mdaquina exclusiva para o projeto. Os arquivos alfanuméricos (ex: planilha CSV da base
cadastral tributdria) e arquivos geométricos (ex: Arquivos Shapefile) foram transformados
em tabelas do banco de dados relacional, possibilitando o cruzamento de forma mais
eficiente e segura.

Diferentes validacdes e correcdes foram realizadas para importacdo dos dados externos
para o banco de dados. A validacdo topoldgica das geometrias foi uma dessas etapas, que
consistiu em buscar erros geométricos que pudessem comprometer o modelo. Fungdes do
POSTGIS serviram como subsidio para essa avaliacdo, pois Tais inconsisténcias influenciam
nos valores de area, nos quantitativos das amostras e nos cruzamentos espaciais. Outra
etapa foi a avaliagdo das inconsisténcias de campos alfanuméricos e a padronizagdao dos
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mesmos. Inconsisténcias como valores nulos ou vazios, campo numérico com valores de
letras, problemas com a codificacdo binaria (ex: UTF-8) foram entdo avaliadas e corrigidos.

Os eventos do mercado imobilidrio levantados nas diferentes fontes de informacdo foram
armazenados em uma tabela e relacionados com as demais classes de informac¢des que
compdem o banco de dados. Estas opera¢Ges possibilitaram um trabalho conjunto dos
membros da equipe na base de dados, com acesso possibilitado via sistema de informacdo
geografica (QGIS), e a definicdo das varidveis de apoio a modelagem do mercado de terras.

2.3.1 Andlise de desempenho do modelo de avaliagdo atual

Previamente a etapa de estimacdo dos valores de metro quadrado para formacao da planta
de valores genéricos, fez-se a analise de desempenho do atual modelo de avaliagdo em
massa dos terrenos, baseando-se nos critérios sugeridos pela International Association of
Assessing Officers - IAAO. Trata-se de uma analise Util para monitorar ao longo do tempo
os resultados dos modelos que definem os valores cadastrais, onde a varidvel em andlise
resulta do quociente entre os valores cadastrais e os pre¢os dos eventos de mercado.

A analise de desempenho objetivou basicamente a medicdo de dois aspectos: Nivel e
Uniformidade da avaliagdo. O nivel se refere a porcentagem ou quociente pelo qual as
propriedades sdo avaliadas com relacdo ao valor de mercado; enquanto a uniformidade
estd relacionada ao tratamento de igualdade tributaria com relacdo a propriedades
individuais.

De Cesare (2009) apresenta as principais medidas empregadas para verificar o nivel e a
uniformidade das avaliagdes, assim como as indicagdes dos limites considerados aceitaveis
para a analise das medidas. A tabela apresentada pela autora foi adaptada por SILVA et al.
(2012), que acrescenta os limites aceitaveis definidos pelas diretrizes nacionais para
implementacdo do Cadastro Territorial Multifinalitario no Brasil (Portaria N2 511/2009).
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Tabela 3: medidas de desempenho das avaliagdes.

Variavel em estudo: quociente entre o valor da

avaliacdo e o valor de mercado

Limites Aceitaveis

Medidas IAAO (1999) Diretrizes
CTM (2009)
Nivel o
Media 0,90-1,10 0,70 1,00
Mediana
Média Ponderada
i. <= 10-15%, residencial <=30%

Uniformidade

Coeficiente de Variagao - CV

ii. <= 15-20%, demais
Coeficiente de Dispersio - CD | Ségmentos

i. Se < 098, indica
Diferencial Relacionado ao progressividade
Preco — DRP i. Se > 1,03, indica

regressividade

Os casos considerados (terrenos baldios) para andlise do desempenho levaram em conta a
correspondéncia com os terrenos registrados no cadastro imobiliario. Este procedimento
foi tomado para comparar dados semelhantes e ndo distorcer os resultados. Somente
eventos de mercado onde a diferenca relativa de area foi igual ou inferior a 10% (em
modulo) participaram da analise, o que limitou a amostra em 232 casos. Destaca-se que
somente os dados oriundos das imobiliarias, corretores e proprietarios participaram da
analise. A Tabela 4 apresenta os resultados obtidos.

Tabela 4: medidas de desempenho para terrenos baldios.

Numero de Observacdes | 232 | Categoria: Terrenos
Normalidade de VC/P Se aproxima da curva normal
Nivel das Média 0,3329
Avaliacdes Mediana 0,2980 | Ndo satisfaz os critérios do IAAO
CV (%) 42,72
Falta de uniformidade (recomenda-
Uniformidade CD (%) 33,58 |se 2,0%) — -
Indica regressividade: quanto maior
o valor no mercado, menor o valor
DRP 1,0351 | cadastral.
Outras Média
Medidas Ponderada 0,3216
DP 0,1422
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O nivel das avaliacdes evidencia a desatualizacdo dos valores cadastrais, que estdo
representando aproximadamente 30% dos precos de mercado. Mesmo que os precos de
mercado estejam referidos a ofertas, se pode concluir que ha um significativo
distanciamento dos valores cadastrais em relacdo ao comportamento do mercado
imobilidrio. Por outro lado, o coeficiente de dispersdao (CD) demonstra falta de
uniformidade na avaliagdo dos imdveis e o diferencial relacionado ao preco (DRP)
apresenta uma tendéncia de regressividade no modelo de avaliagdo em massa vigente,
incorrendo-se, desta forma, em distor¢cdes na definicdo do imposto predial e um maior
peso na tributacdo de imdveis de menor valor no mercado. Os resultados demonstram
(confirmam) a necessidade de revisdo dos modelos de avaliagdo em massa dos iméveis.

