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1 INTRODUCAO

O presente Plano de Trabalho (PT) apresenta o processo metodoldgico para a execugdo das
atividades necessarias na Revisdo/Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos do Municipio de Mogi
Mirim — SP, conforme o Contrato n? 092/2024.

A Planta de Valores Genéricos (PVG), ou simplesmente Planta de Valores, é parte integrante e
basica do sistema de informag¢des do Cadastro Municipal Multifinalitdrio e juntamente com o
Cadastro Imobiliario formam a base de cdlculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

O IPTU talvez seja o tributo mais efetivo no tocante a expectativa de justica dentre aqueles que
taxam a propriedade. Operacionalmente, constitui-se de um percentual sobre o valor venal de
imdveis urbanos, que incluem montantes calculados sobre os terrenos e edificacdes baseados na
PVG.

Contudo, o potencial arrecadatério dos municipios, em geral, dificilmente é atingido, por conta
de longos periodos sem atualizacdo da Planta de Valores Genéricos, defasando o Valor Venal dos
Imodveis, consequentemente afetando a arrecadacgdo de IPTU.

O valor que o imével alcangara em transacao de compra-e-venda a vista, segundo as condicGes
usuais do mercado de imdveis, trata-se do valor venal do imdvel. Empregado na base de célculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), de acordo com o Art. 33 do Cédigo Tributario Nacional
(BALEEIRO, 1999).

O calculo do valor venal do imével é realizado a partir de metodologia que abrange aspectos
técnicos e legais. Os aspectos legais correspondem as legislagdes municipais, estaduais e nacionais,
tais como o Cdodigo Tributario Municipal.

Enquanto, os aspectos técnicos, tem como objetivos de fornecer o respaldo técnico-cientifico
para evitar a subjetividade no levantamento e tratamento das informagdes. Nesse sentido a NBR
14.653 — partes 1 e 2: Avaliacdo de Bens, referente a imdveis urbanos, desenvolvida pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), é o instrumento técnico legal que fornece o respaldo técnico
necessario para o levantamento e calculo do valor venal do imodvel.

A elaboracdo de Plantas de Valores através de técnicas de avaliagdo avangadas e realizadas por
profissionais especializados, desvinculados de interesses comerciais na cidade é altamente
recomendada e contribui grandemente para alcancar justica fiscal e social coerente e consciente. Sua
elaboragdo, portanto, constitui-se de um trabalho extenso uma vez que todas as peculiaridades

relevantes e de interesse tributario de cada local devem ser consideradas.
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Os elementos estruturais da PVG sao o valor venal do imdvel e os dados cadastrais do municipio,
gue por sua vez, sao alicercados por informagdes atuais, base juridica consistente e metodologia de
avaliacdo que contempla a atualidade das transa¢Ges imobiliarias.

A principal fungdo da PVG é proporcionar a definicdo de uma politica de tributacdo imobilidria
justa e equalitaria, respeitando o principio de isonomia, assim como a capacidade contributiva da

populacdo conforme Art. 150, Inciso Il, da Constituicdo Federal Brasileira (1988):

“Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito
Federal e aos Municipios:

[..]
Il - Instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situa¢éo equivalente, proibida qualquer
distingdo em razdo de ocupagdo profissional ou fungdo por eles exercida, independentemente da denominagdo juridica dos

rendimentos, titulos ou direitos;”

E na Planta de Valores Genéricos que s3o plotados os valores de mercado unitdrios (R$/metro
guadrado) de terrenos, para cada face de quadra ou eixo de logradouro, devidamente
homogeneizados em relacdo aos seus diversos atributos e referidos a uma mesma data. Agrega
variaveis selecionadas de forma a construir uma representacdo da realidade, que reflita as
caracteristicas de uso e ocupac¢do do solo urbano.

Além do aspecto tributdrio, a PVG também fornece outras caracteristicas que ddo suporte ao
planejamento urbano e social, uma vez que, aponta os indices de valorizagao dos iméveis.

A partir desses indices, o gestor municipal possui elementos que o auxiliam no investimento de
programas e projetos que eliminem a especulagao imobilidria, diminuindo os vazios urbanos, além
de permitir definigbes mais precisas da configuragao espacial do municipio.

No ambito social, os indices de valorizagao podem proporcionar aumento da qualidade de vida
dos habitantes a partir de investimentos em equipamentos urbanos e infraestrutura basica, por
exemplo. Todavia, considerando que a cidade estd em constante modificagdo, a manutengao e a
atualizacdo dos dados cadastrais do municipio sdo extremamente importantes e essenciais para a
atualizacdo da PVG e seu bom gerenciamento.

Como forma de agilizar a atualizag¢do e o gerenciamento das informacGes do cadastro técnico
urbano, vem crescendo no mercado ferramentas e métodos de geoprocessamento para uma

atualizagdo e analise mais rapida e eficiente.
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A adocado de uma PVG, usando o cadastro técnico urbano georreferenciado, permite uma melhor
e mais agil analise e defini¢do das varidveis, tornando mais facil e rapida a determinagdo dos valores
unitdrios tanto dos terrenos como das construgdes. Isso é possivel, ndo sé pelo poder de visualizagao
oferecido pelas imagens da base cartografica, mas também pela dinamicidade oferecida pelos
sistemas de geoprocessamento.

