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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 162 Relatdrio de Atividades, pertinente aos servigcos de Consultoria,
Desenvolvimento e Assessoria para Implantacio do Cadastro Territorial
Multifinalitario, Sistema de Informac¢do Geografico Corporativo e Regularizagao
Fundiaria do Municipio de Itabira/MG, realizados no més de abril de 2021.

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 GRADUACAO

Carlos Antonio Oliveira | Centro de Filosofia Departamento Programa de Pds Graduagdo 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
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Liane Ramos da Silva Centro Tecnoldgico Departamento Programa de Pés Graduagao em
de Engenharia Engenharia de Transporte e
Civil Gestdo Territorial

O relatério de atividade ira 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.

Elaboracdo dos editais, elaboracdo termos de referéncia,
acompanhamento dos processos licitatérios, assessoria no
desenvolvimento, implantacdo, execuc¢dao dos produtos e servigos
contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servigos para as
etapas que compdem o CTM/SIG/REURB;

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

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

Consultoria para regulamentagdo 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;

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

Treinamento em CTM e Geotecnologias sobre os produtos, servicos e
novas metodologias previstas no projeto, simulacfes 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.
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No periodo que compreende o 162 Relatdrio de Atividades, foram desenvolvidas as
etapas 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), respectivamente, sendo elas:

a) Fase 1: discussdo e coleta de dados; elaboracdo preliminar dos Termos de
Referéncia; elaboragdo preliminar dos Editais e apresentagdo e discussao 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
relatério) e 2 alunos/bolsistas, contratados conforme descrito no Quadro 2.

QUADRO 2: equipe técnica da UFSC/ FEESC para assessorar nas atividades de PVG
NOME FUNGAO Formagdo INSTITUICAO
Felipe Pilleggi de | bolsista Geografo - Mestrando do Programa em UFSC
Souza Engenharia de Transportes e Gestao Territorial
- PPGTG
Hatan Pinheiro Silva bolsista Geodgrafo - Mestrando do Programa em UFSC
Engenharia de Transportes e Gestdo
Territorial- PPGTG

As fases 3, 4, 5 e 6 ndo possuem atividades em andamento neste més (abril), todavia
fazem parte da estrutura deste relatdrio e terdo suas etapas descritas a medida que
forem sendo realizadas. A realizacdo e continuidade destas fases estdo vinculados as
atividades que serdo desenvolvidas pela empresa que foi contratada para a execucao
dos Servicos de Mapeamento, Cadastro e Solu¢des de Software e Geoportal.

A empresa vencedora do certame teve a sua contratacao efetivada. A ordem de servico
foi emitida em 01/02/2021. As atividades da equipe UFSC que dependem das atividades
a serem desenvolvidas pela empresa serdo reprogramadas, apds o atesto do
planejamento a ser apresentado pela empresa e a tramita¢do e aprovacao do aditivo de
prazo solicitado pela UFSC.
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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 abril/2021 (més referéncia do relatério). A cor azul apresentada na
Tabela 1 representa a atividade planejada, a cor verde a etapa executada e a cor amarela
a atividade que nao foi executada como o previsto.
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TABELA 1: cronograma de acompanhamento das atividades — mensal

. % % %
s Brevisio Executado | Previsto [Executado| Situacao
ID Fase/ Etapa Descri¢do das Atividades abr/21| Etapa o
Etapa Etapa Etapa Etapa
(mensal)
(mensal) [ (acum.) | (acum.)
Elaboragdo dos Editais, elaboracdo Termos de Referéncia, acompanhamento dos| P
1 [processos licitatérios, assessoria no desenvolvimento, implantacdo, execugcdo dos R
produtos e servigos contratados, auditoria da qualidade desses produtos e servigos para
1.1 |Elaboragdo do Cronograma de Execugdo (CE) do Projeto ;
1.2 |Discussdo e coleta de dados i
1.3 |Elaboragdo preliminar dos Termos de Referencia :
~ . . o . P
1.4 |Elaboragdo preliminar dos Editais B 3,5% 3,5% 70,0% 65,5% R
1.5 |Apresentacgdo e discussdo do edital e termos de referencias ajustes g
P
1.6 |[Acompanhamento do certame e apoio nas respostas aos questionamentos das empresas R
1.7 |Acompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral R
o
1.8 [Regularizag¢do fundidria Urbana (Reurb-S): R
2 Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) e respectivo treinamento sobre| P
metodologia e atualizacao R| 10%
2.1 |Planejamento das atividades E
2.2 |Constituigcdo de base de dados do mercado imobilidrio ;
10% 100% 85% Andamento
Zii P
2.3 [Processamento e andlise de dados R 15%
2.4 |Validagdo dos trabalhos ; 159
2.5 |Adequacgdo da legislagdo tributaria ; 0%
2.6 |Capacitagdo ;
2 Consultoria em Tl: Infraestrutura e Ambiente; Sistemas SIT, SICART e SIG; Integragdo do| p
Sistema; Treinamento R
3.1 |Levantamentos de informagdes b
3.2 |Assessoria na Andlise e Modelagem do SIT ;
3.3 |Assesoria na Integragdo de Sistemas - INTEROPERABILIDADE 4
- . - 3 55% 55% Andamento.
3.4 |Assessoria na Defini¢do da Infraestrutura ou Ambiente R
3.5 |Andlise e Especificagdo do Treinamento K
36 Acompanhamento das atividades da empresa contratada: Andlise e Modelagem, _
" [Implementag&o, Implantacdo, Integragdo, Treinamento, operacionaliza¢do do SIT e Portal | R
Consultoria para regulamentagao do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) de acordo 5
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
Tt i _ e I i i ST
a4 Estudo da legislagdo municipal direta ou indiretamente relacionada ao CTM e a Legislagdo| P
" |Tributdria do Municipio. R
4.2 |Diagnostico da infraestrutura de recursos humanos e equipamentos ';
4.3 |Diagn6stico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/dérgaos. ;
4.4 |Proposigdo e discussdo das rotinas de atualizagdo cadastral J:i=
D
4.5 |Elaboragdo de um anteprojeto de lei para a regulamentagdo do cadastro.. JR
4.6 [Submissdo para apreciacdo e ajustes (municipio) ;
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
P
5.1 |Diagnostico das rotinas e fluxo de atividades entre setores/érgdos da prefeitura e cartoério. R
5.9 Reunides técnicas entre os 6rgdos da Prefeitura e Cartério para subsidiar a elaboracdo do| P
"~ [termo de cooperacdo. R
53 Elaboragdo do termo de Cooperagdo técnica entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os| P
—_|Cartérios de Registro de Imdveis: R
5.4 Apresentacdo do Termo de Cooperacdo entre a Prefeitura Municipal de Itabira e os| P
" |Cartérios 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. E
6.2 Acompanhemento do planejamento do treinamento junto a equipe da prefeitural P
" |(empresa). E
6.3 |Elaboragdo de material didatico para capacitagdo da equipe da prefeitura R
6.4 Acompanhamento da elabora¢do de material diddtico para treinamento da equipe da|-P
" |prefeitura (empresa) R
6.5 |Periodo Execucdo das capacitacdes e treinamentos (tedricos e praticos). R
] T " B
7 |Relatérios de Finalizacdao do projeto R
s . P
7.1 [Relatdério Mensal 8 1% 1% 59% 59% Andamento
F1% . iz 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 abril 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 sao 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. E composta por 8 etapas, sendo que 6 delas
encontram-se finalizadas e as etapas 1.7 Acompanhamento das atividades de
mapeamento e levantamento cadastral e 1.8 Regularizagdo Fundiaria Urbana encontram-
se em andamento. Estas duas etapas dependem das atividades a serem desenvolvidas pela
empresa contratadas e serdo reprogramadas, apds a tramitacdo e aprovacao do aditivo de
prazo solicitado pela UFSC.

