Construindo Cidades

Inteligentes, Humanas
e Sustentaveis.

PLANTA GENERICA DE VALORES

Zonas Homogéneas
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CONSORCIO MOGIANO
ETAPAS

PLANO DE ZONAS SIMULACAO

HOMOGENEAS IMOBILIARIA E
TRASACHE TRIBUTARIA

i

PESQUISA DE INFERENCIA
MERCADO ESTATISTICA

MINUTA DE LEI




Atualizacao dos valores unitarios do
metro quadrado de terreno

INFERENCIA ESTATISTICA



i
a

y =
o

= -7‘“"?:""

2

A

-

#



CONSORCIO MOGIANO
OBJETIVO

* Identificar e mapear as variaveis que influenciam na formag¢ao dos

valores dos terrenos;

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

quadra.




POR QUE?

® Ministério das Cidades recomenda que as avaliacdes para fins de IPTU
devem ser feitas, no maximo, a cada quatro anos (Portaria 511/2009, art.
30, § 2°);

® Apuracao de base de calculo para instituicao de tributos municipais como
IPTU, ITBI e Contribuicao de Melhoria;

® Utilizacao de instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade como
IPTU progressivo, outorga onerosa do direito de construir (OODC), direito

de preempcado, transferéncia do direito de construir (TDC), dentre outros;




POR QUE?

® Gestdo de bens publicos e desapropriacdes;

® Realizacao de operagbes imobiliarias (compra/venda, locagdes,

arrendamentos, partilhas, dentre outros);

® Realizacao de financiamentos, empréstimos, seguros e apuracao de

contabilidade empresarial.




POR QUE?

® Instrumento de recuperacdo da valorizacao gerada por investimentos publicos.

? imovelweb  Comprarv Alugarv Servigos v Buscar imobilidrias

Favorito Q) Compat

= s
° = @ - © Rua Doutor José Elpidio Franco Bucci Martini 0, Mogi Mirim, S&o Paulo
Inscrigao Imobilidria: 51-47-19-0105-001
Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 550,00
Valor Anunciado RS 170.000,00
Valor do m? Atual (Zona PGV 25) RS 173,87
Valor Venal Atual R$ 52.161,00
Valor Venal Proposto RS 165.000,00
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INFERENCIA ESTATISTICA

A inferéncia estatistica utiliza o método estatistico em dados amostrais e tira conclusoes
sobre a populacdo de interesse, descrevendo-a ou testando hipoéteses.
Em ovuiras palavras:
A inferéncia estatistica € um processo de inferir caracteristicas de uma populagdo por

meio da observagdao de uma amostra.

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

F — wl}:l + WEHE + e Wn}{n




DIAGRAMA DO PROCESSO DE INFERENCIA ESTATISTICA

Reinicializagdo/iteragao
(enquanto necessario)




Modelo de Regressao

Vm?2T =394.0+(area_terreno*0.023)+(gleba*381.62) + (dens_comercial*59.10) + (dens_imobilia*1.69) + (dist_alta_tensao * -0.03)

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

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

+ (zona_homogenea_10 * 96.10) + (zona_homogenea_11 * -3.506.78) + (zona_homogenea_12 * -4.89) + (zona_homogenea 13 *

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

Variaveis consideradas:

Zonas Homogéneas;

Area do Terreno;

Gleba;

Distancia a torres de alta tensao;
Distancia as vias principais;

Densidade Imobiliaria;

P ¥ © € © ¢ @

Densidade Comercial.

O modelo de regressao determina o valor do terreno (Vm2T) com
base em varidveis selecionadas por técnicas estatisticas.
Coeficientes positivos nos termos cruzados aumentam o valor,
enquanto coeficientes negativos indicam desvalorizacdo em areas

especificas do municipio.



AVALIACAO BASEADA EM RESIDUOS

—““ Coeficientes da Regressao
87

71% 112

Histograma de Residuos Valores Reais x Valores Previstos

Histograma de Residuos m1 Grafico de Dispersdo: Valores Previstos vs. Valores Reais m1
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Proposta de valores unitarios do m? do terreno
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Publicacao no Geopixel Cidades

v li Email — Jade Dias de Araujo Ste X ’ Geopixel Cidades X + = X
< > C 23 mogimirim.geopixel.com.br/geopixelcidades3/#/home Q W o :

a8 ®» Pégina Inicial | Micr... Q STOU Powered by if... i iFractal Sistemas ,‘ Feedz | Engajament.. Gy Email - Jade Dias de... & Geoprocessamento... I Microsoft Forms

I Temas disponiveis S A ) " ’ " R Inscricdo Cadastral

‘ Buscar temas... Q

Utilize os controles abaixo para
() permitir que a camada esteja ativa
para visualizagdo.

Mapas Urbano Basico v

Tabular v

Mapas base A

» Google Ruas
N ) Google Satélite
» OpenStreetMap
» Ortomosaico - 10cm - 2016

» Ortomosaico - 10cm - 2024




CODIGO DE FACE DE QUADRA

Codigo de Face de Quadra = Cédigo da Quadra + Codigo do Logradouro + Face

Os cddigos utilizados para a criagcdo do cédigo de face de quadra constam no cadastro imobiliario entéao foi

possivel seguir dessa forma e aproveitar a base que a Aerocarta produziu anteriormente.