Com a estruturacdo e implanta¢do da nova Planta de Valores Genéricos, as informagdes do
municipio ficardo mais bem dispostas, podendo ser utilizadas por diferentes secretarias e propiciando
informacgdes atuais sobre o uso do solo urbano.

Ao utilizar dados que refletem a realidade do municipio, este processo permite garantir a correta
distribuicdo de aliquotas, cobranca justa e com equidade para com o contribuinte.

A estrutura desse documento esta apresentada de tal forma, a atender os objetivos
recomendados no Termo de Referéncia de prestacdo de servicos, o qual passa a fazer parte
integrante deste Plano de Trabalho e metodologia a ser empregada na realizacdo dos servicos de

revisdo da Planta de Valores Genéricos (PVG).

2 OBJETO DA CONTRATACAO

Contratacdo de empresa especializada para fornecimento de locacdo de software como servico
(Software As A Service — SAAS) na web, para as necessidades de gestdo territorial, atualizacdo do
cadastro técnico multifinalitario, revisdao da Planta de Valores Genéricos - PGV e demais servigos

necessarios para a modernizagao administrativa e tributaria do municipio de Mogi Mirim — SP.

2.1 NAOESCOPO

Abaixo seguem os itens que ndo sdo escopos desse projeto:

2.1.1 Executar o projeto fora das especificagdes técnicas previamente acordadas e declaradas
entre as partes no escopo do projeto.

2.1.2 Garantir a aprovagao da Lei da Planta de Valores Genéricos, junto a Camara Municipal de
Vereadores.

2.2 AREA DE ABRANGENCIA

O trabalho a ser realizado abrange 45.000 (quarenta e cinco mil) unidades imobiliarias existentes

no municipio de Mogi Mirim, conforme reproduzido na Figura 1.
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Figura 1 — Limite municipal de Mogi Mirim — SP.

MogilGuacu® j

Fonte: Geopixel Cidades.

Localizada a Leste do estado de S3o Paulo, Mogi Mirim esta 611 metros acima do nivel do mar
com latitude do distrito sede do municipio: 22,43° e longitude do distrito sede do municipio: 46,95°.
O territério de Mogi Mirim possui 499 quildmetros quadrados. z

A temperatura média anual varia de 18°C e 28°C. A cidade é cortada em sua face urbana pelo rio
Mogi Mirim e margeada também pelo rio Mogi Guagu, o qual serve de manancial de abastecimento
de dgua do municipio.

O Municipio é servido por trés rodovias de excelente qualidade. A Rodovia “Dr. Adhemar Pereira
de Barros” (SP-340), possui pista dupla e serve de ligacdo do municipio com Campinas, Sdo Paulo e o
porto de Santos. A Rodovia “José Tosello” (SP-147), em pista dupla, que faz a ligagdo do municipio
com Itapira e Sul de Minas Gerais. No brago inverso, faz o elo entre Mogi Mirim e Limeira, alcangando
a Rodovia Anhanglera. Por ultimo, a Rodovia “Wilson Finardi” (SP-191) permite a ligagdo do
municipio com Conchal e Araras, alcan¢ando igualmente a Rodovia Anhangiliera.
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Figura 2 — Localizagdo do Municipio de Mogi Mirim — SP.

Fonte: https://upload.wikimedia.org, localizacdo do municipio de Mogi Mirim - SP.

Ill

Mogi Mirim possui dois parques industriais. Um deles, o Distrito Industrial “José Marangoni”,
fica localizado a margem da Rodovia “José Tosello” (SP-147), que liga o municipio a Itapira e ao Sul
de Minas. Ja o Distrito Industrial “Luiz Torrani”, esta localizado ao lado da pista Norte da Rodovia
“Adhemar Pereira de Barros” (SP-340), que liga o municipio a Campinas, S3o Paulo e ao porto de

Santos.

A atividade industrial é diversificada, mas com predominancia do ramo metalurgico, face a
multiplicidade de empresas fornecedoras do setor automotivo. Além de micro, pequenas e médias
empresas, industrias de grande porte, varias de capital internacional, estdo instaladas em Mogi

Mirim.
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2.2.1 Estudo da Circunvizinhan¢a de Mogi Mirim - SP

Com o intuito de fazer uma analise preliminar de Mogi Mirim, foi realizado um estudo
comparativo com os municipios que o circundam. Para isso, foram levantados dados disponibilizados
nos sites das prefeituras fronteiricas, os quais nos forneceram informacgées relacionadas ao
recolhimento de IPTU — Imposto Predial e territorial urbano (Tabela 4) e ITBI — Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imodveis (Tabela 5). Outra base de dados utilizadas foi o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), no qual foi possivel levantar dados como o total de receitas realizadas
e despesas empenhadas (Tabela 3), ambas informagdes referentes ao ano de 2023, data do ultimo
levantamento realizado pelo IBGE. Além disso, foram captadas informacdes referentes ao PIB per
capta do ano de 2021, seu uso tem a intencdo de medir o quanto do PIB municipal caberia a cada
municipe se todos recebessem partes iguais (Tabela 1). A densidade demografica (Tabela 2) também
foi levantada, pois a partir deste indice é possivel verificar informagdes sobre as caracteristicas de

povoamento dos municipios alvo.