2.3.2 Modelagem do mercado de terras

A modelagem do mercado de terras visa a definicdao da planta de valores genéricos da area
urbana do municipio, que é tradicionalmente utilizada nos municipios brasileiros como
referéncia para avaliagdo em massa dos terrenos, compondo, em conjunto com os fatores
de ponderacdo, a equacdo que calcula os valores cadastrais. Esta abordagem de avaliacao
em massa dos imdveis € comum no cenario nacional e internacional, e na norma brasileira
para avaliacdo de bens enquadra-se como método evolutivo, onde o valor cadastral de um
imovel é definido pela soma dos valores da terra e das construgdes, multiplicada por um
fator de comercializagdo.

O cadastro € a principal base de dados para avaliacgdo em massa dos imdveis, pois é onde
encontram-se os objetos da avaliacdo e suas principais caracteristicas. Quando associado a
outros cadastros tematicos e a objetos territoriais, como o zoneamento do plano de
ordenamento territorial, por exemplo, amplia-se a possibilidade de construgao de varidveis
gue podem ser empregadas na estimacdo dos valores cadastrais.

A seguir sdo apresentados os procedimentos aplicados para formar a matriz de dados para
as analises e os resultados da modelagem do mercado de terras com vistas a estimagao dos
valores cadastrais e a formacdo da planta de valores genéricos de terrenos.

2.3.2.1 Variaveis para modelagem do mercado de terras

Como mencionado no item anterior, a base cadastral do municipio é o repositério das
principais variaveis que se podem utilizar na avaliagdo em massa dos imdveis, sejam
varidveis estruturais ou de localizacdo. Neste sentido, apoiando-se na base de dados
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estruturada no banco de dados, foram preparadas as varidveis para as analises
desenvolvidas. A Tabela 5 apresenta o conjunto de variaveis definido para a modelagem do
mercado de terras.

Tabela 5: varidveis para as analises do mercado de terras.

N.2 | Variavel Tipo Descrigao Forma de Entrada Fonte da
Informacgdo
1| VALOR Continua Valor monetario do imével RS Mercado
imobiliario
2 | FRENTE | Continua Frente do lote para o m Cadastro
logradouro principal
3 | AREALO | Continua Area do lote m? Cadastro
4 | PAVIM Qualitativa | Pavimentagdo 1-tem; 2- ndotem | Cadastro
DCE1 Continua Distancia do imdvel m Plano Diretor
Centralidade 1
6 | DCE2 Continua Distancia do imoével m Plano Diretor
Centralidade 2
715Q Dicotébmica | Posicdo do lote na quadra 1- meio; 2- esquina | Cadastro
NF Quantitativa | Numero de frentes Unidades Cadastro
9 | RENDA Continua Renda média do Chefe do RS IBGE
Domicilio
10 | ELASTIC | Qualitativa | Elasticidade 1- ITBI; 2- oferta Mercado
imobiliario
11| ALTMIN | Continua Altitude minima do terreno m Cartografia
12 | ALTMAX | Continua Altitude maxima do terreno m Cartografia
13 | ALTMED | Continua Altitude média do terreno m Cartografia
14 | DECMED | Continua Declividade média do terreno | Graus decimais Cartografia
15 | DECMAX | Continua Declividade maxima do terreno | Graus decimais Cartografia
16 | CA Quantitativa | indice de aproveitamento Zona | indice Plano Diretor
17 | DZEIS2 Continua Distancia do imével a ZEIS 2 dam Plano Diretor
18 | DART Continua Distancia a via arterial dam Plano Diretor
19 | DCOL Continua Distancia a via coletora dam Plano Diretor
20 | DLF Continua Distancia a linha Férrea dam Cartografia
21 | DEUC Continua Distancia drea urbana dam Imagem de
compacta Satélite
22 | DCDB Continua Distancia ao centro de negdcios | dam Mercado
imobiliario
23 | FRAG Dicotdmica | Area urbana compacta - AUC 1- Fora da AUC; 2
dentro da AUC
25 | TOPO Qualitativa | Topografia do terreno 1- Declive; 2- Aclive; | Cadastro
3- Plano
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26 | ANO Qualitativa | Ano do evento 1- 2018 e 2019; 2- | Mercado
2020 imobiliario
27 | ZEIS Dicotbmica | Terreno em ZEIS I 1- em ZEIS Il; 2- fora | Plano Diretor
de ZEIS I

A definicdo deste conjunto de variaveis levou em consideracdo o que havia disponivel para
sua estruturacao, ndo significando que outras varidveis ndo sejam igualmente ou mesmo
até mais significativas para explicar o comportamento do mercado. Portanto, trata-se do
conjunto possivel de se gerar no momento de desenvolvimento dos trabalhos.

Pode-se observar pela descricao das variaveis (Tabela 5) que a maior parte se refere a
influéncia da localizagdo na formacdo dos precos de mercado. Estas variaveis foram obtidas
a partir de andlises espaciais, possibilitadas pelo material cartografico disponivel e
estruturado para processamento em sistema de informagdo geografica. As variaveis foram
associadas aos eventos de mercado, de modo a formar a matriz para as analises de dados,
e aos trechos de logradouros, para possibilitar o calculo dos valores de metro quadrado de
um lote padrdo nesta entidade espacial.

N3o é demais enfatizar que o mercado imobilidrio é estreitamento relacionado com a
localizacdo, que pode expressar-se pela influéncia de varios fatores, como pode ser
observado pelas varidveis aqui definidas, onde estdo representadas a infraestrutura
urbana, os servigos publicos, a acessibilidade, o relevo, as caracteristicas de vizinhanca,
entre outros. Estas influéncias atuam de forma conjunta e podem variar segundo o tipo de
imovel a avaliar. A definicdo adequada de uma varidvel de localizagdo é, em geral,
determinante para a precisao das estimagdes. Neste sentido, as técnicas de analises
espaciais, combinadas com analises estatisticas e geoestatisticas, mostram possibilidades
relevantes a este propdsito.

