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1 INTRODUCAO

O maior desafio singular para qualquer tipo de sistema de tributacdo que incida sobre o valor
do solo é a justa e precisa avaliacdo de terrenos em larga escala. O método mais direto é uma
anadlise das vendas de terrenos sem benfeitorias (terra nua) comparaveis, ajustando os precos a
fim de explicar quaisquer diferencas no que diz respeito ao tamanho, localizacdo e
caracteristicas (GERMAN; ROBINSON; YOUNGMAN, 2000).

A atualizacgdo cadastral utilizando Sistema de Informac¢Ges Geograficas (SIG) instrumentaliza o
desenvolvimento de decisdes das acOes estratégicas das prefeituras, e apresenta-se como um
investimento com alta taxa de retorno para os municipios (MELLO, 2001).

Pela disponibilidade de informacdes, facilita o entrosamento entre os mais diversos setores
(educacdo, obras, social e tec.), aumentando assim a capacidade produtiva e a eficiéncia no seu
atendimento.

Uma vez que estabelecida a Planta de Valores Georreferenciada, contendo tanto os valores
unitdrios como as pesquisas de mercado, pode-se definir um procedimento de alimentacdo
dindmica da base, com a finalidade de acompanhar as mudancas do mercado imobiliario no
tempo (LIPORONI, 2003).

Tendo em vista todas as informacg6es apresentadas, podemos afirmar que alguns dos critérios
mais importantes utilizados para a criacdo da Planta de Valores Genéricos iniciam-se na pesquisa
de mercado. Sendo assim, os conceitos utilizados para essa atividade, realizada no municipio de
Paraibuna, partem da necessidade de criar uma base de valor por metro quadrado das diversas
regides da cidade, por meio de uma pesquisa de valores utilizando ofertas disponiveis em meios
digitais.

Quando somadas com as informagGes de ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis)
fornecidas pela prefeitura, as pesquisas de mercado fornecem informagdes fundamentais para
gue se possa ter amostras concisas e variadas.

Utiliza-se como ponto de partida a espacializacao dos valores diretamente no sistema SIG Web
- Geopixel Cidades, tornando mais eficiente e dindmico o acesso e evolugdao das atividades
referentes a atualizag¢do da Planta de Valores Genéricos
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2 METODOLOGIA

Para a criagcdo de uma base de informagdes de valores por metro quadrado, precisa e
fundamentada, o trabalho de pesquisas de ofertas se subdividiu nas seguintes etapas,
com a finalidade de aumentar a abrangéncia em todas as regides do municipio.

Separadas em pesquisas de ofertas imobiliarias, espacializagdo, analise das amostras e
suas regides, criacdo de fichas de pesquisa e publicagcdo das camadas no sistema
Geopixel Cidades, referentes a conclusao das amostras finalizadas.

ETAPAS:

Delimitagao inicial de bairros

Pesquisa de Ofertas Imobiliarias

Analise de distribuicao espacial das ofertas
Producéao de fichas de pesquisa

Geracao do relatério.

Durante a realizacao de pesquisa de ofertas em meios digitais, é observada a fachada do
imével, com base nas imagens da panoramica, com o intuito de localizar o imdvel pelo
mapa da cidade para a comparagado com as imagens do anuncio. O que nos permite
identificar a localizacao exata do imével.

2.1 CAMADAS AUXILIARES PARA ESPACIALIZACAO DE AMOSTRAS

Para realizacdo das pesquisas de mercado, foi utilizada a camada auxiliadora
disponibilizada pelo municipio de Mogi Mirim, sendo a camada de Bairros (Prefeitura),
representada na Figura 1.
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Figura 1. Camada Bairros (Prefeitura)

Fonte: Geopixel Cidades

Para correta interpretagao dos valores dos imdéveis do municipio € necessario avaliar quais
sdo as variaveis relevantes para analise, do mesmo modo, também é de Mogi Mirim
importancia que as amostras estejam bem distribuidas ao longo de todo municipio para
que se obtenha pardmetros suficientes para a andlise de todas as variaveis e entender
como elas se correlacionam com o valor final do imével. Além disso, com essas
informagdes € possivel inferir a influéncia de cada varidvel e estimar o valor unitario do
terreno.