A tendo como base a tabela abaixo, é possivel perceber que o Municipio de Mogi Mirim tem o
segundo maior valor de PIB Per Capta quando comparado aos seus vizinhos. O maior valor de PIB Per

Capta é encontrado no municipio de Santo Anténio de Posse — SP, com valores estimados em RS

78.794,30.
Tabela 1 - PIB Per Capita, segundo o IBGE (2021).
Municipio PIB Per Capita (IBGE/2021)
Santo Antdnio de Posse RS 78.794,30
Mogi Mirim RS 67.095,62
Itapira RS 62.845,44
Mogi Guagu RS 44.538,21
Artur Nogueira RS 30.610,29
Engenheiro Coelho RS 30.446,44
Conchal RS 30.159,50

A Tabela 2 nos indica que a densidade demografica de Mogi Mirim é a terceira maior dentre os
municipios comparados, sendo o municipio com maior densidade demografica é Artur Nogueira e em

seguida Mogi Guagu.
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Tabela 2 - Densidade Demogrifica, segundo o IBGE (2022).

Municipio Densidade Demografica
(IBGE/2022)
Artur Nogueira 289,04 hab/Km?
Mogi Guagu 189,06 hab/Km?
Mogi Mirim 185,97 hab/km?
Engenheiro Coelho 177,97 hab/Km?
Conchal 153,73 hab/Km?
Santo Antdnio de Posse 150,80 hab/Km?
Itapira 138,93 hab/Km?

As Receitas Realizadas e Despesas Empenhadas segundo o levantamento do IBGE, realizado em

2023, mostram que Mogi Mirim — SP quando comparada aos municipios limitrofes tem a segunda

maior arrecadacao e valor em despesas.

Tabela 3 — Receitas realizadas e Despesas empenhadas, segundo o IBGE (2023).

Receitas Realizadas Despesas Empenhadas

Municipio (IBGE/2023) (IBGE/2023)
Mogi Guacu RS 846.831.199,81 | RS 881.717.174,80
Mogi Mirim RS 668.722.600,54 | RS 658.900.253,10
ltapira RS 480.978.323,75 | RS 490.561.950,80
Artur Nogueira RS 273.541.873,55 | RS 287.794.746,10
Conchal RS 101.732.743,52 | RS 174.884.120,60

Santo Antdnio de Posse

RS 174.791.356,94

RS 177.533.693,60

Engenheiro Coelho

RS 106.987.857,23

RS 117.791.590,50

A Tabela 4, que apresenta dos valores previstos encontrados para arrecadacdao de IPTU no

municipio de Mogi Mirim e vizinhos, mostra que Mogi Mirim — SP prevé arrecadar RS 54.858.000,00

no ano de 2024, desta forma, ocuparia o primeiro lugar no ranking de arrecadac¢dao de IPTU em

compara¢do aos municipios limitrofes. O municipio vizinho com menor arrecada¢dao de IPTU é

Engenheiro Coelho — SP, com valores previstos para 2024 em RS 4.992.000,00.



Tabela 4 — Arrecadagdo de IPTU prevista para 2024, declarado por cada Prefeitura.
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Municipio Arrecadagdo prevista
IPTU 2024
Mogi Mirim RS 54.858.000,00
Mogi Guagu RS 45.644.380,00

Itapira

RS 24.800.000,00

Artur Nogueira

RS 16.289.000,00

Conchal

RS 11.940.000,00

Santo Antonio de Posse

RS 6.533.000,00

Engenheiro Coelho

RS 4.992.000,00

A Tabela abaixo, com a arrecadacdo prevista de ITBI para os municipios circunvizinhos de Mogi
Mirim — SP é de grande relevancia para indicar o aquecimento ou ndo do mercado imobilidrio dos
municipios. Pode-se perceber que os municipios com maiores arrecadacdes sdo Mogi Guacu — SP e
Mogi Mirim — SP, respectivamente. Engenheiro Coelho - SP, para o ano de 2024, teve arrecadacdo

prevista com ITBI de RS 1.285.000,00, ocupando a ultima colocac¢do entre os municipios avaliados.

Tabela 5 — Arrecadagao de ITBI prevista para 2024, declarado por cada Prefeitura.

Municipio Arrecadagdo prevista
ITBI 2024
Mogi Guagu RS 19.474.842,00
Mogi Mirim RS 15.000.000,00
Itapira RS 4.800.000,00
Artur Nogueira RS 3.200.000,00
Conchal RS 1.400.600,00
Santo Antdnio de Posse RS 1.390.000,00
Engenheiro Coelho RS 1.285.000,00

A Tabela 6, elenca os valores de aliquotas territoriais e prediais utilizadas por cada municipio no
calculo de IPTU. Analisando cada um dos sete municipios presentes na tabela, podemos afirmar que
a maior aliquota territorial apresenta valor igual a 3,75% e é aplicada pelo municipio de Conchal - SP.
A menor aliquota territorial com valor igual a 1,0% é utilizada pelos municipios de Mogi Mirim — SP,

Itapira — SP e Engenheiro Coelho - SP. Observando agora as aliquotas prediais, conclui-se que a de
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maior valor, é igual a 1,5%, sendo aplicada pelo municipio de Artur Nogueira, enquanto a aliquota de

menor valor, igual a 0,40%, é aplicada pelo municipio de Mogi Guagu — SP.