Codigo Face de Quadra

Codigo Quadra Codigo Logradouro Codigo Face de Quadra

531480 20 01 5314802001

531480 224 03 53148022403
531187 291 03 53118729103
531250 510 03 53125051003



CONSORCIO MOGIANO

EXEMPLOS




Detalhes
Inscricdo Cadastral

51747119201 3520071} ~
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Detalhes

Exemplo 1

Bairro

Area do
terreno

Area
construida

1870285:001 51 711910265-00 1

51-47:19:0115001 D

Data de
criacdo

Usuario
criador

Tipo de
construgdo

Endereco

Nimero
imével

Testada
Profundidade

Valor de
venda

Morro Vermelho

300

2,08

2025-01-13 15:27:04.961129-03

pedro.destro

1-Terreno

Rua Doutor José Elpidio Franco Bucci Martini

308

25

17000000

Inscrigao Imobilidria: 51-47-19-0105-001

Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 550,00

Valor Anunciado RS 170.000,00

Valor do m? Atual (Zona PGV 25) RS 173,87

Valor Venal Atual RS 52.161,00

Valor Venal Proposto RS 165.000,00




Exemplo 2

Inscricio Cadastral

Detalhes

5
e v

AR
o* =

Detalhes

Bairro

Area do
terreno

Area
construida

D

Data de
criagdo

Usudrio
criador

Tipo de
construgao

Endereco

Namero
imével

5141576050
[
Testada

Profundidade

Valor de
venda

Inscrigdo Imobiliaria: 51-37-01-0029-001

Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 718,00

Valor Anunciado RS 799.000,00
Valor do m? Atual (Zona PGV 27) [RS 161,54

Valor Venal Atual RS 235.182,21
Valor Venal Proposto RS 777.594,00

Tucura

1083.00

208

2025-01-15 16:12:17.759323-03

fernanda. pedro

1-Terreno

Rua Noé de Freitas

275

29

36

799.000,00



53720°3130167:001

Inscricdo Cadastral

Detalhes

Detalhes

Bairro

Area do tereno

Area construida

D

Data de criacdo

Usugério criador

Tipo de
construcio

Endereco

Numero imével

Testada

Profundidade

Valor de venda

Situagdo

Padrao
construtivo

Inscrigao Imobiliaria: 53-20-31-0248-001

Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 510,00

Valor Anunciado

RS 165.000,00

Valor do m? Atual (Zona PGV 28)

RS 155,81

Valor Venal Atual

RS 46.743,00

Valor Venal Proposto

RS 153.000,00

Santa Cruz

300

0

1,52

2025-01-17 09:45:02.383054-03

fernanda._pedro

1- Terreno

Rua Jose Francatto

181

10

30

165.000,00

1 - Meio de Quadra

1- Média



Exemplo 4

Inscricio Cadastral

¥

53239:8820273:00 1

53231216001 0001

Detalhes

Detalhes

Bairro

Area do terreno
Area construida
1D

Data de criacdo

Usuario criador

Tipo de
construcdo

Endereco

Nimero imével

Testada

Profundidade

Valor de venda

Situacdo

Padrdo
construtivo

Mirante

350

0

208

2025-01-14 11:35:22.4676-03

victor silva

1-Terreno

Rua José Domingues de Godoy Filho

0

10

35

20000000

1 - Meio de Quadra

1-Média

Inscrigao Imobilidria: 53-31-16-0010-001

Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 510,00

Valor Anunciado

RS 200.000,00

Valor do m? Atual (Zona PGV 23)

RS 191,96

Valor Venal Atual

RS 67.186,00

Valor Venal Proposto

RS 178.500,00




Exemplo 5

- ~ Lliu v Inscricdo Cadastral
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Detalhes
’/ Bairro

Area do terreno
Area construida
D

Data de criacdo

3 Usuario criador

Tipo de
construcdo

Enderego
Ndmero imével
Testada
Profundidade
Valor de venda
Situacdo

. Padrio
construtivo
53

-~

© Pesquisas de Mercado @ -46.957796 -22.434978 UTM: 298.508,74 7.517.711

S o ~I3

Centro

279

0

208

2025-01-09 17:12:50.420127-03

ellen.berardo

1-Temreno

Rua Ulhéa Cintra

778

129

21

600.000,00

1-Meio de Quadra

1- Média

Inscrigao Imobilidria: 53-30-54-0342-001

Novo Valor do m? da Face de Quadra: RS 1.850,00

Valor Anunciado

RS 600.000,00

Valor do m? Atual (Zona PGV 11)

RS 453,88

\Valor Venal Atual

RS 126.632,52

Valor Venal Proposto

RS 516.150,00




CONSORCIO MOGIANO

RELATORIO




CONSORCIO MOGIANO
RELATORIO
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PROXIMAS
ETAPAS



CONSORCIO MOGIANO
ETAPAS

PLANO DE ZONAS SIMULACAO

HOMOGENEAS IMOBILIARIA E
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CONSORCIO MOGIANO

Construindo Cidades

Inteligentes, Humanas
e Sustentaveis.
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