Sabendo-se disso, foram realizadas as pesquisas de mercado em sites especializados em
venda de imodveis, além de contato direto com corretores, tendo como intuito o
levantamento das seguintes informacdes:

. Tipo do imodvel (casa, apartamento, terreno, galpao, comercial, chacara e outros);
. Endereco;

. Numero do imével;

. Bairro;

. Area do terreno;

. Area construida;
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. Testada;

. Profundidade;

. Valor de venda;

. Padrao construtivo (popular, rustica, média, fina, luxo);
. Idade aparente (0 a 5 anos, 6 a 10 anos, 11 a 30 anos, mais de 30 anos)
. Situagao (esquina, meio de quadra e irregular);

. Nome da Imobiliaria ou anunciante;

. Contato da imobiliaria ou anunciante

. Fonte (link do anudncio);

. Estado de conservagao (bom, 6timo, regular e ruim);

. Valor unitario do metro quadrado;

. Espacializado (sim ou ndo).

As informagdes correspondentes as caracteristicas do imével e sua localizagéao,
estruturadas acima, foram analisadas e preenchidas na tabela de atributos constante na
plataforma Geopixel Cidades, conforme exemplificados na Figura 2 e Figura 3.

Figura 2. Exemplo de tabela de atributos para o preenchimento de informagoes

Fonte: Geopixel Cidades
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Figura 3. Amostra com preenchimento das informagdes

Fonte: Geopixel Cidades

Essa etapa se inicia com a criacao da camada intitulada “Pesquisas de Mercado” na
plataforma Geopixel Cidades, perfil PGV, no qual serd realizado a espacializagao e registro
das amostras.

Como simbologia para diferenciacao dos tipos de imodveis registrados, foi utilizado seis
categorias, sendo: casa, apartamento, terreno, galpao, comercial, chacara, vide Figura 4.

Pesquisa de Mercado

s

-y’

855| Apartamento
= B Casa

Chacam

-@nt Comeércio
A N
| Galpao
- Terreno

Figura 4. Representagdo dos tipos de amostras de Pesquisa de Mercado

Fonte: Geopixel Cidades
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A busca por ofertas foi realizada em meios digitais, consultando anuncios de venda de
imoéveis disponiveis para o municipio, também foram consultados consultores e
anunciantes registrados pelo mapeamento 360°, com base nos contatos informados nas
placas identificadas no levantamento de fachadas disponivel nas imagens panoramicas.

Através das informacgdes obtidas nas pesquisas, foi possivel o diagndstico de detalhes
sobre a infraestrutura local, padrbes de construgéo, distribuicdo de agua, energia, esgoto
e pavimentagao, assim como a tipologia dos imodveis ofertados, possibilitando a obtencéao
de uma analise fiel do cenario atual do municipio e suas localidades.

A relagdo dos atributos e descricdo dos dados a serem preenchidos no registro das
pesquisas de mercado, coletados a partir da espacializagéo (registro do vetor do tipo ponto
na localizagédo correta) dos iméveis a venda estado dispostos no Quadro 1.

ATRIBUTO OPCOES DESCRIGCAO

Casa; Apartamento; Terreno; Galpao;
Comercial; Chacara; Outros.

Diferenciagéo da categoria

Tipo do imével Lo
correspondente ao imoével.

Localizagdo da Rua em que o imoével

Endereco -
¢ se encontra (logradouro).
Numero - Nudmero correspondente ao imdvel.
Bairro - Bairro referente ao imoével.

Area do terreno

Area total do terreno.

Area construida

Area total construida

Valor de venda

Valor de venda encontrado no
anuncio.

Conservagao

Otima; Boa; Regular; Ruim.

Iltem de importancia a ser analisado
conforme o estado de conservagéao
do imével.

Padrao construtivo

Luxo; Fina; Média; Popular; Rustica.

Padrao construtivo do imével,
atribuido a partir da analise do
anuncio (informagdes e imagens) e
das caracteristicas da fachada.

Situacao do lote onde esta

Situagao Esquina; Meio de Quadra; irregular localizado o imével, conforme sua
posicao na quadra.

Contato - Contato do anunciante.

e Nome da imobilidria ou anunciante

Imobiliaria - Lo
do imével.
Link ao qual foi encontrado o
Fonte -

anuncio.