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

Esta etapa foi descrita no 12 e 292 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 19, 22 e 32 relatérios 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 apresentagao, discussao e ajuste do Edital e do Termo de
Referéncia com as especificacOes técnicas para os servicos 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 preparacao 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
ap6s a publicacdo do Edital 093/2020, que ocorreu em 19/10/20 e foi finalizada em
06/11/2020.

1.7 Acompanhamento das atividades de mapeamento e levantamento cadastral

A empresa vencedora do certame para a execuc¢ao dos servicos de mapeamento e
levantamento cadastral e implementagao do Geoportal foi a ENGEFOTO Engenharia. A
empresa teve a ordem de servigo emitida pela prefeitura em 01/02/21.

Para melhor acompanhar o inicio das atividades a serem executadas pela Empresa,
principalmente nesta fase inicial, foi acordado a realizagdo de reunides semanais de
acompanhamento entre a Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI, equipe técnica
executora da UFSC/FEESC e nucleo gestor Empresa ENGEFOTO Engenharia.

Durante o més de abril foram realizadas 06 reunides de acompanhamento das atividades
gue sequem descritas abaixo:

11
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- No dia 05/04, as 10 horas, por video conferéncia, foi realizada uma reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Thiago e Mirian), os
membros da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton, Francisco e Liane)
e membros da Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI (Gilza, Patricia, e Rosangela). Esta
reunido teve como objetivo apresentar as atividades desenvolvidas pela empresa e discutir
pontos técnicos relacionados ao Plano de Gerenciamento e Execu¢do do Projeto e do
Cronograma de Execugdo das Atividades e apresentar o primeiro boletim de medicdo da
empresa, bem como apresentac¢do dos produtos a serem entregues.

- No dia 12/04, as 10 horas, por video conferéncia, foi realizada uma reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Thiago Chaves, Everton
Nubiato e Mirian), da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton, Francisco,
Liane e Felipe) e da Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI (Gilza e Rosangela, Patricia).
Esta reunido teve como objetivo apresentar as atividades desenvolvidas pela empresa e
apresentar as modificacOes realizadas no plano execuc¢do das atividades relacionas a Tl

- No dia 15/04, as 16 horas, por video conferéncia, foi realizada uma reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Thiago, Everton e Mirian),
da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton, Francisco, Liane e Felipe) e
da Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI (Gilza e Rosangela, Patricia). Esta reunido teve
como objetivo discutir as etapas da regulamentagao do cadastro que impactam no sistema
cadastral e solicitar urgéncia na definicdo dos fluxos dos processos cadastrais.

- No dia 19/04, as 08:30 horas, por video conferéncia, foi realizada reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Thiago, Everton e Mirian),
da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton, Francisco e Liane) e da
Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI (Gilza, Rosangela e Patricia). A finalidade desta
reunido foi para apresentar as atividades desenvolvidas pela empresa e discutir o protocolo
de comunicacdo com a equipe da Prefeitura.

- No dia 20/04, as 14 horas, por video conferéncia, foi realizada reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Everton, Destro e Edison),
da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton e Liane) e da Comissdo Técnica
Multidisciplinar da PMI (Gilza e Eunice). Esta reunido foi para apresentar o fluxo de cadastro
atual dentro da prefeitura e para discutir os levantamentos dos requisitos do sistema.

- No dia 26/04, as 10 horas, por video conferéncia, foi realizada reunido, em que
participaram membros do nucleo gestor Empresa ENGEFOTO (Giuliano, Everton e Mirian),
da equipe técnica executora da UFSC/FEESC (Carlos, Everton, Francisco e Liane) e da
Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI (Gilza e Eunice). Esta reunido foi para apresentar
andamento das atividades desenvolvidas pela empresa e para apresentar o retorno da
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avaliacdo feita pela equipe da PMI e da UFSC sobre os produtos apresentados no primeiro
boletim de medi¢dao. As atas destas reunides foram feitas pela Empresa Engefoto e

encaminhadas para a PMI, para anadlise e aprovagao. Os registros fotograficos de algumas
destas reunides sao apresentados nas figuras 1, 2 e 3.

Mesting details ~

FIGURA 1: Reunido do dia 05/04 - discutir pontos técnicos relacionados ao Plano de
Gerenciamento e Execugdo do Projeto e do Cronograma de Execugdo das Atividades
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Detalhes da reunide ~

Apresantar agora

FIGURA 2: Reunido do dia 12/04- apresentacédo das atividades desenvolvidas pela empresa
e das modificagGes realizadas no plano execucdo das atividades relacionas a TI.

(6] Thiago Chaves esta apresentando

‘»h
@ L

0 W Liane Remos da Silva

i &

Wi Thiago Chaves

s

Vieira

& Miriam Ogliari

Google Earth
: ; s nar 2D () Everton Sitva
Detalhes dareunido A

R

% Rosangela Pereira

(D) :
FIGURA 3: Reunido do dia 19/04 — apresentacdo das atividades desenvolvidas pela empresa
e discussdo do protocolo de comunicacdo com a equipe da Prefeitura
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1.7.1 Acompanhamento das atividades de Mapeamento

Durante o més de abril a empresa iniciou as atividades do mapeamento. A primeira etapa
consistiu na elaboracdo e aprovacao do plano de voo (urbana e rural), na mobilizacdo da
aeronave, na obtencdo das licencas de voo. Todos estes produtos foram apresentados,
discutidos e aprovados pela equipe técnica executora da UFSC/FEESC e pela Comissdo
Técnica Multidisciplinar da PMI.

A segunda etapa consistiu no recobrimento aéreo (execuc¢ao do voo) da area urbana e rural
e no voo laser (urbano e rural). Até o dia 19/04 o voo fotogramétrico e voo laser da area
urbana foram finalizados e até o dia 26/04 foram executados aproximadamente 30% do
voo fotogramétrico e do voo laser da area rural. Os produtos que comprovam a etapa
foram analisados e aprovados pela equipe técnica executora da UFSC/FEESC e pela
Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI e serdo objetos do segundo boletim de medigao.

A terceira etapa consistiu na implantagdo dos pontos de apoio terrestre. Na area urbana
(Sede e Distritos indicados no TR), foram levantados no total 131 pontos de Apoio
Suplementar e na area rural foram levantados até o momento um total 42 pontos de Apoio
Suplementar. As atividades de levantamentos de pontos de apoio suplementar para as
areas urbana e rural foram realizadas atendendo a norma ABNT-NBR 13.133 para
levantamentos topograficos, e obedeceram as especificacbes técnicas e precisdes
estipuladas no Termo de Referéncia (Anexo 1 do Edital). Os produtos apresentados foram
analisados e aprovados pela equipe técnica executora da UFSC/FEESC e pela Comissdo
Técnica Multidisciplinar da PMI e serdo objetos do segundo boletim de medigao

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 licitatorio e acompanhamento do desenvolvimento das
atividades pela empresa a ser contratada.

Para dar sequéncia nesta atividade é necessario que a PMlI finalize a preparacao do certame
licitatério. A Comissdao Técnica Multidisciplinar da PMI estd fazendo a cotagdo de precos
para realizar os servigos previstos no TR e a adequagao do edital.
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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 revisdo e readequacgao
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 85% 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 Constituicio de base de dados do mercado imobiliario

Esta etapa foi descrita no 132 e 142 relatdrio e foi concluida em margo/2021.

2.3 Processamento e andalise dos dados

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

No més de marco foram desenvolvidos os processamentos para preparacao das matrizes
de dados para as andlises das casas e apartamentos, mais especificamente das varidveis de
localizagdo.

Durante o més de abril foram desenvolvidas andlises com os eventos de mercado de casas
e apartamentos para a obtengao dos valores unitarias das construgdes a partir do mercado
imobiliario local, de maneira a atualizar/qualificar o modelo de avaliagio em massa dos
imoveis construidos. Esta etapa encontra-se finalizada.

