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*QUAL O OBIJETIVO DE UM OMI?
Fornecer avaliacbes em massa de imadveis para a tributacao imobiliaria;
Padronizar os processos de avaliacao de imoveis para a tributacao imobiliaria.
Monitorar o mercado imobiliario para atualizar os modelos de avaliagao em massa;

Integrar os modelos de avaliacdo em massa de imoveis com o sistema tributario
municipal;

Disponibilizar as avaliacoes em massa de imoveis em ambiente computacional;

* Agilizar o processo de avaliagao de imoveis para a tributacao

* Agilizar o processo de lancamento dos tributos imobiliarios;

* Padronizar os processos de avaliacao de imdveis para a tributagao imobiliaria.
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METODOLOGIA APLICADA PARA ATUALIZACAO
DA PVG EXISTENTE




PVG - Planta de Valores Genéricos

 E um documento grafico que
representa a distribuicao
espacial dos valores médios dos
terrenos em cada regiao da
cidade;

* Podem ser apresentados por
face de quadra, regioes fiscais
ou trechos de logradouro;
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ATUALIZACAO PVG
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O sistema GEO360 possui um modulo de atualizacao da PVG. Este modulo visa manter
a planta de valores atualizada utilizando uma nova camada de amostras e aplicando a
PVG antiga um percentual de acréscimo.

Projeto Dados




Para iniciar com a atualizacao da PVG existente, € necessario importar as camadas
que serao utilizadas como variaveis no calculo do valor do metro quadrado, sendo
elas:

* PVG atual; J Cm:ﬁp | Acicionar dacios

* Polos de influéncia; I:I
e Amostras atualizadas; _—_— ‘!

* Macrorregides Fiscais m

AMOSTRAS_DOMINIO_5

[J Teste_Terrenos
[ pve_2022
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As amostras existentes precisam ser atualizadas, assim como, novas amostras deverao ser
inseridas na base de dados. Esta etapa compreende na atualizacao do banco de dados dos
terrenos em oferta no municipio, essa coleta de dados é feita em campo por varredura,

percorrendo todas as ruas do perimetro urbano do municipio, objetivando cadastrar todos
os terrenos em oferta o | cotprperaia 1]

identificados in loco com |
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placa de venda. A pesquisa
também podera ser
realizada através de sites de
imobiliarias e aplicativos de

venda de imoveis,
buscando identificar os
anuncios de imoveis

disponiveis na internet.



TRATAMENTO E VALIDACAO DAS AMOSTRAS
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E importante tomar cuidado com alguns detalhes na camada de
amostras, para que a mesma possa ser utilizada pela ferramenta do
GEO360 para modelar uma interpolacao de residuos valida.

* Nao podem existir campos com o mesmo nhome no formulario;

* Nao podem existir amostras com campos vazios no formulario;

*E necessario retirar o “peso” dos indices de valorizacdo e
desvalorizacao, como classe de logradouros, fatores de area e
todos os ademais que possam influenciar a amostra;

* As amostras que serao utilizadas sao as que representam um “Lote
Padrao” com area padrao e sem valorizacao ou desvalorizacao por
indices ou zonas de influéncia.



Os mapas dos polos de influéncia, se referem as areas de valorizacao e desvalorizacao e
tém o objetivo de identificar as regioes do municipio que diferem do valor de um lote

Ih

padrao.
Geralmente essas regides compreendem oS

terrenos situados em polos de valorizacao
como condominios horizontais, loteamentos
especiais, corredores de servicos e vias

principais e em polos de desvalorizagdo sim:
vulnerabilidade ¢ i

como em areas de
habitacional e ambiental.

Esses mapas sao utilizados tanto na
classificacao e validacao das amostras dos
diferentes modelos como na definicao dos
indices de ajuste para a correcao da PVG.
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Os Polos de Valorizacao representam condominios horizontais e vias com presenca de
infraestrutura comercial e de lazer e intensidade de fluxo de deslocamento de pessoas.

