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ETAPAS DA PGV
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PLANO DE 
TRABALHO

PESQUISA DE 
MERCADO

MINUTA DE LEI

ZONAS 
HOMOGÊNEAS

SIMULAÇÃO 
IMOBILIÁRIA E 

TRIBUTÁRIA

INFERÊNCIA 
ESTATÍSTICA



OBJETIVO



OBJETIVO

Realizar pesquisa de valores 

imobiliários:

Criar base de valores 

unitários de terreno;

Diagnostico do mercado 

imobiliário do município;

Insumos para as Zonas 

Homogêneas e Inferência 

Estatística.

METODOLOGIA

Definição de Camadas 

Auxiliares;

Pesquisa de Ofertas Imobiliárias 

(sites, imobiliárias);

Análise da distribuição 

espacial das ofertas;

Produção de Fichas de Pesquisa;

Geração do Relatório.
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METODOLOGIA



CAMADAS 
AUXILIARES
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DEFINIÇÃO DE CAMADAS AUXILIARES

• Fachada do imóvel;

• Foto Panorâmica;

• Localização exata do imóvel.

CONSÓRCIO MOGIANO



LIMITE MUNICIPAL
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LOTES
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LOTEAMENTOS
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EIXO DE LOGRADOURO
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BAIRROS
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FOTOS PANORÂMICAS
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PESQUISA DE 
OFERTAS 
IMOBILIÁRIAS
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INFORMAÇÕES REGISTRADAS
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ATRIBUTOS PREENCHIDOS NO GEOPIXEL CIDADES
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AMOSTRAS REGISTRADAS NO GEOPIXEL CIDADES
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AMOSTRAS REGISTRADAS NO GEOPIXEL CIDADES
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PRODUÇÃO DE FICHAS 
DE PESQUISA
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FICHA DE PESQUISA DE MERCADO
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RESULTADOS



Resultados

540 Amostras

45.000 Unidades Imobiliárias

1,2 %

TIPO DE OFERTA TOTAL DE AMOSTRAS

Casa 363

Terreno 154

Apartamento 14

Galpão 5

Chácara 4
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Chácara

Glapão

Apartamento

Terreno

Casa

Porcentagem do total por tipologia

28,51%

67,22%

2,59%

0,92%

0,74%
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ANÁLISE DA 
DISTRIBUIÇÃO 
ESPACIAL DAS OFERTAS
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DISTRIBUIÇÃO DAS AMOSTRAS POR BAIRRO
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MORRO VERMELHO

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 60

Terreno 20

Terreno

Casa

80 AMOSTRAS

75%

25%
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TUCURA

68 AMOSTRAS

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 53

Terreno 12

Apartamento 2

Galpão 1

Galpão

Apartamento

Terreno

Casa 77,9%

17,6%

2,9%

1,4%
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SANTA CRUZ

67 AMOSTRAS

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 40

Terreno 24

Apartamento 2

Apartamento

Terreno

Casa 59,7%

35,8%

2,9%
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Galpão

Apartamento

Terreno

Casa

ALTO DO MIRANTE

56 AMOSTRAS

71,4%

25%

1,7%

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 40

Terreno 14

Apartamento 1

Galpão 1

1,7%
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Terreno

Casa

MIRANTE

54 AMOSTRAS

62,9%

37%

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 34

Terreno 20
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Apartamento

Terreno

Casa

GARCEZ

47 AMOSTRAS

46,8%

46,8%

6,38%

TIPOLOGIA QUANTIDADE

Casa 22

Terreno 22

Apartamento 3
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HOMOGENIZAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE TERRENO
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HOMOGENIZAÇÃO

 A busca por dados comparativos para avaliação de terrenos frequentemente esbarra em diferenças significativas 

entre eles, como forma, dimensões, topografia, localização e épocas de oferta ou transação. 

Assim, é necessário realizar um processo de homogeneização, que envolve a aplicação de coeficientes corretivos.

Esse procedimento ajusta o preço do terreno para refletir condições ideais, como dimensões padrão (frente de 

referência, profundidade mínima e máxima recomendadas para a área), além de considerar a época da oferta ou 

transação em relação à data da avaliação e a localização do imóvel em comparação ao terreno em questão 

(FIKER, 2019).
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HOMOGENIZAÇÃO

154 amostras de terrenos foram utilizadas para a realização dos cálculos de homogeneização. Assim, são 

considerados os seguintes fatores:

Correção da elasticidade da informação pelo fator fonte (10%);

Cálculo do Fator Profundidade (30m);

Cálculo do Fator Testada (10m).
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AMOSTRAS HOMOGENIZADAS

área ter. testada prof. valor anúncio valor comercial vm2t fator frente fator profundidade vm2t

testada profundidade 389,74 10,43 37,37 220.000,00R$        198.000,00R$        508,03R$             0,9895299 1,116052716 561,05            

456,00 60,83 7,50 450.000,00R$        405.000,00R$        888,16R$             0,6367523 0,49987669 282,70            

575,50 13,00 44,27 300.000,00R$        270.000,00R$        469,16R$             0,9365138 1,214759658 533,73            

251,00 13,56 18,51 160.000,00R$        144.000,00R$        573,71R$             0,9266913 0,78550036 417,61            

301,00 10,50 28,67 144.000,00R$        129.600,00R$        430,56R$             0,9878765 0,97752522 415,79            

1400,00 35,00 40,00 350.000,00R$        315.000,00R$        225,00R$             0,7311104 1,154700538 189,95            

998,00 61,00 16,36 400.000,00R$        360.000,00R$        360,72R$             0,6363082 0,73848168 169,50            

300,00 12,00 25,00 130.000,00R$        117.000,00R$        390,00R$             0,9554428 0,912870929 340,16            

350,00 10,13 34,55 145.000,00R$        130.500,00R$        372,86R$             0,9967762 1,073170367 398,85            

307,00 10,00 30,70 70.000,00R$          63.000,00R$          205,21R$             1 1,011599394 207,59            

250,00 10,00 25,00 80.000,00R$          72.000,00R$          288,00R$             1 0,912870929 262,91            

250,00 10,00 25,00 75.000,00R$          67.500,00R$          270,00R$             1 0,912870929 246,48            

250,00 10,00 25,00 83.000,00R$          74.700,00R$          298,80R$             1 0,912870929 272,77            

HOMOGENEIZAÇÃO DE TERRENOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Lote Paradigma

10 30
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AMOSTRAS HOMOGENIZADAS
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SUPERFÍCIE DE VALORAÇÃO
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RELATÓRIO



RELATÓRIO
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Construindo Cidades 
Inteligentes, Humanas 

e Sustentáveis. 
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