O resultado do processamento e modelo de avaliagdo em massa proposto para ITABIRA
estdo apresentados no ANEXO II.
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2.4 Validacao, simulacoes e apresentacdo dos resultados

Apds a determinacdo dos valores unitarios de referéncia (de terrenos e edificagdes) iniciou-
se a etapa de simulagGes de calculo dos valores venais para os diferentes tipos de iméveis,
com o intuito de validar junto a Comissao Técnica Multidisciplinar da PMI os resultados
obtidos.

O procedimento de calculo dos valores cadastrais estd sendo programado para ser aplicado em
toda a base cadastral, de modo a possibilitar simulagdes de lancamento do IPTU e validagdo dos
valores cadastrais. Durante o més de maio estes resultados serdo apresentados e validados pela

Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI.

2.5 Adequacao da legislacao

Esta etapa iniciou apds a definicdo dos modelos de avaliagdo em massa dos imdveis, com a
elaboracdao das MINUTAS DO PROJETO DE LEI e do DECRETO DE REGULAMENTACAO DO
CALCULO DOS VALORES CADASTRAIS.

ApOds a etapa de validagao dos resultados e de simulagdes para ajuste da politica fiscal, as
minutas serdo revisadas para analise da procuradoria e posterior encaminhamento ao
legislativo municipal.

No ANEXO Ill encontram-se os textos das referidas minutas.

3. CONSULTORIA EM TI: INFRAESTRUTURA E AMBIENTE; SISTEMAS
SIT, SICART E SIG; INTEGRACAO DO SISTEMA; TREINAMENTO

Esta fase iniciou no més de marcgo/ 2020, e até o presente momento foi executada 55%. A
empresa vencedora do certame teve a sua contratacdo efetivada em 01/02/2021. As
atividades da equipe UFSC que dependem das atividades a serem desenvolvidas pela
empresa serao reprogramadas, apos o atesto do planejamento a ser apresentado pela
empresa e a tramitacdo e aprovacao do aditivo de prazo solicitado pela UFSC.

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.
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Ressalta-se que as demandas levantadas foram apresentadas a Comissdo 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 Comissao 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 implementacao.

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 integragdao 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.

3.4 Assessoria na Defini¢do da Infraestrutura ou Ambiente

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

3.5 Andlise e especificacao do treinamento

Esta etapa consistiu na definicdo dos principais treinamentos que serdo desenvolvidos pela
empresa a ser contratada por meio do processo licitatério. 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 execuc¢do dos treinamentos em T.I.
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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.

As atividades da equipe UFSC que dependem das atividades a serem desenvolvidas pela
empresa serdo reprogramadas apds a tramitacdo e aprovacdo do aditivo de prazo
solicitado pela UFSC.

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

As atividades da equipe UFSC que dependem das atividades a serem desenvolvidas pela
empresa serdo reprogramadas apds a tramitacdo e aprovacdo do aditivo de prazo
solicitado pela UFSC.

6. TREINAMENTO EM CTM E GEOTECNOLOGIAS SOBRE OS
PRODUTOS, SERVICOS E NOVAS METODOLOGIAS PREVISTAS NO
PROJETO

As atividades da equipe UFSC que dependem das atividades a serem desenvolvidas pela

empresa serdo reprogramadas apds a tramitacdo e aprovacdo do aditivo de prazo
solicitado pela UFSC.

[1I. CONSIDERACOES FINAIS

As etapas previstas para serem desenvolvidas no més de abril foram realizadas e
encontram-se em condi¢Ges de analise pela Comissdo Técnica Multidisciplinar da PMI.
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Estas atividades, representam 57% de todas as fases do projeto e 65,5% da fase 1, 85% da
fase 2 e 55% da fase 3.

Para préximo periodo, referente ao més de maio, sera dada continuidade as atividades
relacionadas as etapas 1.7 acompanhamento das atividades de mapeamento e
levantamento cadastral e 1.8 Regularizagdo fundiaria Urbana (Reurb-S) da Fase 1; as etapas
2.4 Validacdo, simulagGes e apresentacao dos resultados e 2.5 Adequacdo da legislacdo, da
Fase 2.

As atividades da equipe UFSC que dependem das atividades a serem desenvolvidas pela
empresa serao reprogramadas, apds tramitagao e aprovagdo do aditivo de prazo solicitado
pela UFSC.

Floriandpolis, 07de maio de 2021.

=+ A AD g V A e—

Carlos Antonio Oliveira Vieira - Coordenador do Projeto
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ANEXO
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ANEXO |

Cronograma de Acompanhamento das Atividades — Geral
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ACOMPANHAMENTO DAS ATIVIDADES EXECUTADAS

% Previsto
Etapa (mensal)

3,5%

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 [Regularizacdo fundidria Urbana (Reurb-5): 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
. . 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 —

oo R
P
7.1 |Relatdrio Mensal " 1%

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):

3,5%

70,0%

65,5%

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

10%

100%

85%

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 1% 59% 59% Andamento
7.2 |Relatdrio Final
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O Processo de Avaliacao em Massa

....Mmais empregado.

Momento 1 VUR Momento 2
Obtencao dos Valores Unitarios Modelos Avaliagcao Massa

Comissao de Avaliacao A I T
' PVG Terrenos

Homogeneizacao

Custos
Unitarios

Edificaciones

Modelagem Estatistica




Pesquisa |
Web

Base de
Andncios

¥ w
Localizagdo Localizagao
precisa e dados precisa e dados
completos incomPIetcus

)
Localizagao
Aproximada ou

sem Ioclalizagﬁc&

i gt TN
L] il

Com Sem
informacdo informacao
Campo | | Descarte

!

Validacdoe
Complementacio
' |

- *
Basec'ie Dados T
Validados
Analise da
Distribuicao
Espacial
I

- h J
Complementac¢ao Complementagdo
Campo ITBEI

Relacionamento
Cadastro

.
‘ Complementacio
dados

+
‘ BDMI

‘ Descarte




Técnicas de Analises de dados

Explorar Modelar
Estadisticas Descritivas Regressao
o . Classica

Multivariada . Espacial
Dependéncia Espacial . GWR

. Semivariograma . TSA

. Moran Kriging
SIG

Redes Neurais

Machine Learning



Analise de Desempenho da Avaliacao

Ntmero de Observagdes
Normalidade de VC/P Se aproxima da curva normal

Nivel das Média 0,3478
Avaliagdes Mediana 0,3266 Nao satisfaz os critérios do IAAO

CV (%) 43,46
Falta de uniformidade

Uniformidade PSR (%) 28 03 (recomenda-se 20%)

DRP 0,9879 Nao conclusivo.

Média
Ponderada 0,3520
DP 0,1512

Outras
Medidas



Analise de Desempenho da Avaliacao

Nivel das Média
Avaliacoes Mediana
Uniformidade J&'AVA)

CD (%)

DRP

O NIV G EE Média
Ponderada
DP

0,2755
0,2466
46,63
40,57

0,9525

0,2892

0,1285

Numero de Observagoes m Apartamentos
Normalidade de VC/PV

Nao se aproxima da curva normal

Nao satisfaz os critérios do IAAO

Falta de uniformidade (recomenda-se
20%)

Indica progressividade: guanto maior
o valor no mercado, maior o valor
cadastral.