A titulo de exemplo, uma das varidveis que pode expressar a influéncia das caracteristicas
da circunvizinhanga é a densidade de ocupagao do solo. Ha algumas formas para tentar
construir este tipo de variavel, e uma delas é a partir do mapa de fragmentacdo urbana.
Angel et al. (2010) apresentaram um método para esta finalidade, que foi adaptado por
CORDOBA (2020) para aplicacdo na avaliacio em massa dos imdveis urbanos da provincia
de Cérdoba, Argentina. Em resumo, a partir do processamento digital de imagens de
satélite, aqui pela utilizagdo das imagens do sensor Sentinel-2, sdo definidas as classes de
densidade de ocupagdo. As varidaveis DDEUC e FRAG resultaram da classe de fragmentagao
definida como Area Urbana Compacta. A primeira pela distancia de cada imdvel até a area
e a segunda como dicotdmica (booleana). A Figura 2 apresenta a classe Area Urbana
Compacta.
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Figura 2: area urbana compacta.
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2.3.2.2 Processamento visando o ajuste de um modelo de avaliagdo

Durante o més de dezembro/2020 foram desenvolvidas andlises preliminares de
modelagem do mercado de terras, que aqui sdo apresentadas, mas que nao se configuram
como resultado final. Durante os meses de janeiro e fevereiro de 2021 novas andlises serdo
desenvolvidas para melhorar as estimativas dos valores unitarios da PVG.

Previamente a modelagem propriamente dita do mercado de terras, varias técnicas de
analise exploratoéria foram empregadas para entender o comportamento de cada variavel
e das relagGes entre elas. Estatistica descritiva e graficos foram desenvolvidos, orientando
a necessidade ou ndo de transformacgdes na escala das varidveis e evidenciando a existéncia
de relagbes capazes de aportarem para explicacdo do comportamento do mercado
imobilidrio.

Com apoio de um sistema de informacdo geografica foi possivel avaliar as relacdes
espaciais dos precos de mercado com as varidaveis de localizacdo. O mapa de simbolos
proporcionais com o valor de metro quadrado dos eventos de mercado apresenta varias
possibilidades de andlise, como: um entendimento inicial do comportamento do mercado
imobiliario, identificacdo de casos atipicos e evidenciar a importancia das varidveis de
localizacdo na etapa de modelagem. A Figura 3 apresenta o mapa de simbolos

proporcionais gerado com o valor do metro quadrado dos terrenos da base de dados do
mercado imobiliario.
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Figura 3: mapa de simbolos proporcionais do valor de metro quadrado do lote.
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Apds a analise exploratéria deu-se inicio aos processamentos para modelagem do mercado
de terras, que seguiu o fluxo apresentado na Figura 4.

Figura 4: procedimentos para modelagem heddnica empregados no trabalho
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Fonte: SILVA (2010)
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A modelagem do mercado de terras foi realizada por Analise de Regressao Multipla, onde
nos primeiros processamentos houve apenas o objetivo de identificar os casos atipicos
oriundos da base de dados do imposto sobre a transmissao de bens imdveis (ITBI), deixando
de lado uma andlise mais aprofundada dos resultados da regressao. Neste procedimento
foram definidos 98 casos como atipicos (outliers) e em alguns casos, em razao dos eventos
vizinhos, foram alterados para elasticidade do tipo “oferta”. Assim, restaram para o ajuste
do modelo de regressao final 1069 eventos de mercado, sendo 399 de oferta e 670 de ITBI.

Definido o conjunto de dados final, foram realizados diversos processamentos no sentido
de encontrar o modelo que apresentasse um bom ajuste e atendesse aos pressupostos da
analise em uso. Isto pode ser percebido na Figura 6, onde estdo evidenciados os cuidados
com os pressupostos da regressio que devem ser observados: multicolinearidade,
heterocedasticidade e autocorrelacdo espacial.

O valor pesquisado, varidvel dependente, apresentou melhores resultados quando
transformado em logaritmo natural. O Histograma (Figura 5) demonstra o comportamento
da variavel dependente, com uma maior concentracdo de imdveis de menor valor e um
decrescimento a medida que os valores dos imdveis aumentam, mostrando uma calda
alongada para direita.

Figura 5: histograma do valor observado.
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O processamento da regressao foi realizado com o método Stepwise, que resultou em um
modelo com 11 varidveis independentes, com bom ajuste, considerando que se trata de
um modelo de avaliagdo em massa, tendo o coeficiente de determinacdo explicando 75%
da variabilidade amostral. O teste de significancia do modelo (F de Snedecor) apontou para
a rejeicao da hipotese de ndo haver regressao a um nivel de significancia inferior a 1%, com
um indice calculado (301,059) bem acima do tabelado (2,32).

As variaveis, individualmente, foram testadas quanto as hipéteses de os valores calculados
para o teste t de Student serem ou ndo diferentes de 0 (zero), a um nivel de significancia
de 5%. As variadveis que participam do modelo (Tabela 6) apresentaram os sinais esperados
e compativeis com os resultados correntes na literatura e trabalhos desenvolvidos nesta
area, sendo a variavel “Renda” (transformada em logaritmo natural) a Unica que ficou mais
proximo do limite de significancia pré-estabelecido (0,023).