Foto do antncio

“analista.sobrenome1.jpg”

Nome da captura salva, que deve
conter o primeiro nome e o
sobrenome do analista, separados
por ponto, e o nimero da amostra,
em extensao jpg.
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Quadro 1. Atributo das pesquisas

Fonte: Geopixel

Uma vez realizadas as pesquisas imobiliarias classificadas conforme os atributos
apresentados, torna-se possivel a obtengédo dos valores unitarios de area de terrenos e
consequentemente a avaliagdo da distribuicdo espacial dos valores praticados pelo
mercado imobilidrio no municipio.

2.3 ESPACIALIZAGAO E MAPEAMENTO DAS AMOSTRAS

As ofertas encontradas através de meios eletronicos, como sites de imobiliarias ou
consulta a corretores, permitem a identificagdo da localizacao correta do imével através
dos enderecgos disponibilizados nos anuncios.

O valor do metro quadrado obtido através das pesquisas de mercado e a distribuigéo
espacial dos imodveis, mostra-se como uma forma de caracterizar regides com poucas ou
muitas amostras. O que pode ser identificado por meio do somatério das pesquisas
imobiliarias registradas ao longo dos bairros do municipio, conforme apresentado no

Quadro 2, no qual as amostras abrangeram um total de 18 (dezoito) bairros do municipio
de Mogi Mirim. Os bairros contemplados na pesquisa de mercado se restringem a area
contratada pelo municipio.

BAIRROS ‘ TOTAL DE AMOSTRAS
Morro Vermelho 80
Tucura 68
Santa Cruz 67
Alto do Mirante 57
Mirante 54
Garcez 47
Nova Mogi 37
Centro 32
Aterrado 31
Aguardente do Reino 21
Saude 19
Planalto 14
Martim Francisco
Chacara Sol Nascente
Cachoeira de Cima
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Distrito Industrial | 2
Chacara Sao Francisco
Sdao Marcelo 1

Quadro 2. Tabela de quantitativo de amostras por bairro

Fonte: Geopixel

Realiza-se também a caracterizagao da tipologia dos imdveis amostrada, por meio da
somatoéria da quantidade de pesquisas de mercado por tipo de oferta. Foram registradas
540 (quinhentos e quarenta) amostras, sendo 154 (cento e cinquenta e quatro) terrenos,
363 (trezentos e sessenta e trés) casas, 4 (quatro) chacaras, 0 (zero) comerciais, 14
(quatorze) apartamentos e 5 (cinco) galpdes.

TIPO DE OFERTA TOTAL DE AMOSTRAS

Terreno 154
Casa 363
Apartamento 14
Galpao 5
Chacara

Comercial 0

Quadro 3. Quantitativo de amostras por tipologia

Fonte: Geopixel

A distribuicao espacial das amostras de pesquisa de mercado coletadas assim como a
relacdo de atributos, anuncios, fachadas dos imodveis e a geracao de fichas de Pesquisa,
encontra-se disponibilizadas no perfil PGV do Sistema Geopixel Cidades de Mogi Mirim —

SP.
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Figura 4. Camada Pesquisa de Mercado no Sistema Geopixel Cidades

Conforme estabelecido no escopo do projeto, foi determinado que as amostras deveréao
ser representativas dentro do universo de imdéveis que constitui uma regidao geoeconémica,
admitindo-se uma quantidade de amostras em torno de 1% e 2%, considerando o numero
de iméveis urbanos de 45.000 unidades imobilidrias, além disso, deve-se evitar pegar
dados com mais de doze meses anterior a data da avaliagdo.

O total das amostras coletadas somaram 540 (quinhentos e quarenta) imodveis,
equivalentes a 1,2% (um inteiro e vinte centésimos percentuais) do total de 45.000
unidades imobiliarias. Sendo 0,34% (trinta e quatro centésimos percentuais) amostras de
terrenos que permitem estimar com precisao o valor unitario do metro quadrado do terreno
atualmente praticado no mercado imobilidrio municipal.