Modelagem Casas



N.2

Variavel

VALOR

AED
PADRAO

CON

NP

6 FRENTE

10
11
12

AREALO
DDCE1

DDCE2

SQ
NF
RENDA

Variaveis - Matriz Casas

Tipo

Continua

Continua
DicotoOmica

DicotOmica

Quantitativa
Continua

Continua
Continua

Continua
DicotOmica

Quantitativa
Continua

Descrigao
Valor monetario do imovel

Area construida da casa
Padrao construtivo da casa

Estado de conservagao da casa

Numero de pavimentos da casa
Frente do lote para o logradouro
principal

Area do lote

Distancia do imoével Centralidade
1

Distancia do imovel Centralidade
2

Posicao do lote na quadra
Numero de frentes

Renda média do Chefe do
Domicilio

Forma de Entrada

RS

mZ

1 e O-trés colunas
1 e O-trés colunas

Unidades
m

m2

dam
dam

1- meio; 2- esquina
Unidades
RS

Fonte da
Informacgao
Mercado
imobiliario

MI e Cadastro

Cadastro
Fotografia
Cadastro
Fotografia
Fotografia

Cadastro

Cadastro
Plano Diretor

Plano Diretor

Cadastro
Cadastro
IBGE

e

e



N.2

13
14
15

16
17
18
19
20

21

22

23

24

Variavel

ALTMIN
DECMED
CA

DDZEIS
DDART
DDCOL
DDLF

DDEUC

FRAG

TOPO

ZEIS

VUPVG

Variaveis - Matriz Casas

Tipo

Continua
Continua

Quantitativa

Continua
Continua
Continua
Continua

Continua

DicotoOmica

Qualitativa

Dicotomica

Continua

Descri¢ao

Altitude minima do terreno
Declividade média do terreno

Indice de aproveitamento Zona

Distancia do imdvel a ZEIS 2
Distancia a via arterial
Distancia a via coletora
Distancia a linha Férrea

Distancia area urbana compacta
Area urbana compacta — AUC
Topografia do terreno

Terreno em ZEIS I

Forma de Entrada

m
Graus decimais

Indice

dam
dam
dam
dam

dam

1- fora da AUC; 2
dentro da AUC

1- declive; 2- aclive;
3- plano

1- em ZEIS II; 2- fora
de ZEIS 1l

Valor do metro quadrado do lote RS/m?2

padrao do trecho lograd.

Fonte da
Informacgao
Cartografia

Cartografia

Plano Diretor

Plano Diretor
Plano Diretor
Plano Diretor

Cartografia

Imagem de
Satélite
Imagem de
Satélite
Cadastro

Plano Diretor

PVG Nova



Modelo de Regressao Linear Miltipla

Coeficientes ndo padronizados

Coeficientes
padronizados

Correlagdes

Estatisticas de colinearidade

Modelo B Erro Padrao Beta t Sig. Ordem zero Parcial Parte Tolerancia VIF

1 (Constante) 6,426 ,283 22,681 ,000
Pad_1 704 063 390 1,212 ,000 37T 562 294 568 1,762
Pad_2 561 047 505 11,953 ,000 341 587 314 ,386 2,593
Pad_3 294 039 320 7,53 ,000 - 126 415 198 381 2625
cad_nf 073 028 068 2,589 ,010 033 155 068 476 1,024
ca 102 041 068 2,466 014 266 148 065 903 1,107
LNalote 250 03 252 8,124 ,000 506 442 213 J17 1,395
LNaed 264 034 263 7,802 ,000 680 A28 ,205 603 1,657
LNVUPVG 256 047 208 5,489 ,000 530 316 144 473 2113
LNRenda 22 052 173 4,345 ,000 553 258 15 444 2,252

a_ Variavel Dependente: LNValor

r:=81,3%




Processamento e Analise — Modelagem

Prego Observado Casa

15,000000

14,000000

13,000000-

12,000000]

11,000000

I
11,50000

I
12,00000

T T T
12,50000 13,00000 13,50000

Valor Estimado Regressio Casa

T
14,00000

I
14,50000

MAPE = 15,59%



Estimacao Nao Parameétrica - RN

Panderagéo sinaptico > 0
— Ponderago sindptica < 0

Importincia normalizada

0% 20% 40% 60% 0% 100%
| 1 1 1 1

LMaed—] ‘

LMalote™] ‘

Pad_1-] ‘

==y ‘

LIWLIPY G ‘

Pad_2-] |

LMRenda ‘

LNV alor
78
cad_nf

T T
0,00 0,05 0,10 0,13 020

Importancia

Perceptron Multicamada

Fungdo de ativagéio de camada oculta: Tangente hiperbélica

Fungao de ativagdo de camada de saida: |dentidade



Prego Observado Casa

Processamento e Analise — RN

15,000000-

14,000000-

13,000000-

12,000000=

11,000000 T
11,500000

I I 1 T I T
12000000 12500000 13,000000 13500000 14000000 14 50000C

Valor Estimado Redes Neurais Casa

MAPE = 15,44%



Avaliacao em Massa
das Construcoes

Definicao dos Valores Unitarios de Referéncia - VUR



Definicao dos Valores Unitarios de Referéncia

VUC = (Valor Observado — Valor do Lote) / (Area Construida)

PVG

VT = VU * Area = Farea * Frrente

Legenda:
92 -300
300 - 500
500 - 750
750 - 1000
— 1000 - 1500
—— 1500 - 2000
— 2000 - 2400



Definicao dos Valores Unitarios de Referéncia

VUC_Reg3 (MAPE <= 0,20)

Padrao. N Minimo Maximo
Construtivo

Alto 171555,12  3196,84
Médio Alto 401159,70  3352,82
Medio 108 719,89  3136,05
Médio Baixo 24 793,13  2293,92
Baixo 21374,38  3043,64
Total 191 719,89  3352,82
Padrao Construtivo ~ Media - DP
Alto 1914,01
Médio Alto 1761,85
Médio 1250,94
Médio Baixo 898,33
Baixo 1028,67

Média Mediana Desvlo Meflla? Mecljla.
Padrao harmobnica geométrica
2321,48 2216,67 407,47 2256,32 2288,63
2230,45 2234,58 468,59 2125,29 2179,68
1797,83 1738,95 546,88 1639,72 1718,38
1238,42 1185,74 340,09 1164,48 1199,22
2209,01 2209,01 1180,34 1893,66 2045,27
1869,05 1809,85 590,73 1677,11 1774,14
Mediana - DP Media Harmonica - DP
1809,20 1848,86
1765,99 1656,70 VUR
1192,07 1092,84
845,65 824,39
1028,67 713,32



Definicao do Fator de Padrao Construtivo - F,

Padrio Construtivo VUR

Alto 1848,86 o
Médio Alto 1656,70 =4 C - F
Médio 1092,84 T Pe
Médio Baixo 824,39

Baixo 713,32

V
https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economic

as/precos-e-custos/9270-sistema-nacional-de- RS1.218,52
pesquisa-de-custos-e-indices-da-construcao- Dez/2021 — SINAPI - MG
civil.html?edicao=29839&t=destaques



https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/precos-e-custos/9270-sistema-nacional-de-pesquisa-de-custos-e-indices-da-construcao-civil.html?edicao=29839&t=destaques

Definicao do Fator de Padrao Construtivo - F,

Indices por Padrio e Tipo

U Alto Médio Alto Médio Médio Baixo Baixo
1- Casa 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
2- Apartamento 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
3- Barracao 0,4580 0,4090 0,3135 0,1910 0,0840
4- Loja 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
5- Sala 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
6- Galpao 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
7- Garagem 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
8- Terraco 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
9- Porao 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
10- Igreja 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
11- Ginasio 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
12- Estadio 1,0993 0,9815 0,7524 0,4580 0,0840
13- Quadra Coberta 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
14- Quadra Descoberta 0,4580 0,4090 0,3135 0,1910 0,0840

15- Piscina 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840



Definicao do Fator de Conservagao- F_,

Conservagio indice
1- Otimo 1,00
2- Bom 0,98
3- Regular 0,90
4- Ruim 0,80

5- Péssimo 0,65



Determinacao dos Valores Cadastrais

Casas e outras tipologias construtivas

Vi =VU,,, x Area x F

o'