Tabela 6: modelo de regressao multipla 1 —terrenos baldios

Coeficientes
Coeficientes ndo padronizados | padronizados Correlagdes Estatisticas de colinearidade
Modelo B Erro Padrao Beta t Sig Ordemzero | Parcial Parte Tolerancia VIF
1 (Constante) 10,222 344 29,710 ,000
arealote 001 ,000 561 | 31,310 ,000 745 694 AT4 713 1,402
ddeuc -003 ,000 -514 | -17,539 000 -608 - 475 -,265 267 3,752
ddif 001 ,000 157 6,141 ,000 -334 186 093 349 2,866
elastic 195 028 157 6,933 ,000 246 ,209 105 446 2,240
decmed -,006 002 -063 | -3,909 ,000 141 -119 -059 890 1123
zeis 291 082 055 3,559 ,000 118 109 054 959 1,043
testada 004 001 061 3,488 001 438 107 053 760 1,316
ano -075 027 -062 | -2,788 005 159 -085 -042 464 2,156
ca 017 006 040 2614 009 087 ,080 040 969 1,032
ddcol -002 001 -041 -2,597 010 -167 -080 -039 904 1107
renda 098 043 043 2,275 023 383 070 034 634 1,576

a. Variavel Dependente: LNValor

A qualidade do ajuste do modelo foi também avaliada pela métrica MAPE (erro percentual
médio absoluto), onde o valor resultante da comparacdo entre valores estimados e
observados ficou em 21,58%. O grafico entre estimados e observados é apresentado na
Figura 6.
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Figura 6: valor estimado x valor observado do primeiro modelo de regressao multipla.
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O modelo apresentado teve os pressupostos bdsicos avaliados, tendo os residuos
apresentados certa estrutura de correlacdo espacial, denotando que nem todos os efeitos
da localizacdo foram captados pelas varidveis ajustadas. Assim, seguiu-se o método
apresentado por GALLIMORE et al. (1996) apud GONZALEZ (2002) e aplicado em diferentes
trabalhos, que foi a modelagem da estrutura de dependéncia espacial dos residuos do
modelo de regressao por geoestatistica, usando o interpolador kriging.

A Figura 7 apresenta o semivariograma experimental com o ajuste da curva exponencial e
a superficie interpolada dos residuos.
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Figura 7: residuos da regressdo interpolados por kriging.
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O semivariograma dos residuos demonstra a dependéncia espacial dos residuos,
possibilitando com isso a geracdo de uma superficie pelo método de kriging. Os valores
estimados pela superficie sdo considerados como a parcela do efeito da localizagdo nao
explicada pelas varidveis de localizacdo, podendo-se utilizd-los como varidvel de localizacdo
em um novo modelo de regressdao, ou mesmo os somando aos valores estimados pelo
modelo de regressao inicial. Neste momento optou-se pela primeira forma de uso dos
residuos interpolados.

Com os residuos da superficie associados aos eventos de mercado, um novo modelo de
regressao foi processado também pelo método stepwise, com 12 variaveis independentes
formando a equacdo. Houve melhora significativa no ajuste, com o coeficiente de
determinacdo representando 92% da variabilidade amostral. O teste de significancia do
modelo (F de Snedecor) apontou para a rejeicdo da hipotese de ndo haver regressdo a um

nivel de significancia inferior a 1%, com um indice calculado (1108,91) bem acima do
tabelado (2,18).

As variaveis foram individualmente testadas quanto as hipdteses de os valores calculados
para o teste t de Student serem ou ndo diferentes de 0 (zero), a um nivel de significancia
de 5%. As variadveis que participam do modelo (Tabela 6) apresentaram os sinais esperados
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e compativeis com os resultados correntes na literatura e trabalhos desenvolvidos nesta
area, cabendo destacar a proporcao das relacionadas a localizacdo: 8 das 12 variaveis
independentes.

Tabela 7: modelo de regressao multipla 2 — terrenos baldios

Coeficientes
Coeficientes ndo padronizados | padronizados Correlagdes Estatisticas de colinearidade
Modelo B Erro Padrao Beta t Sig Ordemzero [ Parcial Parte Tolerancia VIF
12 (Constante) 8,922 214 41,714 ,000
arealote ,001 ,000 543 54,344 ,000 745 858 453 698 1,433
RES_Kri 1,378 027 436 51,741 ,000 487 847 432 981 1,019
ddcet -,001 ,000 -,280 -20,863 ,000 -586 -.540 -174 388 2,580
elastic 132 011 106 11,893 ,000 246 344 099 874 1,144
renda 145 026 064 5,647 ,000 383 A7 047 540 1,852
ddce2 -,001 ,000 -,085 -5,940 ,000 -,381 -180 -,050 341 2,928
altmin ,001 ,000 073 7,635 ,000 -011 229 064 766 1,305
zeis 315 045 ,060 6,996 ,000 118 210 058 962 1,040
testada ,005 ,001 063 6,617 ,000 437 ,200 055 756 1,322
ddcol -,002 ,000 -,047 -5,246 ,000 -167 -159 -.044 879 1137
ddart -,001 ,000 -,061 -4,037 ,000 -425 -123 -,034 307 3,260
decmed -,003 ,001 -,032 -3,614 ,000 141 -111 -,030 ,889 1125

a. Variavel Dependente: LNValor

O modelo de regressdo apresentado na Tabela 7 pode ser escrito na forma de equacao.
Como a variavel dependente foi transformada (logaritmo natural), ao aplicar o
antilogaritmo, a equacao passa a ser escrita como em [1]:

Valor = 7495,177 = 1,00144realote 4 3 977RESkri 4 () gggyddcel
1,1410°135t¢ & renda®1449 x 0,999194ceZ 4 1, 00132™MN « 1,3698%¢1S x 1,0045testada 4
0,9983ddcol * 0,9990ddart * 0'9968decmed [1]

As variaveis independentes, a excecdo da variavel “renda” que foi transformada em
logaritmo natural, entraram na forma direta, sem nenhum tipo de transformacdo. Os
valores de VIF (variance inflation factor) estdo abaixo do limite maximo, que segundo DES
ROSIERS et al. (2003) é de 10, onde o maior valor foi de 3,260 para a variavel “ddart”.