Tabela 6 — Comparativo entre aliquotas.

. ALIQUOTA ALIQUOTA
MUNIciPio TERRITORIAL PREDIAL FONTE
MOGI MIRIM 1% 1% Lei N2 1.431/1983
MOGI GUACU 2% 0,4% Lei n2 2.993/1992
Lei Complementar
CONCHAL 3,75% 0,75% Ne 64/2001
1% - Sobre o valor
ITAPIRA 1% vena! do pr~édio Lei N2 1.079/1972
com inclusdo do
terreno
1% - Sobre o valor
SANTO ANTONIO DE 29% venal do prédio Lei Complementar
POSSE com inclusdo do N2 10/2017
terreno
Lei Complementar
N2 255 (Compilagdo
ARTUR NOGUEIRA 2% 1,5% atualizada até Lei
Complementar N2
594/2016)
Lei Complementar
ENGENHEIRO COELHO 1% 0,75% N 022/2016
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3 OBJETIVOS

3.1 OBJETIVO PRINCIPAL

Devera ser realizada a revisao e atualizacdo das informagdes com objetivo de realizar a proposta

de uma nova Planta Genérica de Valores - PGV considerando o universo de 45.000,00 (quarenta e

cinco mil) unidades imobilidrias existentes no municipio, sujeitos ao langamento de IPTU e ITBI,

objetivando a definicdo dos novos valores unitarios fiscais que formardo a base de calculo dos

tributos.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Para a reavaliacdo da Planta Genérica de Valores - PGV, serdo realizadas as acdes descritas a

seguir:

>

Providenciar pesquisa de mercado e tratamento dos dados coletados, através de
homogeneizacdes;

Compilar todas as Leis vigentes no Municipio que sejam relacionadas a PGV, incluindo entre
outras, legislacGes esparsas.

Estudar a legislagdo municipal existente, incluindo a ultima alteracdo da PGV e todas as Leis
gue a alteraram, inclusive os Decretos, Portarias, Instrucées Normativas, Ordens de Servicos,
gue regulamentaram os dispositivos legais, assim como a Lei Organica do Municipio.
Adequar a nova PGV a realidade do municipio, mantendo predominantemente as
denominagdes e nomenclaturas hoje utilizadas.

Fixar os valores basicos de mercado para os terrenos sujeitos ao langamento dos tributos.
Definir os precos fiscais, com base em percentual dos precos de mercado, estabelecendo, se
for o caso, novas areas ou zonas de valorizagdo no municipio.

Produzir polos de valorizagao e criar varidveis que influenciardo na formagao dos valores dos
imdveis, homogeneizar e tratar os valores pesquisados.

A metodologia de avaliacdo devera ser baseada no processo de avaliagdo em massa, com o
objetivo de abranger o maximo de imdveis nos modelos de avaliagdo.

Avaliar os valores a fim de atender ao preconizado pela norma brasileira da ABNT Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, sobre avaliagdo de imdveis, bem como as normas publicadas

pelo IBAPE — Associacdo Brasileira de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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Apresentar os valores com menor indice de erros.

Buscar sintonia com o mercado imobiliario, de modo a permitir a definicdo de uma politica
tributaria justa e com equidade.

Simular os valores venais e do IPTU para o préximo exercicio fiscal e confrontagdo dos
mesmos com os precos atualmente praticados pela Prefeitura.

Apresentar proposta de Projeto de Lei contemplando o Modelo de Avaliagdo Imobiliaria para
apuracdo do cdlculo do valor venal para terrenos e edificagdes com as respectivas tabelas de
fatores, Zonas de Valorizacao, indices de pontos por caracteristicas de construgdo por tipo,

valor do metro quadrado de terrenos e edificacdo por tipo.

4 PLANO DO PROJETO

Este Projeto segue o roteiro do Guia PMBOK® 62 edicdo, definindo planos segmentados para

controle e gerenciamento do projeto, atuando integradamente como ferramentas de gestdo sendo

o Plano de Reavaliacdo da Planta de Valores Genéricos — PVG, descrito a seguir.

4.1 PLANO DE GERENCIAMENTO DE ESCOPO

Segundo o Guia PMBOK® 62 edicdo, “O gerenciamento do escopo inclui os processos necessarios

para assegurar que o projeto inclua todo o trabalho necessario, e apenas o necessario, para terminar

o projeto com sucesso. O gerenciamento do escopo do projeto esta relacionado principalmente com

a definicdo e controle do que esta e do que ndo estd incluso no projeto”.