Ao concluir o registro, é gerada uma ficha de pesquisa com os dados registrados na
amostra de pesquisa de mercado, uma captura de tela correspondente ao anudncio, uma
foto de fachada obtida pelaimagem panoramica e a localizacao da amostra, vista de cima,
vide Figura 5.
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FICHA DE PESQUISA DE MERCADO ’ geopixel

Geopixel - Inteligéncia Municipal

Enderego: Rua Regina Aparecida Luizi Bortz Numero do Imavel : 117

Bairro : Ponte Nova

Valor de Venda :640000

Area do terreno (m?): 102

Area construida (m?): 130

Testada :

Profundidade :

Topografia : Normal

Pedologia : Seco

Estrutura: Alvenaria

Situagao : Meio de Quadra

Tipo de construcéo : Casa

Padro Construtivo: Média

Fonte
Fonte: https./ibr i is.com i de-3 itorios-na-ponte-nova-ref-1240/
Data da Pesquisa: 05/08/2024 Imobiliaria: Bruno Kurihara Imoveis

Contato: Sim

Foto de Identificacdo

Figura 5. Modelo de Ficha de Pesquisa de Mercado

Fonte: Geopixel

Conforme disposto pelo Termo de Referéncia, toda a pesquisa foi realizada considerando,
preferencialmente, os elementos de uma mesma regido geoecondmica, evitando-se
coletar dados com mais de doze meses anteriores a data da avaliagao.

Os valores unitarios basicos de metro quadrado e as fichas, podem ser consultados ao
acessar a camada de Pesquisas de Mercado, disponivel no perfil PVG, do Sistema Geopixel
Cidades Municipal.
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3 RESULTADOS

Com base ao acesso das informagdes levantadas ao longo das pesquisas de mercado, foi
possivel analisar a distribuicdo espacial dos vetores imobiliarios atualmente praticados
nas diferentes regides do municipio de Mogi Mirim- SP.

3.1 ANALISE DA DISTRIBUICAO DE AMOSTRAS POR BAIRRO

Através dos dados ja apresentados, observou-se com base nas informagdes de ofertas
compiladas a relagao da distribuicdo das amostras de pesquisa de mercado ao longo dos
bairros em Mogi Mirim, conforme demonstrado no Grafico 1 que apresenta uma viséao geral
e o Grafico 2 que apresenta os seis bairros com maior disponibilizagcdo de amostras

encontradas.
&

Distribuicdo das Amostras por Bairro
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Grdfico 1. Distribui¢do das amostras nos bairros

Fonte: Geopixel
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Bairros com maior numero de amostras
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Waorro Tucura Santa Cruz Alto do Mirante Garcez
Vermelho Mirante

Grdfico 2. Bairros com mais disponibilizacdo de amostras

Fonte: Geopixel

Das 540 (quinhentos e quarenta) amostras realizadas, o bairro Morro Vermelho apresentou
a maior quantidade de registros imobiliarios no sistema com 80 (oitenta) amostras
contabilizando cerca de 14,81% do total de pesquisas. Sendo dessas amostras 60
(sessenta) casas e 20 (vinte) terrenos. Em relagdo aos valores, as casas deste bairro
possuem uma média de prego de R$1.832.065,00 (um milhdo oitocentos e trinta e dois mil
e sessenta e cinco reais). Ja os terrenos possuem uma média de valor de R$293.4210,00
(duzentos e noventa e trés mil quatrocentos e vinte e um reais).

Em segundo lugar destaca-se o bairro Tucura com 68 (sessenta e oito) registros
equivalentes a 12,59% do total das amostras, dos quais 53 (cinquenta e trés) amostras séo
casas, 12 (doze) terrenos, 2 (dois) apartamentos e 1 (um) galpao. O valor médio das casas
no Tucura é de R$566.103,00 (quinhentos e sessenta e seis mil cento e trés reais), ja os
terrenos o valor médio é de R$470.500,00 (quatrocentos e setenta mil e quinhentos reais)

Em terceiro encontra-se o bairro Santa Cruz, com 67 (sessenta e sete) registros,
equivalendo a 12,4% do total de amostras, destes 40 (quarenta) amostra de casas, 24
(vinte e quatro) terrenos e 3 (trés) apartamentos. No Santa Cruz, os valores das casas
possuem uma média de R$863.199,00 (oitocentos e sessenta e trés mil cento e noventa e
nove reais) enquanto os terrenos possuem a média de preco de R$299.541,00 (duzentos e
noventa e nove mil quinhentos e quarenta e um reais).
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Em quarto lugar, destaca-se o bairro Alto do Mirante, com 57 (cinquenta e sete) amostras,
correspondentes a 10,55% do total de amostras, sendo 40 (quarenta) casas, 15 (quinze)
terrenos, 1 (um) apartamento e 1 (um) galpdo. O valor médio das casas no Alto do Mirante
¢ de R$530.024 (quinhentos e trinta mil e vinte e quatro reais) enquanto os terrenos
possuem valor médio de R$139.533,00 (cento e trinta e nove mil quinhentos e trinta e trés
reais).