O erro percentual médio absoluto das estimativas (MAPE) ficou em 12,35%, com evidente
melhora em relacdo ao modelo anterior. O gréfico entre estimados e observados é
apresentado na Figura 8.
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Figura 8: valor estimado x valor observado do segundo modelo de regressdo multipla.
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Os residuos foram investigados ainda quanto a normalidade, podendo-se afirmar que ndo
houve violacdo desse pressuposto, pois pelas propriedades da curva normal: 68% dos
residuos devem estar no intervalo (-1; 1), 90% no intervalo (-1,64; 1,64) e 95% no intervalo
(-1,96; 1,96); e a distribuicdo apresentada pelos residuos nesta andlise foram os seguintes:
74,18% no intervalo (-1; 1), 90,64% no intervalo (-1,64; 1,64) e 94,39% no intervalo (-1,96;
1,96). Sendo percentuais préximos dos pré-estabelecidos para curva normal. Os gréficos da
Figura 9 confirmam a constatacdo de normalidade dos residuos da estimacao.
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Figura 9: histograma e grafico P-P.
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Pode-se observar, ainda, pelo grafico da Figura 10 os pontos que possuem residuos mais
elevados. Apds a padronizacdo dos residuos, de maneira a identificar os casos atipicos,
destacaram-se com residuos acima de 2 desvios padrdo (em maddulo) 56 casos, e desses, 3
casos ficaram ligeiramente acima de 4 desvios (em mddulo). Alguns autores de trabalhos
relacionados a avaliacdo em massa de imédveis acreditam que a analise de pontos atipicos
ndo deve se restringir ao exame do limite de dois desvios-padrdo, uma vez que tratam de
explicar um comportamento muito mais heterogéneo do que as avaliacdes individuais.
Todavia, é importante enfatizar que o fato de se permitir um maior relaxamento, ndo
significa que deixe de ser necessario investigar se os residuos mais elevados podem ser
fonte de perturbacdes no modelo.
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Figura 10: residuos padronizados x valores estimados da regressao.
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Pode-se ainda afirmar pelo grafico da Figura 10 que os residuos nao apresentam tendéncia,
distribuindo-se de forma aleatério. Desta forma, o pressuposto da homoscedasticidade dos
residuos fica atendido.

2.3.2.3 Definicdo de valores unitarios

A definicdo dos valores unitarios de referéncia de terrenos e edificacdes corresponde ao
gue SILVA e LOCH (2009) definiram como primeiro momento da avaliagdo em massa dos
imoveis baseada no método evolutivo. Foram definidos os valores unitarios somente para
os terrenos, de modo a poder-se elaborar a planta de valores genéricos com base em um
lote padrdo de 360m? de superficie. O objetivo foi possibilitar a visualizacdo do
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comportamento do mercado de terras na area urbana da sede do municipio, conforme
demonstra a Figura 11.

Figura 11: representacdo tematica da planta de valores genéricos.
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Nota-se pelo mapa tematico da planta de valores que a porcdo norte da cidade apresenta
maior valorizagao imobilidria, coincidindo com a area edificada compacta e com a
localizagao mais concentrada dos servigos e comércios. Condominios horizontais fechados
tendem a apresentar maior valorizacao da terra, mesmo em localizagcdes mais afastadas da
zona mais valorizada da cidade.
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3. CONSULTORIA EM TI: INFRAESTRUTURA E AMBIENTE; SISTEMAS
SIT, SICART E SIG; INTEGRACAO DO SISTEMA; TREINAMENTO

Esta fase iniciou no més de margo/ 2020, e até o presente momento foi executada 55%.
Esta atividade sera replanejada de acordo com o cronograma de execuc¢do da empresa
vencedora do certame.

3.1 Levantamentos de informacoes

Esta etapa foi descrita no 52 relatdrio e conforme o Cronograma de Acompanhamento das
Atividades — Geral (ANEXO 1) foi concluida em maio/2020.

Ressalta-se que as demandas levantadas foram apresentadas a Comissdao Técnica
Multidisciplinar da PMI e foram discutidas e avaliadas em conjunto com a equipe executora
da UFSC/FEESC sobre a sua viabilidade técnica e executiva de implementacao.

3.2 Assessoria na Analise e Modelagem do SIT/ SITCART/SIG

Esta etapa foi descrita no 52 relatdrio e conforme o Cronograma de Acompanhamento das
Atividades — Geral (ANEXO 1) foi concluida em maio/2020.

O modelo conceitual preliminar foi encaminhado a Comissdo Técnica Multidisciplinar da
PMI. Ressalta-se que ele foi discutido e avaliado em conjunto com a equipe executora da
UFSC/FEESC sobre a sua viabilidade técnica e executiva de implementagdo.

3.3 Assessoria na Integracao de Sistemas - INTEROPERABILIDADE

Esta etapa foi descrita no 52 relatdrio e conforme o Cronograma de Acompanhamento das
Atividades — Geral (ANEXO 1) foi concluida em maio/2020.

Os procedimentos de integracdo e interoperabilidade foram descritos no Termo de
Referéncia, que foi encaminhado a Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI, sendo
discutido e avaliado em conjunto com a equipe executora da UFSC/FEESC sobre a sua
viabilidade técnica e executiva de implementacao.

34



UNIVERSIDADE FEDERAL
DE SANTA CATARINA

3.4 Assessoria na Definicao da Infraestrutura ou Ambiente

O relatdrio da analise e especificacdo da infraestrutura necessaria para implantacdo de um
SIT e GeoPortal na PMI (hardware, software, rede) e o relatério da analise e especificacdo
de ampliacdo do parque de licencas de softwares da plataforma ESRI© foram
encaminhados para a andlise da Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI, no dia
29/07/2020. Apds esclarecimentos de duvidas e ajustes nos relatérios, os mesmos foram
reenviado a comissao.