De acordo com o disposto no Termo de Referéncia, sera escopo deste projeto:

a)

b)

Trabalhos e Estudos preliminares — Planejamento Geral detalhado das atividades;
Atualizacdo da Planta Genérica de Valores — Georeferenciada — Universo de 45.000,00
unidades imobiliarias

Estudo da Politica Tributaria

Simulagdo da Carga Tributdria

Elaboragdo do Projeto de Lei
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4.2 EAP

A Estrutura Analitica do Projeto (EAP) segundo o PMBOK 62 edicdo “é uma decomposicdo
hierdrquica orientada as entregas do trabalho a ser executado pela equipe para atingir os objetivos
do projeto e criar as entregas requeridas, sendo que cada nivel descendente da EAP representa uma
definicao gradualmente mais detalhada da definicao do trabalho do projeto”.

Através de uma estrutura semelhante a um organograma, a EAP representa o que devera ser
realizado e entregue pelo projeto. Ela permite ainda detalhar quais as entregas que devem ser
geradas em funcdo dos objetivos do projeto.

A organizacgdo das entregas por meio de uma EAP vem sendo fortemente utilizada nos projetos
de sucesso em todo o mundo, ja que permite o esclarecimento a equipe do projeto, fornecedores,
clientes, patrocinadores e demais interessados sobre o que se espera em termos de resultados do
projeto e, consequentemente, do que serd monitorado e controlado.

A EAP do projeto da Prefeitura Municipal de Mogi Mirim (Contrato N2 092/2024) é representada

na Figura abaixo.

Figura 3 — Estrutura Analitica do Projeto — EAP.

Atualizagio da Planta |
Genérica de Valores ‘

—1 Estudos preliminares e ]
| plano de trabalho 1

| Pesquisa imobiliaria |

I~ Zonas homogéneas |

i~ Definicao de valores l{

| Simulagio tributaria |

' Minuta de lei |
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4.3 DICIONARIO DA EAP

De acordo com os objetos descritos no Termo de Referéncia, segue na Figura 4 — Dicionario da
EAP. a descricdo dos produtos no que tange o seu nivel 1, sendo a Elaboracdo/Revisdo da Planta de
Valores Genéricos, o item 1.2 da EAP.

Figura 4 — Dicionario da EAP.

1D Descrigdo Produto

Estudo que tem por objetivo, organizar a
execucdo do projeto, e levantar todas as
informagdes pertinentes a atualizagdo da Planta
de Valores Genéricos

ESTUDOS PRELIMINARES E

PLANO DE TRABALHO Documento de texto

Etapa de levantamento de valores de mercado.

Inclui pesquisas imobiliarias online, assim como

por meio de corretoras imobiliarias. Esta incluso

nesta etapa o levantamento e sele¢do de dados
de ITBI.

PESQUISA IMOBILIARIA Relatério, Fichas de Pesquisa

Imobiliaria, Fichas de ITBIs

Levantamento das caracteristicas fisicas,

ZONAS HOMOGENEAS econdmicas, sociais do municipio. Classificagcdo Relatério de zonas, detalhando a
das regides, bairros, loteamento em zonas metodologia utilizada
homogéneas.

Base cartografica contendo eixos de

- Defini¢do de valores unitarios de terreno e logradouro ou faces de quadra, com
DEFINICAO DE VALORES definigdo de valores unitarios de construgdo de valor unitdrio de terreno atual e
acordo com tipologia do imdvel. proposto. Tabela de valores unitérios

de construgdo.

SIMULAGAO TRIBUTARIA  [Simulaco de cenérios de arrecadag3o incluindo |Documento de texto exemplificando
diferentes aliquotas ou métodos. diferentes cenarios de tributagao.

Rascunho do projeto de lei, determinando as
MINUTA DE LEI novas férmulas de calculo de valor venal, para Documento de texto
terreno e imdveis construidos.

5 PLANO DE GERENCIAMENTO DA COMUNICACAO

Segundo o PMBOK® 62 edicdo, o Gerenciamento das Comunicagdes é o processo de desenvolver
uma abordagem apropriada e um plano de comunicacao do projeto com base nas necessidades de

informacao e requisitos das partes interessadas e nos ativos organizacionais disponiveis.
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O plano de comunicacdao determina as necessidades de informacdo e comunicacdo dos
envolvidos no projeto, por exemplo, quem precisa de qual informacao, quando ela serd necessaria,
como e por quem ela sera distribuida.

Um bom plano de comunica¢do deve especificar métodos que permitam transmitir a informacao
sem ruido, de maneira clara, tendo sempre o feedback do receptor.

Neste sentido, a Geopixel propde um plano de reunides de acompanhamento do projeto. O
objetivo é especificar quais documentos serdo comunicados, para quais interessados (stakeholders),

em que frequéncia (quando) e por qual meio (como).