Em seguida, encontra-se o bairro Mirante, com 54 (cinquenta e quatro) registros
equivalentes a 10% do total das amostras, sendo 34 (trinta e quatro) casas e 20 (vinte)
terrenos. Neste bairro o valor médio das casas é de R$815.496,00 (oitocentos e quinze mil
quatrocentos e noventa e seis reais) e os terrenos possuem o valor médio de R$180.249,00
(cento e oitenta mil duzentos e quarenta e nove reais).

Por fim, o bairro Garcez com 47 (quarenta e sete) registros, sendo correspondente a 8,7%
do total de amostras, sendo 22 (vinte e dois) casas, 22 (vinte e dois) terrenos e 3 (trés)
apartamentos. No bairro Garcez o valor médio das casas é de R$815.135,00 (oitocentos e
guinze mil cento e trinta e cinco reais) e o valor médio dos terrenos é de R$179.513,00
(cento e setenta e nove mil quinhentos e treze reais).

3.2 ANALISE DA TIPOLOGIA DE OFERTAS

Para a analise da proporgao e variedade dos tipos de ofertas dos imdveis registrados no
sistema, foram elaborados graficos com o percentual de tipologia para todas as amostras
registradas e feito uma analise grafica para os 6 bairros destacados com maior oferta de
pesquisas, levando em consideracdo a tipologia ja mencionada no item 2.3 (Casa,
Apartamento, Galpao, Terreno, Comércio e Chacara).

No cenario geral de 540 amostras, é possivel observar que foram registrados um maior
numero de casas, sendo 363 (trezentos e sessenta e trés) registros, correspondendo a
cerca de 67,22% das amostras, seguido por 154 (cento e cinquenta e quatro) registros de
terrenos, equivalente a 28,51% das amostras, 4 (quatro) amostras de chacaras cerca de
0,74% das amostras, 14 (quatorze) amostras de apartamentos, correspondendo a 2,59%
das amostras e por fim, 5 (cinco) amostras do tipo galpédo, equivalente a 0,92% do total de
registros de amostras, conforme mostra o Grafico 3.
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Tipologia de amostras
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Grdfico 3. Percentual Geral de Tipologia de Oferta

Fonte: Geopixel

Dentre os bairros com maiores valores de distribuicdo amostral, destacou-se o Morro
Vermelho, tendo registrado um maior nimero casas equivalendo a 75% das amostras
registradas no bairro e apresenta também amostras de terrenos que equivalem a 25% em
relagdo a quantidade total de amostras registradas no bairro, como mostra o Grafico 4.

Morro Vermelho

m Terrenc = Casa

Grdfico 4. Classificagdo tipoldgica bairro Morro Vermelho

Fonte: Geopixel

Em segundo, destacou-se o bairro Tucura com um registro maior de amostras do tipo casa,
equivalente a 77,94% do total das amostras nesse bairro, apresenta também amostras de
terrenos que representam 17,64%, ja os apartamentos equivalem a 2,94% e os galpdes
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equivalem a 1,47% em relacdo a quantidade total de amostras registradas no bairro, como
mostra o Grafico 5.

Tucura

s Terreno = Casa = Apartamento Galpdo

Gréfico 5. Classificagdo tipoldgica bairro Tucura
Fonte: Geopixel

Em terceiro destaque, ficou o bairro Santa Cruz com 59,7% das amostras sendo do tipo
casa, 35,82% de terrenos e por fim amostras do tipo apartamento que equivalem a 4,47%
do total de amostras registradas no bairro, como mostra o Grafico 6.

Santa Cruz

mTerreno wmCaza wm Apartamento

Grdfico 6. Classificagdo tipoldgica bairro Santa Cruz

Fonte: Geopixel
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Seguido pelo bairro Alto do Mirante, com 70,17% das amostras sendo do tipo casa, 26,31%
de terrenos, por fim amostras de galpdo e apartamentos equivalem a 1,75% do total de
amostras registradas no bairro, como mostra o Grafico 7.

Alto do Mirante

sTerreno wCasa = Apartamento = Galpdo

Gréfico 7. Classificagdo tipoldgica bairro Alto do Mirante
Fonte: Geopixel

Em sequéncia, destacou-se o bairro Mirante com 62,96% das amostras sendo do tipo casa
e 37,03% de terrenos em relagéo ao total de amostras registradas no bairro, como mostra
o Grafico 8.

