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TREINAMENTO
OBSERVATÓRIO DO MERCADO 
IMOBILIÁRIO
NO SISTEMA GEO360 - OMI



INSTITUIÇÃO DE UM OBSERVATÓRIO DO 
MERCADO IMOBILIÁRIO

•QUAL O OBJETIVO DE UM OMI?

• Fornecer avaliações em massa de imóveis para a tributação imobiliária;

• Padronizar os processos de avaliação de imóveis para a tributação imobiliária.

• Monitorar o mercado imobiliário para atualizar os modelos de avaliação em massa;

• Integrar os modelos de avaliação em massa de imóveis com o sistema tributário 
municipal;

• Disponibilizar as avaliações em massa de imóveis em ambiente computacional;

• Agilizar o processo de avaliação de imóveis para a tributação

• Agilizar o processo de lançamento dos tributos imobiliários;

• Padronizar os processos de avaliação de imóveis para a tributação imobiliária.



ETAPAS DE IMPLANTAÇÃO DO OMI

2.1 
AMOSTRAGEM

2.2 VARIÁVEIS E 
POLOS

2.3 REGIÕES 
FISCAIS

5. CRIAÇÃO DO PORTAL DE 
AVALIAÇÃO

6. TREINAMENTO

7. MANUTENÇÃO

2. MODELAGEM

ESTIMATIVA DO VALOR DE M² TERRENO E CONSTRUÇÃO
1. INSTALAÇÃO DO SISTEMA

4. EQUAÇÕES DE AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS

3. ATUALIZAÇÃO DA PLANTA DE VALORES 
GENÉRICOS

8. DEFINIÇÃO 
POLÍTICAS FISCAIS

9. SIMULAÇÕES 
DE IPTU

10. ANTE PROJETO 
DE LEI - IPTU

ETAPAS ADICIONAIS PARA ATUALIZAÇÃO DO IPTU

11. REUNIÕES E 
AUDIÊNCIAS



METODOLOGIA APLICADA PARA ATUALIZAÇÃO 
DA PVG EXISTENTE



PLANTA DE VALORES GENÉRICOS
DEFINIÇÃO 

PVG – Planta de Valores Genéricos

• É um documento gráfico que 
representa a distribuição 
espacial dos valores médios dos 
terrenos em cada região da 
cidade;

• Podem ser apresentados por 
face de quadra, regiões fiscais 
ou trechos de logradouro;

• 
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METODOLOGIA PARA ELABORAÇÃO DA PVG



METODOLOGIA APLICADA PARA ATUALIZAÇÃO 
DA PVG EXISTENTE



O sistema GEO360 possui um módulo de atualização da PVG. Este módulo visa manter 
a planta de valores atualizada utilizando uma nova camada de amostras e aplicando à 
PVG antiga um percentual de acréscimo.

ATUALIZAÇÃO DA PVG



ATUALIZAÇÃO DA PVG

Para iniciar com a atualização da PVG existente, é necessário importar as camadas 
que serão utilizadas como variáveis no cálculo do valor do metro quadrado, sendo 
elas:

• PVG atual;
• Polos de influência;
• Amostras atualizadas;
• Macrorregiões Fiscais



AMOSTRAS ATUALIZADAS
As amostras existentes precisam ser atualizadas, assim como, novas amostras deverão ser 
inseridas na base de dados. Esta etapa compreende na atualização do banco de dados dos 
terrenos em oferta no município, essa coleta de dados é feita em campo por varredura, 
percorrendo todas as ruas do perímetro urbano do município, objetivando cadastrar todos
os terrenos em oferta 
identificados in loco com 
placa de venda. A pesquisa 
também poderá ser 
realizada através de sites de 
imobiliárias e aplicativos de 
venda de imóveis, 
buscando identificar os 
anúncios de imóveis 
disponíveis na internet.



TRATAMENTO E VALIDAÇÃO DAS AMOSTRAS

Após a coleta das amostras, elas precisam ser validadas pelos 
profissionais competentes, a fim de homogeneizar o modelo de 
atualização.

A atualização será a soma do VM2 da PVG Vigentecom os resíduos de 
VM2 calculados a partir deste conjunto de amostras.



TRATAMENTO E VALIDAÇÃO DAS 
AMOSTRAS

É importante tomar cuidado com alguns detalhes na camada de 
amostras, para que a mesma possa ser utilizada pela ferramenta do 
GEO360 para modelar uma interpolação de resíduos válida.

• Não podem existir campos com o mesmo nome no formulário;
• Não podem existir amostras com campos vazios no formulário;
• É necessário retirar o “peso” dos índices de valorização e 

desvalorização, como classe de logradouros, fatores de área e 
todos os ademais que possam influenciar a amostra;
• As amostras que serão utilizadas são as que representam um “Lote 

Padrão” com área padrão e sem valorização ou desvalorização por 
índices ou zonas de influência.