5.1 ESTRATEGIAS DE COMUNICACAO

As estratégias de comunicagdo a serem implementadas pela Geopixel consideram as melhores
praticas e processos de gestdo de projetos, conforme detalhado a seguir:

a) Identificacdo das partes interessadas (stakeholders): processo de identificar todos os

técnicos e gestores de outras instituicdes que sejam pertinentes e que tenham influéncia sobre o

projeto, documentando as informagdes relevantes relacionadas aos interesses do projeto;

b) Planejar as comunicacdes: processo de determinar as necessidades de informacao

das partes interessadas no projeto e definir a abordagem adequada de comunicagao;

c) Distribuir as informacdes: processo de disponibilizar as informagGes necessarias as

partes interessadas no projeto, conforme planejado, em tempo habil;

d) Gerenciar as expectativas das partes interessadas: processos de gerenciamento de
comunicagdo e interagdo com as partes interessadas, para atendimento das suas necessidades

especificas e para solucionar as questdes que se apresentarem;

e) Reportar o desempenho: processo de coleta e distribuicdo de informacdes sobre o
desempenho do projeto, incluindo relatdrios de andamento, medi¢des do progresso e previsoes.
Envolve ainda a coleta e analise periddica do andamento real do projeto confrontado com a sua linha

base, planejada inicialmente.
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5.2 FERRAMENTA DE COMUNICAGCAO

A comunicacdo entre as partes interessadas no projeto se dard por meio oral ou escrito,
incluindo-se aqui os meios eletronicos. Os meios de comunicacdo que serdao adotados para a

divulgacao de informacgdes sao:

a) Oficios;

b) Reunides presenciais nas dependéncias da prefeitura ou da Geopixel;
c) Reunides remotas;

d) Atas de reunides e apresentacdes;

e) Relatérios mensais de acompanhamento do projeto;

f) Documentos do projeto (especificacGes e fluxogramas de processos);
g) E-mails;

h) Telefone (fixo e celular).

5.3 ATIVOS ORGANIZACIONAIS DO PROJETO

No caso dos documentos em formato “.doc”, “.docx” ou “pdf”, serd utilizado a abreviatura do
nome da categoria de documento, conforme a bem como a indicagdo da abreviatura referente ao

produto escopo do projeto, seguido dos dados de versionamentos, responsaveis pela criacdo do

documento.
Figura 5 — Ativos Organizacionais do Projeto.
Categoria Abreviatura
Apresentagdes APR
Reunides REU
Atas ATA
Oficios OFC
Comunicados coMm
Versdes de entregaveis ENT
Relatdrios de entrega REL
Especificagdo Técnica ET
Plano de Trabalho PT
Pesquisas de Valores Imobilidrios PME
Zonas Homogéneas ZH
Inferéncia Estatistica INF
Simulagdes Imobiliaria e SIM
Tributdria
Minutas de Lei MIN
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5.4 REUNIOES

Todas as reunides devem ser marcadas no minimo 7 dias Uteis de antecedéncia para que seja
realizado o planejamento de deslocamento dos profissionais, para o caso de reunido presencial, as
reunides sendo remotas elas devem ser marcadas com no minimo 3 dias Uteis de antecedéncia.
Devera ser informado por e-mail a todos os participantes as informacdes de local, hora, data e pauta
da reuniao.

Todas as reunides serdo consolidadas em Atas, sendo mencionado neste documento o local,
data, horas, nome dos participantes, informacdes tratadas, decisdes tomadas, acdes e pendéncias.

Por fim, todas as Atas deverdo ser encaminhadas a todos os participantes da reunido por e-mail
podendo realizar observacGes de anotagGes nao realizadas, fazendo mencdo a corregdo a todos os
participantes.

A corre¢do deste documento, caso necessaria, deverd ser realizada pelo profissional que redigiu a
Ata em reunido.



Figura 6 — Plano de reunides de acompanhamento de projeto.
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Tipo de Comunicag¢do Objetivo MEI.O de~ Frequéncia Audiéncia Responsavel Entregas
Comunicac¢ao
i . . Patrocinador .
Reuniao Cliente Atualizar sobre o status do Presencial ou Remota Mensalmente Equipe do Projeto Gerente do Projeto Ata de
projeto. Stakeholders reunidao
Reunides da equipe do Acompanhar evolugdo do . L. . . o .
Presencial ou Remota Quando necessario Equipe do projeto Coordenagdo Técnica E-mails

projeto

projeto com a equipe.

Relatério de Status do

Relatar o status da evolugdo da

E-mail

Mensalmente

Patrocinador
Equipe do Projeto

Coordenagdo Técnica

Relatério de Status

Produto PVG, incluindo atividades. Stakeholders daPVG (Status
PMO Report)
. . o Patrocinador
Reunides de Alinhamento de uzll?ggf:llg zl:)esrgsztsgbzeeioi Presencial ou Remota Quando necessario Equipe do Projeto Coordenacio Técnica Ata de
Qualidade a P a Stakeholders reunido

entregue ao cliente.

Gerente de Projeto

Patrocinador: O Guia PMBOK® (2008, PMI) o descreve como “A pessoa ou grupo que fornece os recursos financeiros, em dinheiro ou em espécie, para o projeto”.

Stakeholders: Para o Guia PMBOK® 62 edi¢do as partes interessadas (também chamados pelo termo inglés, stakeholders) séo os individuos e as organizacées
ativamente envolvidos no projeto, ou seja, quem interessa no seu projeto.

Equipe do Projeto: Responsavel pela execugdo das atividades técnicas do projeto.