3.5 Andlise e especificacao do treinamento

Esta etapa consistiu na defini¢ao dos principais treinamentos que serao desenvolvidos pela
empresa a ser contratada por meio do processo licitatéorio. Foram especificados os
principais itens de treinamento a serem ministrados para os técnicos da PMI. O escopo do
treinamento encontra-se no TR que acompanha o Edital 093/2020. Apds a contratagdo da
empresa sera discutido e ajustado o cronograma de execugao dos treinamentos em T.I.

4. CONSULTORIA PARA REGULAMENTACAO DO CADASTRO
TERRITORIAL MULTIFINALITARIO (CTM) DE ACORDO COM A
DIRETRIZ N° 511 DE 2009 DO MINISTERIO DAS CIDADES:
OBJETIVANDO A SUSTENTABILIDADE DO CADASTRO E A SUA
MULTIFINALIDADE, A REGULAMENTACAO DE ALGUNS
PROCEDIMENTOS PARA ATUALIZACAO DO CADASTRO TORNA-SE
NECESSARIA; E SERA ORIENTADA EM ACORDO COM A DIRETRIZ N°
511 DE 2009 DO MINISTERIO DAS CIDADES QUE SISTEMATIZA A
FORMA DE IMPLANTACAO DO CTM.

Esta atividade esta prevista para iniciar apds a contratagao da empresa vencedora do
certame. Esta atividade sera replanejada de acordo com o cronograma de execugao da
empresa contratada.

5. APOIAR/ORIENTAR A FORMALIZACAO DE UM ACORDO DE
PARCERIA ENTRE A PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABIRA E OS
CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS.

Esta atividade esta prevista para iniciar apds a contratagao da empresa vencedora do
certame. Esta atividade sera replanejada de acordo com o cronograma de execugao da
empresa contratada.
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6. TREINAMENTO EM CTM E GEOTECNOLOGIAS SOBRE OS
PRODUTOS, SERVICOS E NOVAS METODOLOGIAS PREVISTAS NO
PROJETO

Esta atividade esta prevista para iniciar apds a contratagao da empresa vencedora do
certame. Esta atividade sera replanejada de acordo com o cronograma de execugao da
empresa contratada.

I1I. CONSIDERACOES FINAIS

As etapas previstas para serem desenvolvidas no més de dezembro foram realizadas e
encontram-se em condi¢des de andlise pela Comissdao Técnica Multidisciplinar da PMI.
Estas atividades, representam 49% de todas as fases do projeto e 60% da fase 1, 55% da
fase 2 e 55% da fase 3.

Para proximo periodo, referente ao més de janeiro, sera dada continuidade as atividades
relacionadas as etapas 1 1.8 Regularizagao fundidria Urbana (Reurb-S) da Fase 1; a etapa
2.2 Constituicao de base de dados do mercado imobiliario e 2.3 Processamento e analise
dos dados, da Fase 2.

Tendo em vista que a empresa vencedora do certame ainda ndo teve a sua contratacdo

efetivada, as atividades que dependem da empresa vencedora serdo reprogramadas, apds
o atesto do planejamento a ser apresentado pela empresa.

Floriandpolis, 12 de janeiro de 2021.

Carlos Antoénio Oliveira Vieira - Coordenador do Projeto
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ANEXO |

Cronograma de Acompanhamento das Atividades — Geral
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ACOMPANHAMENTO DAS ATIVIDADES EXECUTADAS

% Previsto
Etapa (mensal)

1%

3%

ID Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades jan/20 | fev/20 | mar/20 mai/20] jun/20 | jul/20 | ago/20 | set/20 | out/20| nov/20 | dez/20 | jan/21
Elaboracdo dos Editais, elaboragdao Termos de Referéncia, acompanhamento dos
1 |processos licitatorios, assessoria no desenvolvimento, implantagdo, execucdo dos
produtos e servigos contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servicos R
1.1 |Elaborac¢do do Cronograma de Execucdo (CE) do Projeto ;
1.2 |Discussdo e coleta de dados :
1.3 |Elaboracgao preliminar dos Termos de Referencia :
1.4 |Elaboragdo preliminar dos Editais :
1.5 JApresentacdo e discussdo do edital e termos de referencias ajustes P
R
P
1.6 JAcompanhamento do certame e apoio nas respostas aos questionamentos das empresas| 0% 0% 30% 20%
1.7 JAcompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral :
. ~ o] P
1.8 Regularlzagao fundidria Urbana (Reurb-S): R _—_
) Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo treinamento sobrei
metodologia e atualizagdo R 14%
. . [
2.1 |Planejamento das atividades R 100%
2.2 |Constituicdo de base de dados do mercado imobiliario ;
2.3 |Processamento e andlise de dados :
2.4 |Validac¢do dos trabalhos ;
2.5 |Adequacdo da legislagdo tributaria :
2.6 |Capacitagao ::
3 Consultoria em TI: Infraestrutura e Ambiente; Sistemas SIT, SICART e SIG; Integracdo| P
do Sistema; Treinamento R
. x P
3.1 |Levantamentos de informacdes R
. an P
3.2 |Assessoria na Anadlise e Modelagem do SIT -
. ~ . P
3.3 |Assesoria na Integragdo de Sistemas - INTEROPERABILIDADE R
. L . P
3.4 |Assessoria na Definicdo da Infraestrutura ou Ambiente n 27% 37% 5% % 1%
3.5 JAnalise e Especificagdo do Treinamento P
R 100%
36 Acompanhamento das atividades da empresa contratada: Andlise e Modelagem,] p
_ |implementacdo, Implantacdo, Integracdo, Treinamento, operacionalizacdo do SIT e R
Consultoria para regulamentagdo do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) de
acordo com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades: Objetivando a|”
4 sustentabilidade do cadastro e a sua multifinalidade, a regulamentagao de alguns
procedimentos para atualizacdo do cadastro torna-se necessaria; e sera orientada em| g
acordo com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades que sistematiza a
a1 Estudo da legislagdo municipal direta ou indiretamente relacionada ao CTM e a]r
" |Legislacdo Tributéria do Municipio. R
4.2 |Diagnostico da infraestrutura de recursos humanos e equipamentos :
4.3 |Diagndstico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/érgaos. :
4.4 |Proposicdo e discussdo das rotinas de atualiza¢do cadastral ;
4.5 |Elaboracdo de um anteprojeto de lei para a regulamentacdo do cadastro.. ;