Ve=A, xC, X ch X F,

F

area X testada

=
=

V= Vo + Vg



Prego Observado Casa

Analise Valores Cadastrais- Casas

15,000000-

14,000000-

13,000000-

12,0000007

11,000000

T
11,00

I
13,00

Valor Cadastral Casa

T
14,00

T
15,00

MAPE = 24,46%



Analise Valores Cadastrais- Casas

Padrio | N°Casos | MAPE__
19

15,60
Médio Alto 59 22,05

165 26,94
Médio Baixo 34 19,08
Baixo 5 41,65

282 24,46



Analise Valores Cadastrais- Casas

Classes Relagao
Observado / Estimado
Alto

0,50-0,70
0,70-0,80
0,80-0,90
0,90-1,10
1,10-1,30
1,30 - 1,50
1,50 - 2,00
2,00 - 2,85
Total

o N O ULl A W N -

Avaliagoes acima: 5,67%

19

PADRAO CONSTRUTIVO

Médio

Alto

59

Médio

13
166

Médio

Baixo

33

Total
Total

Baixo

16 5,67

58

65

52

65

16 5,67
282 100,00

N O O O O O

Ul =

Subavaliag¢oes: 5,67%



43°16'0"W 43°14°0"W 43°12'0"W 43°10°0"W
| | | |

Analise das Estimativas

Superavaliagao: 3,54%
Avalia¢des acima: 5,67% o 2
Avaliagoes precisas: 62,06%
Avaliacdes abaixo: 23,05% ——
. ~ . 0,66 - 0,70
Subavaliagoes: 5,67% ® o0
4 ® 080-0,% o]
g - @ 080-1,10 B g
@ 1,10-1,30
& 1,30-1,50
@ 150-20
. 2,00 - 2,85
|| LoTES
Sistema de coordenadas geograficas
L | | SIRGAS 2000
43“1!5’0"W 43°14'0”w 43“12"0"\!\! 43“1(‘}’0”W

UF SC o sivm cemmm



Analise de Casos - QGIS



Modelagem Apartamentos



N.

2 Variavel

1 VALOR

2 AED
3 PADRAO

4 CONDIC

5 NP
6 VUPVG

Variaveis - Matriz Apartamentos

Tipo

Continua

Continua
DicotoOmica

DicotoOmica

Quantitativa
Continua

Descrigao Forma de Entrada
Valor monetdrio do imdvel RS
Area total construida do apto m?

Padrao construtivo do apto 1 e 0 —trés colunas

Estado de conservacao do apto 1- Otimo e Bom; O-
Regular e Ruim

Numero de pavimentos da casa  Unidades

Valor do metro quadrado do lote RS/m?

padrao do trecho logradouro

Fonte da

Informacgao
Mercado
imobiliario
Ml e Cadastro
Cadastro
Fotografia
Cadastro
Fotografia
Fotografia

PVG Nova

e



Modelo de Regressao Linear Miltipla

Coeficientes

Coeficientes ndo padronizados | padronizados Correlagdes Estatisticas de colinearidade
Modelo B Erro Padrao Beta t Sig. Ordemzero | Parcial Parte Tolerancia VIF
1 (Constante) 8,093 ,209 38,720 ,000
Padrao_1 1,118 72 129 6,491 ,000 186 39 123 910 1,099
Padrao_2 623 067 ,261 9,365 ,000 467 522 A77 460 2173
Padrao_3 238 035 ,207 6,749 ,000 AT3 404 128 380 2632
ConDic 084 049 033 1,716 088 085 11 032 980 1,020
Tot_Pav 025 006 086 4015 ,000 ,398 254 076 782 1,280
LN_AED 673 ,032 619 21,323 ,000 910 813 403 424 2,366
LNVU_PVG 154 028 129 5507 ,000 566 ,339 104 649 1,541

a. Variavel Dependente: LN_Valor

r:=91,6%




Processamento e Analise — Modelagem

Valor = 3270,904 « 3,0589Padmo_1 % 1’8649Pc1dmo_2 % L2704Pudm0_3
* 1’087860ndic % LOZSlTDt_Pav % AED0,6?3 % VU_PVGDJH

- Se 0 padrao construtivo € Alto, o valor do apartamento € em média 205% mais alto
do que o preco de um apartamento de padrao Médio Baixo;

- Se o0 padrao construtivo € Médio Alto, o valor do apartamento € em média 86%
mais alto do que o preco de um apartamento de padrao Médio Baixo;

- Se 0 padrao construtivo € Médio, o valor do apartamento € em média 27% mais
alto do que o preco de um apartamento de padrao Médio Baixo;

- Se o0 estado de conservacdo do apartamento for Otimo ou Bom, o valor é em média
8,78% superior ao de um apartamento com conservacao Regular ou Ruim;

- Para cada pavimento do prédio onde encontra-se o apartamento, o valor aumenta
em média 2,51%:;

- Para cada 10% de aumento da area do apartamento o valor € acrescido em 6,73%;
- Para cada 10% de aumento no valor do metro quadrado da PVG o valor do
apartamento aumenta em média 1,54%;



Processamento e Analise — Modelagem

15,00

14,007

MAPE =12,94%

13,004

Prego Observado Apartamento

12,004

11,00 T T

T I I T T
11,50 12,00 12,50 13,00 13,50 14,00 14,50

Valor Estimado Regressio Apartamento



Estimacao Nao Parameétrica - RN

Ponderago sinaptico > 0

— Ponderagfio sindptica < 0 Importincia normalizada
0% 20% 40% 60% a0% 100%
LN_AED|
Padrac_2-
Tot_Pav]
LNVU_PYG

Padrao_37

LM_Walor

i W
A"

ConDic=, .

oo ) \ . ConDic|

— T £ % . \ T T T T T
oG 2 00 0.4 02 03 04 05

N Importancia
v \

Perceptron Multicamada

Fungédo de ativagdo de camada oculta: Tangente hiperbdlica

Fungédo de ativagdo de camada de saida: Identidade



Prego Observado Apartamento

Processamento e Analise — RN

14,007

13,00

12,00

MAPE = 13,10%

11,00

I 1 1 | |
12,00 12,50 13,00 13,50 14,00
Valor Estimado RN Apartamento



Avaliacao em Massa das Unidades
em Condominios Verticais



Determinacao dos Valores Cadastrais

V., =[2,5626 x C, x (Area)®673 x (VUpVg)O’154 X (N
(chV X Fooy X Foy X Fyyy) X F

pav)1 025 y

cov stv acv]

Corresponde a equacao de regressao adaptada para determinar os valores cadastrais
das distintas tipologias que podem compor condominios verticais e para correcoes
futuras da base de calculo.



Definicao do Fator de Padrao Construtivo - F,

Padrao Indice
1- Alto 3,0587
2- Médio Alto 1,8649
3- Médio 1,2704

4- Médio Baixo 1,0000



Definicao do Fator de Conservagao- F_,,

Conservagio indice
1- Otimo 1,09
2- Bom 1,07
3- Regular 1,00
4- Ruim 0,90

5- Péssimo 0,80



Definicao do Fator de Situacao no Prédio- F,

Conservacio indice
Pavimento Térreo 0,95
Abaixo do Térreo 0,90

Demais Pavimentos 1,00



Definicao do Fator de Tipo de Unidade- F,,,

Tipologia Uso indice
2- Apartamento  Residencial 1,00
2- Apartamento  Servico (hotel/flat) 1,20
4- Loja Qualquer 1,20
5- Sala Qualquer 1,20

7- Garagem Qualquer 0,70



Analise Valores Cadastrais - Aptos

Padrao Construtivo
Médio Médio Total

Classes Relagao

Total
%

Observado /

Alto Médio

Estimado Alto Baixo

N 1,00 0 2 0 0 2 0,83
0,70-0,80 PXly 0 10 2 4 16 6,61
0,80-0,90 [EXou 0 30 2 15 47 19,42
0,90-1,10 [N 1 71 5 34 111 45,87
1,10-1,30 Yy 0 31 3 15 49 20,25
1,30-1,50 [l 0 8 2 5 15 6,20
1,50-1,54 [0 0 2 0 0 2 0,83
1 154 14 73 242 100,00