POLOS DE INFLUÊNCIA
Os mapas dos polos de influência, se referem às áreas de valorização e desvalorização e 
têm o objetivo de identificar as regiões do município que diferem do valor de um lote 
padrão.
Geralmente essas regiões compreendem os 
terrenos situados em polos de valorização 
como condomínios horizontais, loteamentos 
especiais, corredores de serviços e vias 
principais e em polos de desvalorização 
como em áreas de vulnerabilidade 
habitacional e ambiental.

Esses mapas são utilizados tanto na 
classificação e validação das amostras dos 
diferentes modelos como na definição dos 
índices de ajuste para a correção da PVG.



POLOS DE VALORIZAÇÃO
Os Polos de Valorização representam condomínios horizontais e vias com presença de 
infraestrutura comercial e de lazer e intensidade de fluxo de deslocamento de pessoas. 

Os critérios para classificação dos corredores comerciais e de serviço são apresentados 
abaixo:

• Corredor Alto – Presença predominante de comércio;

• Corredor Médio – Presença de comércio e prestação de serviço equivalente a 
residências;

• Corredor Baixo – Presença de comércio e prestação de serviço com predominância 
de residências;

• Vias de Ligação – Logradouros de acesso principal para outros bairros ou municípios;

• Comum – Presença predominante de residências com comércios dispersos.



CLASSIFICAÇÃO DOS POLOS
Após classificados, a representação gráfica da malha de corredores se comportará da 
seguinte forma:



MACRORREGIÕES FISCAIS 
(DOMÍNIOS GEOGRÁFICOS)

São denominados domínios 
geográficos as áreas delimitadas 
para segmentar as diferentes 
regiões do município para a 
geração das estimativas de valores 
médios de metro quadrado. Essa 
divisão é necessária quando a 
variação do VM2 é influenciada por 
fatores estruturantes do ponto de 
vista físico ou natural, como rios, 
rodovias, encostas, etc.



ATUALIZAÇÃO DA PVG

Com as camadas de 
amostras atualizadas, 
classificação dos 
corredores, domínios 
geográficos, polos de 
influência e PVG 
atual, inicia-se o 
processo de 
atualização da PVG.



Após aplicar o fluxo de 
atualização da PVG no 
sistema GEO360, será 
criada uma coluna com os 
resíduos calculados pelo 
modelo de atualização na 
tabela de atributos da 
camada de amostras de 
atualização.

ATUALIZAÇÃO DA PVG



ATUALIZAÇÃO DA PVG
Agora, iremos fazer a 
regressão espacial 
utilizando o campo de 
resíduos criado no passo 
anterior.
Selecionar a camada de 
amostras de atualização, 
no item campo, devemos 
selecionar os resíduos 
recém calculados na etapa 
de atualização. Devemos 
selecionar o campo 
“Automático” para os 
parâmetros do modelo.



ATUALIZAÇÃO DA PVG

Ao clicar em gerar, será 
apresentado o variograma 
como uma imagem do 
modelo e calculados o 
efeito pepita, alcance e 
patamar.



Na segunda etapa, de interpolação, 
devemos selecionar o modelo gerado 
no passo número 01 e o domínio 
geográfico específico do qual 
atualizaremos. Para uma atualização 
mais fidedigna a planta de valores 
anterior, devemos atualizar os 
domínios separadamente. 

ATUALIZAÇÃO DA PVG



ATUALIZAÇÃO DA PVG
MODELAGEM GEOESTATÍSTICA DOS RESÍDUOS

Amostras
Malha Regular

KRIGAGEM: INTERPOLAÇÃO



ATUALIZAÇÃO DA PVG

Ao clicar em gerar, será 
apresentado um campo 
“Resultados” onde o sistema 
gera o histograma e o raster 
resultado da interpolação a 
partir do campo “resíduos”.



ATUALIZAÇÃO DA PVG
A terceira e última etapa, que é a etapa de representação, onde iremos utilizar a superfície 
de raster gerada no passo anterior juntamente com os parâmetros de fator de 
elasticidade, zonas de ajuste (polos de valorização e desvalorização), camada de 
representação da PVG e campo do qual serão apresentados os resultados.

Para o campo Vm²Cor, podemos ir 
anteriormente no gerenciador de 
projeto e incluir um campo numérico 
com o nome “ResíduosVM2”, para 
poder selecioná-lo nesta etapa.



ATUALIZAÇÃO DA PVG

Ao clicar em executar, aguarde a atualização da camada. Abrirá um aviso 
confirmando o sucesso da atualização conforme a imagem abaixo.

Após a confirmação, devemos ir até a tabela de atributos e somar as colunas VM2 
com a ResíduosVM2, gerando assim os valores da PVG atualizadas.



Observatório do Mercado 
Imobiliário
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