ACOMPANHAMENTO DAS ATIVIDADES EXECUTADAS

% Previsto

ID Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades jan/20 | fev/20 | mar/20| abr/20| mai/20| jun/20 | jul/20 ] ago/20 | set/20 | out/20| nov/20| dez/20 | jan/21 | fev/21 | mar/21|abr/21| mai/21 Etapa (mensal)
4.6 |Submissdo para apreciacdo e ajustes (municipio) :
5 Apoiar/orientar a formalizagdo de um acordo de parceria entre a Prefeitura Municipal| P
de Itabira e os Cartdrios de Registro de Imédveis. R
51 Diagnostico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/orgaos da prefeitura efp
" |cartério. R
59 Reunides técnicas entre os 6rgaos da Prefeitura e Cartdrio para subsidiar a elaboragao| P
" |do termo de cooperacio. R
53 Elaboragao do termo de Cooperagao técnica entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os| p
"~ |Cartérios de Registro de Iméveis; R
54 Apresentacdo do Termo de Cooperagdo entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os] p
" |Cartdrios de Registro de Imdveis - para tramite. R
6 Treinamento em CTM e Geotecnologias sobre os produtos, servicos e novas| "’
metodologias previstas no projeto :
6.1 |Planejamento da capacitagdo junto a equipe da prefeitura. ::
6.2 Acompanhemento do planejamento do treinamento junto a equipe da prefeiturafp
" l{empresa). R
6.3 |Elaboracdo de material didatico para capacitacdo da equipe da prefeitura ;
6.4 Acompanhamento da elaboracdo de material didatico para treinamento da equipe daj p
" |prefeitura (empresa) R
6.5 |Periodo Execucdo das capacitacdes e treinamentos (tedricos e praticos). :
P
7 |Relatdrios de Finaliza¢do do projeto —

sao dopro " % | | ox | m [ ow [ on | | sw [ w [ | | | | |
P
7.1 |Relatdrio Mensal " 2%

P
7.2 |Relatdrio Final "




Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades

% Executado
Etapa (mensal)

% Previsto Etapa
(acum.)

% Executado
Etapa (acum.)

Situacao
Etapa

Observagoes

Elaboracdo dos Editais, elaboracio Termos de Referéncia, acompanhamento dos
processos licitatdrios, assessoria no desenvolvimento, implantagdao, execug¢do dos
produtos e servigos contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servigos

11

Elaboracdo do Cronograma de Execucdo (CE) do Projeto

1.2

Discussdo e coleta de dados

1.3

Elaboracgdo preliminar dos Termos de Referencia

1.4

Elaboragdo preliminar dos Editais

1.5

Apresentacdo e discussdo do edital e termos de referencias ajustes

1.6

Acompanhamento do certame e apoio nas respostas aos questionamentos das empresas

1.7

Acompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral

1.8

Regularizacgdo fundiaria Urbana (Reurb-S):

0%

61%

60%

Andamento

Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo treinamento sobre
metodologia e atualizagdo

2.1

Planejamento das atividades

2.2

Constituicdo de base de dados do mercado imobiliario

2.3

Processamento e andlise de dados

2.4

Validagao dos trabalhos

2.5

Adequacdo da legislagdo tributaria

2.6

Capacitagao

2%

58%

55%

Andamento

Consultoria em TI: Infraestrutura e Ambiente; Sistemas SIT, SICART e SIG; Integracao
do Sistema; Treinamento

3.1

Levantamentos de informacgdes

3.2

Assessoria na Analise e Modelagem do SIT

33

Assesoria na Integragdo de Sistemas - INTEROPERABILIDADE

3.4

Assessoria na Defini¢cdo da Infraestrutura ou Ambiente

3.5

Analise e Especificagdo do Treinamento

3.6

Acompanhamento das atividades da empresa contratada: Andlise e Modelagem,
Implementacdo, Implantacdo, Integracdo, Treinamento, operacionalizacdo do SIT e

55%

55%

em

andamento.

Consultoria para regulamentacdo do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) de
acordo com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades: Objetivando a
sustentabilidade do cadastro e a sua multifinalidade, a regulamenta¢ao de alguns
procedimentos para atualiza¢cdo do cadastro torna-se necessaria; e sera orientada em
acordo com a Diretriz n° 511 de 2009 do Ministério das Cidades que sistematiza a

4.1

Estudo da legislacdo municipal direta ou indiretamente relacionada ao CTM e a
Legislacdo Tributaria do Municipio.

4.2

Diagnostico da infraestrutura de recursos humanos e equipamentos

4.3

Diagndstico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/drgdos.