Superavaliagao: 7,44% AvaliacOes precisas: 66,12%  Avaliacoes abaixo: 6,20%

Avaliagoes acima: 19,42% Subavaliagoes: 0,83%



43°16'0"W 43°14'0"W 43°12'0"W 43°10'0"W
| | |

Analise das Estimativas

Superavaliagao: 7,44%
AvaliagGes acima: 19,42% ¢ 3
Avaliagoes precisas: 66,12%
Avaliagoes abaixo: 6,20%
Legenda:
Subavaliac¢des: 0,83% @ oso
° @ o7-080 =
;— ® 030-090 _§
@ 090-1,10
O 1,10-1,30
() 130-15%
. 1,50 - 1,53
| LoTES

Sistema de coordenadas geograficas
L | | SIRGAS 2000

| | | |
43°16'0"W 43°14'0"W 43°12'0"W 43°10'0"W
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Analise de Casos - QGIS



Contatos
everton.silva@ufsc.br, carlos.vieira@ufsc.br, liane.ramos@ufsc.br, chico.udesc@gmail.com
Site: http://gott.ufsc.br/

UNIVERSIDADE FEDERAL
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ANEXO Il

MINUTAS DO PROJETO DE LEI e do DECRETO DE REGULAMENTAGAO DO
CALCULO DOS VALORES CADASTRAIS.
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YINES
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABIRA
GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N2 , DE DE DE 2021.

Aprova o Modelo de Avaliagdo em Massa de
Iméveis, para efeitos de langamento e cobrancga
do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), para o exercicio de
2022 e seguintes.

A CAMARA MUNICIPAL DE ITABIRA aprova e eu, Prefeito Municipal, sanciono a

seguinte lei ordinaria:

Art. 1° Fica aprovado nos termos das tabelas I, Il e Ill, anexas da presente lei, 0
Modelo de Avaliagdo em Massa de Imdveis, para efeitos de langamento e cobranga do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, para o exercicio de
2022 e seguintes, tendo como referéncia o valor do metro quadrado de terreno,
conforme estabelecido por trecho de logradouro, a partir dos dados constantes na

Planta de Valores Genéricos — PVG e o custo médio do metro quadrado de construgéo.

§ 1° Os valores do metro quadrado dos terrenos e das construgdes serdo

imprescindiveis para a realizagao do calculo do valor venal dos imdveis.

§ 2° Para fins de langamento do IPTU, também poderao ser considerados no
Modelo de Avaliagdo em Massa de Imoveis, desde que especificados em regulamento
a ser expedido por ato do Chefe do Poder Executivo, os fatores de ponderagdo ou

outros elementos relevantes para a determinacao de valores imobilidrios.

Art. 2° O valor comprovado por documentagdo técnica e mercadolégica de
avaliagao de determinado imdvel, podera prevalecer sobre os critérios do Modelo de
Avaliagdo em Massa dos Imoéveis, apds anadlise do setor competente da Secretaria
Municipal de Financgas.

Art. 3° As aliquotas do imposto serdo seletivas quanto ao uso e progressivas em
razdo do valor venal dos imoéveis, enquadrando-se por faixas de valor venal, conforme

previsto na tabela Ill, anexa desta lei.



YINES
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABIRA
GABINETE DO PREFEITO

Paragrafo unico. O imposto a ser langado sera obtido pelo somatério dos
resultados encontrados, apods aplicagdo de cada aliquota sobre a fragdo de valor venal

correspondente.

Art. 4° Ficam aprovados, para fins de calculo e langcamento do IPTU, os valores

unitarios de terrenos constantes da PVG, conforme tabela |, anexa da presente lei.

§ 1° Os valores constantes da PVG deverao sofrer atualizagdo anual por meio da
Secretaria Municipal de Finangas, sempre no més de dezembro de cada ano civil,
aplicando-os em todos os langamentos tributarios do exercicio subsequente, com base

na variacao de valores do mercado imobiliario e sem prejuizo da atualizagdo monetaria

adotado pelo Municipio de Itabira.

§ 2° Considera-se realizada, perfeita e acabada a publicagdo da listagem a que se
refere o caput do presente artigo, o arquivamento de seus exemplares na Secretaria da
Camara Municipal de Itabira, na Secretaria Municipal da Fazenda e na Procuradoria
Geral do Municipio, dispensada a sua transcrigdo em Diario Oficial.

§ 3° Os exemplares da listagem em que constam os valores da PVG serdo
disponibilizados para consulta publica, podendo os interessados solicitar

esclarecimentos para o exercicio do seu direito de defesa.

Art. 5° Para os iméveis que tiverem o efetivo aumento do IPTU, em razdo do novo
Modelo de Avaliagdo em Massa de Imoveis, os langamentos do imposto cujos fatos
geradores ocorram em 31 de dezembro de 2021, 31 de dezembro de 2022 e 31 de

dezembro de 2023 terao as seguintes redugdes sobre o valor do crédito tributario:

| — 35% (trinta e cinco por cento) para o pagamento do imposto a vencer no
exercicio de 2022;

Il — 25% (vinte e cinco por cento) para o pagamento do imposto a vencer no
exercicio de 2023;

Il = 10% (dez por cento) para o pagamento do imposto a vencer no exercicio de
2024.

§ 1°. A aplicagdo dos descontos definidos nos incisos I, Il e lll ndo podera implicar

em redugao abaixo do valor langado em 2021, considerando-se as devidas corregdes;
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§ 2°. As demais redugbes sobre o crédito tributario previstos em leis especificas
deverao incidir apds as dedugdes constantes nos incisos | a lll do caput do presente

artigo.

vigorar com a seguinte redagao:
“Art. ?? O imposto sera calculado tendo como referéncia o valor venal do
imovel, sendo este a base de calculo para a sua apuragao.”
“Art. ?? O valor venal do imével sera determinado mediante avaliagéo
técnica, tendo como indicador os valores unitarios de terreno constantes
da Planta de Valores Genéricos - PVG, o custo médio do metro quadrado

de construgao e as caracteristicas do imovel.”

Art. 7° O inciso VI do artigo 1°, da Lei n° 7.933, de 29 de dezembro de 1998,

passara a vigorar com a seguinte [redagéo\:

“YI — o imével utilizado para residéncia permanente do préprio
contribuinte, desde que n&o possua outro no Municipio cujo valor venal
nao seja superior a R$ 50.000,00, o qual sera reajustado anualmente pelo
IPCA-E ou outro indice econdmico adotado pela Administragdo Municipal,
sendo dispensada, para efeito de isencdo qualquer iniciativa do

beneficiado.”
Art. 8° Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagao.
Art. 9° Ficam revogados os artigos 6° e 7°, da Lei n® 7.934, de 29 de dezembro de

1998, os artigos 14, 15 e 16, da Lei n° 7.056, de 30 de dezembro de 1977 e demais

disposigdes em contrario.

Itabira, de de 2021.

Marco Antoénio Lage

Prefeito Municipal de Itabira

Comentado [ES1]: Verificar se tem isengdo pelo minimo
existencial.




PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABIRA
GABINETE DO PREFEITO

TABELAI
LISTA DOS VALORES UNITARIOS DE TERRENOS DA PVG
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TABELA Il
CUSTO MEDIO DO METRO QUADRADO DE CONSTRUGCAO

Custo Médio do Metro Quadrado de
Construgio — R$
1.276,40




TABELAIII

ALIQUOTAS DO IPTU

YINES
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Faixas de Valores

Categoria Menor Valor (R$) Maior Valor AI'?,UOta
(R$) (%)
0,00 100.000,00 0,25
100.000,01 150.000,00 0,30
. . 150.000,01 250.000,00 0,35
Residencial 250.000,01 500.000,00 0,40
500.000,01 1.000.000,00 0,45
1.000.000,01 1.500.000,00 0,50
1.500.000,01 oc 0,60
0,00 100.000,00 0,40
100.000,01 250.000,00 0,50
Nao Residencial 250.000,01 500.000,00 0,60
500.000,01 1.000.000,00 0,70
1.000.000,01 oc 0,80
0,00 80.000,00 0,70
80.000,01 150.000,00 0,80
Territorial 150.000,01 500.000,00 0,90
450.000,01 1.000.000,00 1,00
1.000.000,01 2.000.000,00 1,10
2.000.000,01 oc 1,20
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DECRETO N.°
Regulamenta a Lei n.° ??
estabelecendo os critérios de calculo do valor
dos imoveis localizados no Municipio de Itabira, para
efeito de langcamento e cobranca do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

O PREFEITO MUNICIPAL DE ITABIRA, no uso de suas atribuicbes legais de
conformidade ...... da Lei Organica do Municipio, e conforme o disposto na Lei ...,

DECRETA:

Art. 1° O valor cadastral do terreno (V.), edificado ou nao, resulta da aplicagéo da
seguinte formula:

Vit = [At X Ving X (F1 X F2 X F3 X F4 X F5 X Fe X F7 X Fg)] X Fat

§ 1° Os elementos ou os fatores de ponderagéo e de ajuste empregados na férmula
desse artigo sdo descritos a seguir:

a) A: area total do terreno;

b) Vmg: valor do metro quadrado do lote de referéncia;
c) Fq: fator de testada (F);

d) F2: fator de area (F.);

e) Fa: fator de situacdo na quadra (Fsg);

f) F4: fator de topografia (Fiop);

g) Fs: fator de pedologia (Fpq);

h) Fe: fator de pavimentagao (Fpav);

i) F7: fator de melhoramentos publicos (Fmp);

j) Fg: fator de tipo de ocupagao (Fi);

k) Fa: fator de ajuste do valor cadastral de terreno

§ 2° O valor do metro quadrado do terreno referido no artigo anterior é:
a) o do trecho do logradouro da situagao do imével;

b) o do trecho do logradouro relativo a sua frente efetiva ou, havendo mais de uma, o
que possuir o maior valor unitario.
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¢) o do trecho do logradouro correspondente a serviddo de passagem, no caso de
terreno encravado.

§ 3° Os novos logradouros ou novos trechos de logradouros que nao constarem da
Listagem de Valores terdo seus valores unitarios fixados pela Secretaria Municipal de
Finangas, em conformidade com a Planta de Valores vigente.

§ 4° O lote de referéncia para efeito de calculo dos fatores de testada e de area possui
area de 360m? (trezentos e sessenta metros quadrados), com testada de 12m (doze

metros).

§ 5° Os fatores de testada (F:) e de area (Fa) serdo calculados conforme condigdes
definidas nas Tabelas | e Il, respectivamente.

§ 6° O fator de situacdo na quadra (Fsq) € definido na Tabela Ill, conforme
enquadramento do lote no Cadastro Imobiliario.

§ 7° O fator de topografia (Ftop) € definido na Tabela IV, conforme enquadramento do
lote no Cadastro Imobiliario.

§ 8° O fator de pedologia (Fpq) € definido na Tabela V, conforme enquadramento do
lote no Cadastro Imobiliario.

§ 9° O fator de pavimentacgao (Fpav) € definido na Tabela VI, conforme enquadramento
do lote no Cadastro de Trechos de Logradouros.

§ 10 O fator de melhoramentos publicos (Fmp) € definido na Tabela VII, conforme
enquadramento do lote no Cadastro de Trechos de Logradouros.

§ 11 O fator de tipo de ocupacado (Fw) € definido na Tabela VIII, conforme
enquadramento do lote no Cadastro Imobiliario.

| — para terrenos edificados o fator de tipo de ocupacgao (Fi) sera igual a unidade.

§ 12 O fator de ajuste do valor cadastral do terreno (Fa) podera diferir da unidade
quando ficar comprovado, mediante processo administrativo de impugnagao ou reviséo ex

officio, que o valor cadastral ndo corresponde ao valor de mercado.

| — o fator de ajuste podera ser aplicado na avaliagdo de terrenos nao edificados.

§ 13 No calculo do valor cadastral de terrenos onde encontram-se assentadas duas ou
mais de unidades autbnomas, além dos fatores de corregdo aplicaveis em conformidade
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com as circunstancias, sera utilizado como parametro para o calculo a medida da fracao
ideal correspondente a cada unidade.

Art. 2° O valor cadastral da construgdo (Vc) resulta do produto da area construida
bruta (Ac) pelo custo médio do metro quadrado de construgéo (C:) e pelos fatores de
ponderagao, aplicaveis conforme as circunstancias peculiares do imével, de acordo com a
seguinte formula:

Ve =Acw x Crx ch X Feo

§ 1° Os elementos ou os fatores de ponderagdo empregados na formula desse artigo
s&o descritos a seguir:

a) Acp: area construida bruta;

b) C:: custo médio do metro quadrado de construgéo;
c) Fyq: fator de padrao construtivo;

d) Fc.: fator de conservagao;

§ 2° A formula definida no caput nao se aplica a unidades que fazem parte de
condominios verticais.

§ 3° A area construida bruta (Acp) € a constante do Cadastro Imobiliario.

§ 4° O fator de padrao construtivo (Foc) € definido na Tabela IX, conforme
enquadramento da unidade construida no Cadastro Imobiliario.

§ 5° O fator de conservagao (Fco) € definido na Tabela X, conforme enquadramento da
unidade construida no Cadastro Imobiliario.

Art. 3° O custo de referéncia do metro quadrado de construgao (C;) corresponde ao
valor monetario publicado para fins de obtengao dos valores cadastrais dos imoéveis.

Art. 4° O valor cadastral para unidades que fazem parte de condominios verticais (Vev)
resulta da aplicagao da seguinte férmula:

ch = [2,5626 X Cr X (Area)0'673 X (VUpvg)0’154 X (Npav)1'025 X (chv X Fcov X Fstv X Ftuv) X Facv]



PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABIRA - MG
GABINETE DO PREFEITO

§ 1° Os elementos ou os fatores de ponderacao e de ajuste empregados na férmula
desse artigo sado descritos a seguir:

a) C:: custo médio do metro quadrado de construcao;

b) Area: area construida total da unidade;

c) VUpyg: valor do metro quadrado de terreno do trecho de logradouro;

d) Npav: Nnumero total de pavimentos do prédio;

e) Fy: fator de padrao construtivo;

f) Feov: fator de conservacao;

g) Fs: fator de situagao no prédio;

h) Fuw: fator de tipo de unidade;

i) Fav: fator de ajuste do valor cadastral para unidades em condominio vertical.

§ 2° O valor de metro quadrado do trecho de logradouro (VUpyg) sera o definido pela
planta de valores genéricos de terrenos no ano de 2021.

§ 3° O fator de padrao construtivo para unidades que fazem parte de condominios
verticais (Fpev) € definido na Tabela Xl, conforme enquadramento da unidade construida no
Cadastro Imobiliario.

§ 4° O fator de conservagao para unidades que fazem parte de condominios verticais
(Fcov) € definido na Tabela Xll, conforme enquadramento da unidade construida no Cadastro
Imobiliario.

§ 5° O fator de situagéo (Fst) sera diferente da unidade para as seguintes situagdes:
| — 0,95 para unidades situadas no primeiro pavimento (térreo) do prédio, €;

Il — 0,90 para unidades situadas abaixo do primeiro pavimento (térreo).

§ 6° O fator de tipo de unidade para unidades que fazem parte de condominios
verticais (Fip) € definido na Tabela XlII, conforme enquadramento da unidade construida no
Cadastro Imobiliario.