PMO: O Project Management Office, abreviado como PMO, é o departamento responsavel por definir e manter os padrdes de gerenciamento de projetos na empresa, a fim de otimizar o controle e

a execugdodos projetos.
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5.5 CONFIDENCIALIDADE

Os documentos e informagdes trocados durante o desenvolvimento do trabalho devem seguir a
premissa de confidencialidade explicita em contrato entre a Geopixel e a Prefeitura do municipio de

Mogi Mirim — SP.

6 METODOLOGIA DE TRABALHO

Para o desenvolvimento da metodologia proposta para reavaliacdo da Planta de Valores
Genéricos de Mogi Mirim, considerou-se as seguintes diretrizes e principios:
Diretrizes Legais - Os aspectos legais correspondem as legislacGes municipais, estaduais e

nacionais, tais como:

- Cédigo Tributdrio Municipal;
- Lei Regulamentadora da ultima PVG; e
- Leis Complementares e suas respectivas alteracdes, dentre outros cabiveis.

Diretrizes Técnicas - Os aspectos técnicos tém como objetivo fornecer o respaldo técnico-
cientifico, para evitar a subjetividade no levantamento e tratamento das informagdes.

Nesse sentido a NBR 14.653 — 2: Avaliacdo de Bens - Imdveis Urbanos, desenvolvida pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), é o instrumento técnico legal que fornece o
respaldo necessario para o levantamento, cdlculo e analise do valor venal do imdvel, os quais poderao
ser complementados com as Normas Estaduais do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias
de Engenharia e/ou estudos especificos de Engenharia de Avaliagcdo de notdrio conhecimento.

Dentre os varios métodos citados para determinacdo do valor venal, o abordado para essa
metodologia sera o método Probabilistico com o emprego da Estatistica Inferencial com uso de
modelos de regressao linear.

E importante destacar que em funcdo da existéncia de um cadastro técnico urbano
georreferenciado no municipio de Mogi Mirim, toda a metodologia descrita aqui serd aplicada por
meio de ferramentas de geoprocessamento. Assim, todos os levantamentos, verificagdes e analises

serdo feitas envolvendo andlises espaciais, sempre que possivel.
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7 ETAPASE ATIVIDADES

A Atualizacdo da Planta de Valores Genéricos de Mogi Mirim compreenderd 06 (seis) etapas.
As atividades desenvolvidas em cada etapa seguem as previstas no Termo de Referéncia que rege
esse contrato, no entanto foram agrupadas e/ou desmembradas a fim de garantir o pleno

desenvolvimento do estudo.

7.1 ESTUDOS PRELIMINARES E PLANO DE TRABALHO

Essa etapa consiste em analisar os insumos pertinentes ao estudo, enviados pela Prefeitura
de Mogi Mirim, durante a fase de Levantamento, Andlise, Diagndstico e Organizacdo do Contrato

e solicitar novos dados, caso seja necessdrio, para a elaboracdo da Planta de Valores Genéricos.

Além dessa analise preliminar dos dados, nessa etapa é elaborado um Plano de Trabalho, a
ser encaminhado a andlise e aprovacdo pela prefeitura. Esse documento tem como objetivo
organizar e sistematizar informacGes relevantes para a realizagdo desse item do projeto (Planta

de Valores Genéricos).

Como o Plano de Trabalho apresenta os produtos e prazos das entregas das demais etapas
referentes a Planta de Valores Genéricos, ele serve como um guia que propde a forma de inter-
relagao entre os recursos humanos, financeiros, materiais e tecnolédgicos é de suma importancia

gue a prefeitura avalie esse documento e aceite a metodologia proposta no mesmo.

7.2 PESQUISA DE IMOBILIARIA

A pesquisa de elementos comparativos, ou pesquisa de valores imobilidrios, consiste na
obtencdo de dados primdrios, por meio de Pesquisa de Mercado, para determinar o valor venal
dos imdveis. A pesquisa sera realizada a partir de dados reais de mercado, com levantamento de

dados de iméveis transacionados (ITBI) e valores em oferta no mercado imobilidario do municipio.

A pesquisa de mercado deve ser realizada afim de identificar as ofertas de venda disponiveis
no municipio, com o objetivo principal de entender os valores praticados, para embasar o estudo

da nova Planta com valores aderentes a realidade.

A NBR 14653 — 2 estabelece que o método mais apropriado para o calculo do valor do imével

é o comparativo direto de dados do mercado, ou seja, método em que o valor do imdvel, ou de
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suas partes constitutivas, é obtido através da comparagao de dados de mercado relativos

a outros de caracteristicas similares.

No levantamento dos dados de mercado, as seguintes informacbes podem ser

consideradas:
- Ofertas em imobilidrias, jornais e placas no local;

- TransagcbOes existentes no arquivo da municipalidade (ITBI), corretores

imobiliarios registrados no CRECI e cartdrios;
- Ofertas diretas com proprietarios;

- Banco de dados de entidades como, por exemplo, IBAPE/SP, Caixa Econ6mica

Federal (CEF) e outras instituicGes financeiras; e
- Outras fontes fidedignas.