4.4

Proposicdo e discussdo das rotinas de atualiza¢do cadastral

4.5

Elaboragcdao de um anteprojeto de lei para a regulamentacao do cadastro..




e - % Executado |% Previsto Etapa| % Executado Situagao ”
ID Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades ° ¢ P ? ¢ Observagoes
Etapa (mensal) (acum.) Etapa (acum.) Etapa
4.6 |Submissdo para apreciacdo e ajustes (municipio)
5 Apoiar/orientar a formalizagdo de um acordo de parceria entre a Prefeitura Municipal
de Itabira e os Cartdrios de Registro de Imoveis.

51 Diagnostico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/orgaos da prefeitura e

" |cartério.
59 Reunides técnicas entre os 6rgaos da Prefeitura e Cartério para subsidiar a elaboracao

" |do termo de cooperacio.
53 Elaboracao do termo de Cooperacgao técnica entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os

"~ |Cartérios de Registro de Iméveis;
54 Apresentacdo do Termo de Cooperagao entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os

" |Cartdrios de Registro de Imdveis - para tramite.
6 Treinamento em CTM e Geotecnologias sobre os produtos, servigos e novas

metodologias previstas no projeto

6.1 |Planejamento da capacitagdo junto a equipe da prefeitura.
6.2 Acompanhemento do planejamento do treinamento junto a equipe da prefeitura

" l{empresa).
6.3 |Elaboracdo de material didatico para capacitacdo da equipe da prefeitura
6.4 Acompanhamento da elaboracdo de material diddtico para treinamento da equipe da

" |prefeitura (empresa)
6.5 |Periodo Execucdo das capacitacdes e treinamentos (tedricos e praticos).
7 |Relatérios de Finaliza¢do do projeto
7.1 |Relatdrio Mensal 2% 55% 55% Andamento
7.2 |Relatdrio Final
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Sintese Atividades de Campo - PVG

Responsavel: Cassio Geraldo Pinto

As atividades referentes a prestacao de servigos no més de dezembro de 2020 se iniciaram
em 01/12/2020. As acdes executadas no periodo foram compostas de reunides com a equipe
coordenadora, pesquisa de campo e coleta de informacgdes na prefeitura para complementacao das
informacdes relacionadas ao projeto de “Assessoria para Implantacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario, Sistema de Informacdo Geografico Corporativo e Regularizagdo Fundiaria do

Municipio de Itabira”.

01/12 - Retorno ao municipio de Itabira, onde foram visitados com o acompanhamento do fiscal da

Prefeitura os seguintes bairros:

Explanada da Estacdo
Campestre

Bela Vista

Sdo Francisco
Eldorado

Juca Rosa

YV V V V V V V

Para e Centro.

Ap0s essas visitas foram totalizados 34 (trinta e quatro) lotes coletados. Apds o trabalho de
campo, nos dirigimos até a prefeitura onde foi pesquisado o preco de venda dos lotes coletados e

precos de ITBI.
02/12 - Foram visitados nesse dia com o fiscal da Prefeitura os seguintes bairros:

Caminho Novo
Gabiroba

Vila Bethania

YV V V V

Major Lage
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Gianet
Valenga
Machado
Fénix
Santa Ruth

Santa Marta

YV V V V V V V

Joao XXlll e Areao.
Apds essas visitas foram totalizados 68 (sessenta e oito) lotes coletados.

03/12 — No periodo da manh3 fizemos pesquisa na base de dados da prefeitura juntamente com o
fiscal. Buscamos nos arquivos da prefeitura, precos de venda dos lotes coletados no dia anterior e

precos de ITBI.

Depois de finalizado a identificagcdo dos precos dos lotes, fizemos mais uma visita na imobiliaria
Catarina Alvarenga, onde foi obtida uma tabela de pregos de um condominio fechado Belleville foi
coletado 14 (quatorze), lotes desse condominio e acrescentado ao banco de dados para a

elaboracdo da Planta Genérica de Valores.

09/12 — Reunido com a equipe coordenadora onde discutimos os dados coletados em campo na

semana anterior.

14/12 - Todos os dados de imdveis levantados em campo em ltabira foram tratados pela equipe.

Foi Gerado um arquivo compactado contendo a malha de lote com informacdes coletadas.

15 a 23/12 - Esse periodo foi utilizado para ajustes nos dados coletados em campo. Essa checagem
se fez necessaria em razdo do grande volume de dados levantados. Foram revistos, geolocalizacdo

de imdveis, medidas dos imodveis, valores de oferta e demais informacgdes relacionadas a pesquisa.

A préxima ida a campo sera marcada com antecedéncia de no minimo 2 dias (dois), e comunicada

formalmente a comissdo de acompanhamento dos trabalhos.
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Sintese Atividades Bolsistas — PVG

(més de dezembro)

Atividade Bolsistas PVG

- Participaram de reunides de planejamento e alinhamento das atividades do projeto;

- Auxiliaram na elaboracdo e implementacdo de base de dados referente a um observatorio
de valores imobiliarios para apoiar a elaboracdo da planta de valores genéricos e modelos
de avaliacdo em massa dos imoveis;

- Auxiliaram na coleta de dados do mercado e informacgdes referentes ao conteudo tedrico
e pratico da pesquisa;

- Através de técnicas de Geoprocessamento e Sistema de Informacdo Geografica,
contribuiram na estruturacdo e coleta de dados cartograficos para apoiar as elaborac¢ées
das plantas de valores genéricos, do plano diretor e do plano de mobilidade;

- Auxiliaram na preparacdo dos dados visando as analises e modelagem do mercado
imobiliario;

- Auxiliaram na elaboracdo de textos, graficos e dados para os relatérios do projeto.

47



	12_RELATORIO DE ACOMPANHAMENTO_ PARTE 1_V1
	ANEXO I_Planilha de acompanhamento_dez
	ANEXOS