Mirante

m Terrenc = Casa
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Grdfico 8. Classificagdo tipoldgica bairro Mirante

Fonte: Geopixel

Por fim, destacou-se o bairro Garcez com 46,8% das amostras sendo do tipo casa, 46,8%
de terrenos e 6,38% de apartamentos em relagcdo ao total de amostras registradas no
bairro, como mostra o Grafico 9.

Garcez

mTerreno = Casa = Apartamento

Gréfico 9. Classificagdo tipoldgica bairro Garcez — Fonte: Geopixel

O que se pode observar é que dentre os bairros apresentados, em quatro deles nao houve
uma variagao acima de 3 tipos de amostras por bairro, sendo casa, terreno e apartamento.
Os bairros Tucura e Alto do Mirante foram os bairros que apresentaram maior variedade de
tipos de amostras registradas, sendo casas, terrenos, apartamentos e galpoes; os bairros
Santa Cruz e Garcez apresentaram uma variagdo com trés tipos de amostras, sendo casas,
terrenos e apartamento. Por fim, os bairros Mirante e Morro Vermelho foram os bairros que
apresentaram menor variedade de tipos de amostras, contando apenas casas e terrenos.



3.3 HOMOGENEIZACAO
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A partir da conclusédo do levantamento de amostras de pesquisa de mercado foi feita uma
homogeneiza¢gdo com os valores de terrenos levantados. A homogeneizagdo levou em

conta as medidas da moda de testada e profundidade apresentada nas amostras

coletadas, essas medidas foram cruciais equiparar os valores das amostras, também foi

aplicada uma depreciagao de 10% no valor de venda encontrados nos anuncios, a fim de

balancear as amostras registradas. A realizacdo da homogeneizacgao servira de auxilio

para arealizagao de estudo para a etapa seguinte, Zonas Homogéneas.

HOMOGENEIZAGAO DE TERRENOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Lote Paradigma areater. | testada prof. valor antincio valor comercial vm2t fator frente | fator profundidade vm2t

testada profundidade 389,74 10,43 37,37 RS 220.000,00 | RS 198.000,00 | RS 508,03 | 0,9895299 1,116052716 561,05
456,00 60,83 7,50 RS  450.000,00 | RS  405.000,00 | RS 888,16 | 0,6367523 0,49987669 282,70

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

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

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

1400,00 35,00 40,00 RS 350.000,00 | RS 315.000,00 | RS 225,00 | 0,7311104 1,154700538 189,95

10 30 998,00 61,00 16,36 RS 400.000,00 | RS 360.000,00 | RS 360,72 | 0,6363082 0,73848168 169,50
300,00 12,00 25,00 RS 130.000,00 | RS 117.000,00 | RS 390,00 | 0,9554428 0,912870929 340,16

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

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

250,00 10,00 25,00 RS 80.000,00 [ RS 72.000,00 | RS 288,00 1 0,912870929 262,91

250,00 10,00 25,00 RS 75.000,00 [ RS 67.500,00 [ RS 270,00 1 0,912870929 246,48

250,00 10,00 25,00 RS 83.000,00 | RS 74.700,00 | RS 298,80 1 0,912870929 272,77

Quadro 5. Homogeneizagdo Amostras de Terrenos

Fonte: Geopixel
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4 CONCLUSAO

Encontram-se disponiveis no sistema Geopixel Cidades municipal, a camada de
pesquisas imobiliaria espacializadas, assim como outras camadas que servirao de auxilio
para a realizagao de estudo para a etapa seguinte, Zonas Homogéneas.

Atenta-se para os pontos de interesse classificados como polos valorizantes e
desvalorizantes como apoio para identificagdo das discrepancias de valores entre
determinadas areas, de modo a facilitar a consultoria no momento dos calculos
relacionados a estimag¢do do valor do metro quadrado de toda a extensdo territorial
acordada nas etapas subsequentes.

A finalizacao da etapa de pesquisas de mercado e a geragdo de uma base de informacgodes
solida para a proxima fase, criagdo de Zonas Homogéneas, possibilita o entendimento do
cenario atual e a prospeccgao para a atualizagao futura do valor do metro quadrado das
regides, levando em consideracao sua localizacédo e especificidades.
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