§ 7° O fator de ajuste do valor cadastral de unidades em condominios verticais (Fav)
sera diferente de 1 (um) quando ficar comprovado, mediante processo administrativo de
impugnacao ou revisdo ex officio, que o valor cadastral ndo corresponde ao valor de
mercado.
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Art. 5° Cada unidade imobiliaria sera avaliada segundo suas caracteristicas
descritivas registradas no Cadastro Imobiliario.

Art. 6° O valor venal do imdvel construido (V.i) sera calculado a partir da soma do
valor venal do terreno (Vvt) com o valor venal da construgéo (Vvc), obtidos na forma dos
artigos anteriores, multiplicado pelo produto dos fatores de ponderagao, conforme a férmula
abaixo:

Vi = (Vvt + Vc) X Fip X Fioi X Favi

§ 1° Os fatores de ponderagéo e de ajuste empregados na féormula desse artigo séo
descritos a seguir:

a) Fj: fator de interesse de preservagao;
b) Fui: fator de tipo de ocupagao do imével;
c) Fa: fator de ajuste do valor cadastral do imovel,

§ 2° Nos casos em que houver mais de uma edificagao no lote, sera considerada, para
efeito de definicdo do valor de cada uma no respectivo imovel, a fragao ideal de terreno (Fiq),
proporcionalmente a cada area construida individualizada.

§ 3° A formula descrita no caput deste artigo ndo sera aplicada a terrenos néo
edificados e a unidades pertencentes a condominios verticais.

§ 4° O fator de interesse de preservacao (Fip) € definido na Tabela XIV, conforme
enquadramento da unidade construida no Cadastro Imobiliario.

§ 5° O fator de tipo de ocupagéo do imoével (Fwi) € definido na Tabela XV, conforme
enquadramento da unidade construida no Cadastro Imobiliario.

§ 6° O fator de ajuste do valor cadastral do imével (Favi) sera diferente de 1 (um)
quando ficar comprovado, mediante processo administrativo de impugnagao ou reviséo ex

officio, que o valor cadastral ndo corresponde ao valor de mercado.

Art. 7° Os terrenos que possuirem area de preservagcao permanente terdo o valor do

terreno reduzido a partir da multiplicagdo com o seguinte redutor:

Rapp =1 = (%27),
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onde:

a) Rapp= redutor de valor em razéo da area de preservagao permanente;
b) Ay = area de preservagéo permanente;
c) A: = area do terreno.

Itabira, 26 de abril de 2021.

Marco Antonio Lage

Prefeito Municipal
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ANEXOS AO DECRETO N° ???/2021

Parametros para calculo do IPTU

Fator de Testada (F:)

Fator de area (Fa)

Fator de Situagédo na Quadra (Fsg)

Fator de Topografia (Fiop)

Fator de Pedologia (Fpa)

Fator de Pavimentacao (Fpav)

Fator de Melhoramentos Publicos (Fmp)

Fator de Tipo de Ocupacao (F)

Fator de Padrao Construtivo (Fpc)

Fator de Conservagéao (Fc)

Fator de Padrao Construtivo para unidades em condominio vertical (Fpav)
Fator de Conservacgao para unidades em condominio vertical (Fcov)
Fator de Tipo de Unidade para unidades em condominios verticais (Fiy)
Fator de Interesse de Preservagao (Fip)

Fator de Tipo de Ocupacgéo do Imovel (Fi)
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TABELA |

FATOR DE TESTADA (Ftest)

Testada <= 100,00m: Fiest = 0,89 + 0,045!n(testada)

Testada > 100,00m: Ftest = 1,10

TABELA II
FATOR DE AREA (Farca)

Para Area <= 1.800,00m?: Farea = 1,434 - 0,74\n(érea)
Para 1.800,00m?2 < Area <= 100.000,00m?: Farea = 2,046 - 0,154ALn(érea)

Para Area > 100.000,00m?: Far = 0,27

TABELA Il

FATORES DE SITUAGAO NA QUADRA (Fsq)

Situacio na Quadra Indice
1- Meio de quadra (1 frente) 1,00
2- Meio de quadra (mais de uma frente) 1,03
3- Esquina 1,08
4- Vila 1,00
5- Encravado 0,90
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TABELA IV

FATOR DE TOPOGRAFIA (Ftop)

Topografia Indice
1- Plano 1,00
2- Aclive 0,95
3- Declive 0,90
TABELA YV

FATOR DE PEDOLOGIA (Frp)

Pedologia indice
1- Firme 1,00
3- Alagavel 0,95
4- Inundavel 0,90
5- Rochoso 0,95
TABELA VI

FATOR DE TIPO DE PAVIMENTAGAO (Fpav)

Tipo de Pavimentagio indice
1- Asfaltica 1,00
2- Bloquete 1,00
3- Paralelepipedo 1,00
4- Inexistente 0,95
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TABELA VII

FATOR DE MELHORAMENTOS PUBLICOS (Fup)

) Disponibilidade indice
Rede de Agua | Rede de Esgoto | Rede Drenagem | lluminacao Publica

Sim Sim Sim Sim 1,000
Sim Sim Sim Nao 0,95
Sim Sim Nao Nao 0,92
Sim Nao Nao Nao 0,90
Sim Sim Nao Sim 0,95
Sim Nao Sim Nao 0,92
Sim Nao Nao Sim 0,92
Nao Sim Sim Sim 0,90
Néao Nao Sim Sim 0,89
Nao Nao Nao Sim 0,85
Nao Nao Nao Nao 0,80

TABELA VI

FATOR DE TIPO DE OCUPAGAO (F)

Tipo de Ocupacio indice
1- Comum 1,00
2- Condominio Horizontal 1,05
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TABELA IX

FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO (Fy)

Tipo indices por Padrao e Tipo

Alto Médio Alto | Médio | Médio Baixo | Baixo
1- Casa 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
2- Apartamento 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
3- Barracao 0,4580 0,4090 0,3135 0,1910 0,0840
4- Loja 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
5- Sala 1,5173 1,3596 0,8969 0,6766 0,5854
6- Galpao 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
7- Garagem 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
8- Terrago 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
9- Porao 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
10- Igreja 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
11- Ginasio 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
12- Estadio 1,0993 0,9815 0,7524 0,4580 0,0840
13- Quadra Coberta 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840
14- Quadra Descoberta 0,4580 0,4090 0,3135 0,1910 0,0840
15- Piscina 0,9160 0,8179 0,6270 0,3817 0,0840

TABELA X

FATOR DE CONSERVAGAO (F.)

Conservagio indice
1- Otimo 1,00
2- Bom 0,98
3- Regular 0,90
4- Ruim 0,80
5- Péssimo 0,65
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TABELA XI

FATOR DE PADRAO PARA UNIDADES EM CONDOMINIOS VERTICAIS (Fpcv)

Padriao Indice

1- Alto 3,0587

2- Médio Alto 1,8649

3- Médio 1,2704

4- Médio Baixo 1,0000
TABELA Xli

FATOR DE CONSERVAGAO PARA UNIDADES EM CONDOMINIOS VERTICAIS (Fcov)

Conservagio indice
1- Otimo 1,09
2- Bom 1,07
3- Regular 1,00
4- Ruim 0,90
5- Péssimo 0,80
TABELA XIil

FATOR DE TIPO DE UNIDADE EM CONDOMINIOS VERTICAIS (Fip)

Tipo Uso indice
2- Apartamento Residencial 1,00
2- Apartamento Servico (hotel, Flat) 1,20
4- Loja Qualquer 1,20
5- Sala Qualquer 1,20
7- Garagem Cond. Vertical Qualquer 0,70
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TABELA XIV

FATOR DE INTERESSE DE PRESERVAGAO (Fi,)

Interesse de indice
Preservagao
0- Nao 1,00
1- Sim 0,60
TABELA XV

FATOR DE TIPO DE OCUPAGAO (Fioi)

Tipo de Ocupacao indice
1- Comum 1,00
2- Condominio Horizontal 1,05
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