Os critérios para classificacao dos corredores comerciais e de servico sao apresentados
abaixo:

* Corredor Alto — Presenca predominante de comércio;

* Corredor Médio — Presenca de comércio e prestacao de servico equivalente a
residéncias;

* Corredor Baixo — Presenca de comércio e prestacao de servico com predominancia
de residéncias;

* Vias de Ligagao — Logradouros de acesso principal para outros bairros ou municipios;

* Comum — Presenca predominante de residéncias com comeércios dispersos.



Apos classificados, a representacao grafica da malha de corredores se comportara da
seguinte forma:
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Sao denominados dominios
geograficos as areas delimitadas
para segmentar as diferentes
regides do municipio para a
geracao das estimativas de valores
meédios de metro quadrado. Essa
divisao é necessaria quando a
variacao do VM2 é influenciada por
fatores estruturantes do ponto de
vista fisico ou natural, como rios,
rodovias, encostas, etc.
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Com as camadas de
amostras atualizadas,
classificacao dos
corredores, dominios
geograficos, polos de
Py influéncia e PVG
atual, inicia-se o
processo de
atualizacao da PVG.

l"‘-ff

o n
’ n
7

|

2 oO8a E
|- ez ]

Dominios_Geo

|/

-aeEnna

O eve I For ey
! . 0% -‘,E!-‘

Cancelar

2080a =

aaaa
NNNNNNNNNNNN



@ Visualizar

Areadac T| % AreadoT T| %

1
.
1
.
1
0

Total de feicdes: 21 -, Selecionadas: 0

F_AREA T| ¥

AMOSTRAS2023_DOMA _T2

&3 Ferramentas v

AREA_COR

500

309

1Y

Variograma

true
true
true
true
true
true
true
true
true
true

true

1

Q Procurartermo

Krigagem T| Y

true

true

true

true

true

true

true

true

true

true

true

Residuos |F |/

Apos aplicar o fluxo de
atualizacao da PVG no
sistema GEO360, sera
criada uma coluna com os
residuos calculados pelo
modelo de atualizacao na
tabela de atributos da
camada de amostras de
atualizacao.
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Residuos

M Parametros do modelo
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Agora, iremos fazer a
regressao espacial
utilizando o campo de
residuos criado no passo
anterior.

Selecionar a camada de
amostras de atualizacao,
no item campo, devemos
selecionar os residuos
recém calculados na etapa
de atualizacado. Devemos
selecionar 0 campo
“Automatico” para os
parametros do modelo.



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



Gerar PVG

o Modelagem

TESTE_12.7_2

A (ID18588477)

[] NGo utilizar dominios

Resultodos

@ Interpolacao

Na segunda etapa, de interpolacao,
devemos selecionar o modelo gerado
no passo numero 01 e o dominio
geografico  especifico do  qual
atualizaremos. Para uma atualizacao
mais fidedigna a planta de valores
anterior, devemos  atualizar os
dominios separadamente.
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MODELAGEM GEOESTATISTICA DOS RESIDUOS

V4

INTERPOLACAO
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Histograma

Estimativa média do RE3'm* do terrenc
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Ao clicar em gerar, sera
apresentado um campo
“Resultados” onde o sistema
gera o histograma e o raster
resultado da interpolacao a
partir do campo “residuos”.



A terceira e ultima etapa, que € a etapa de representacao, onde iremos utilizar a superficie
de raster gerada no passo anterior juntamente com os parametros de fator de
elasticidade, zonas de ajuste (polos de valorizacdo e desvalorizacdo), camada de
representacao da PVG e campo do qual serao apresentados os resultados.

el T e R MR BT e T Para o campo Vm?2Cor, podemos ir
Gerar PVG : anteriormente no gerenciador de
> — — projeto e incluir um campo numérico
- com o nome “ResiduosVM2”, para
poder seleciona-lo nesta etapa.

TESTE_12.7_2 - Dominio A (ID 18588477)

Modelo: TESTE_12.7_2 Dominio A (ID 18588477)

Todas, Polo de Valorizagao (ID18630240... ~

TABELA _TRECHO _LOGRADOURO RESIDUOSVMZ




Camada PVG TABELA_TRECHO _LOGRADOURO atualizada com sucesso! 0K

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

ApoOs a confirmacao, devemos ir até a tabela de atributos e somar as colunas VM2
com a ResiduosVM?2, gerando assim os valores da PVG atualizadas.
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