As pesquisas de valores imobilidrios, serdo georreferenciadas e disponibilizadas a
prefeitura de Mogi Mirim no sistema Geopixel Cidades. Além disso, sera enviado a prefeitura
um relatério contendo a metodologia aplicada na realizacdo das pesquisas e suas respectivas

fichas preenchidas de cada imével.

7.3 ZONAS HOMOGENEAS

A setorizacdo das zonas homogéneas surgem da modelagem do mercado imobiliario, as
quais desempenham grande importancia no planejamento e implantacdo das Plantas de

Valores Genéricos (Loch & Erba, 2007).

De acordo com Montanha (2006), no contexto das avaliagbes imobilidrias, as zonas
homogéneas correspondem a regides inseridas em uma organiza¢do urbana e que apresentam
caracteristicas similares, tais como: dimens3o de lotes; nivel de atendimento da infraestrutura
urbana, tipos de uso e ocupacdo do solo regulamentados, potencial similar perante o

aproveitamento estabelecido pela legislagdo pertinente, padrdo de construgdo, etc.

Ainda, segundo Faria Filho et al. (2012), as zonas homogéneas podem ser definidas como
regides que possuem a mesma valorizacdo imobilidria, determinada quer seja por polos que
provocam valorizacdes/desvalorizagbes sistémicas, quer seja pelo padrdo construtivo das

edificagdes que nela se encontram.

Podem ser utilizadas técnicas de mapa de calor, pelo método Estimador de Densidade de

Kernel (PARZEN, 1962) para levantamento de informagGes como densidade comercial, oferta
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de servicos de saude e educacao, elaboracdo de indices de potenciais atrativos turisticos,

culturais e de lazer.

Fatores comumente ligados a avaliacdo dos imdveis, onde entende-se que a proximidade

a tais equipamentos/servicos, tende a valorizar o imdvel/regido (SINGER, 1982).

Para elaboracdo de tais dados, podem ser atribuidos pesos a diferentes estabelecimentos.
Utilizando a técnica Processo de Analise Hierarquica (SAATY, 1980), é possivel diferenciar

imdveis com baixa atratividade de outros com caracteristica de atrair maior publico.

A proximidade do imdvel para as principais rodovias, avenidas comerciais podem ser fator
de valorizagdo, sendo estes também levados em conta neste estudo, como indicadores de

acessibilidade (PEREIRA et. al., 2020).

Observa-se que as técnicas apresentadas, nos auxiliam a obtencdo de andlise mais precisa
para a determinagdo do valor unitario do metro quadrado do terreno, e consequentemente,

para a identificacdo de zonas homogéneas dentro do municipio.

A definicdo das Zonas Homogéneas do municipio de Mogi Mirim, serd apresentada a
prefeitura no sistema Geopixel Cidades, acompanhada de um relatério com a metodologia

aplicada.

7.4 DEFINICAO DE VALORES

Com base nos dados disponibilizados pela prefeitura (corredores comerciais, escolas,
hospitais, pracgas, parques, shopping, dreas ambientais, aterro sanitdrios e outros), as pesquisas
de valores imobilidrios e as zonas homogéneas, inicia-se a modelagem do banco para
realizacdo da inferéncia estatistica e gera¢do dos valores iniciais do metro quadrado do

terreno.

A elaboracdo da Planta de Valores Genéricos permite identificar a valoracdo territorial,
assim como, os padrées construtivos, associados a valoragdo predial. Possibilitando, o
levantamento dos valores imobiliarios atualmente praticados no municipio, para entdo iniciar
os estudos e obter uma nova proposta de valores.

Equipara-se os padrdes construtivos atualmente praticados, quando houver esta definicado,
apresenta-se um estudo a prefeitura com a nova proposta de valoragdo predial, conforme a
aderencia de suas respectivas caracteristicas as normas vigentes.

Além disso, nesta etapa do projeto é realizado um estudo da politica tributaria atual,

formulas de calculo, aliquotas e outros elementos descritos na legislacdo municipal, afim de
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realizar as simulagGes de valores do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) de acordo com

abordagem atual e em uma nova proposta.

As etapas de simulagdao imobilidria e tributaria, permite compreender a realidade do
Municipio com base no resultado dos célculos dos valores territoriais e respectivos tributos.

Possibiltando a comparacao do cendrio atual com a projecao de diferentes cenarios.

/7

+» Calculo do Valor Venal do Imével

O Valor Venal do Imével (VVI) é o valor pelo qual um bem é comercializado, com
pagamento a vista, em condi¢gdes normais de mercado, admitindo-se uma elasticidade, de 10%
a 20%, considerando o contexto economico nacional, inferida de acordo com o contexto
observado no mercado imobilidrio do municipio.

/7

<+ Fatores de Forma

Os fatores de forma (testada, profundidade, esquina, area ou multiplas frentes, entre
outros) tem como objetivo padronizar os terrenos conforme diretriz de lei municipal,
enquadrando-os na situacdo paradigma de cada regido, zona homogénea e/ou zona de

valorizagao.

Os calculos serdo realizados em uma planilha Excel ou em um banco de dados, no qual
serdo aplicadas formulas para se encontrar os valores unitarios, com base no cadastro
municipal, tendo como premissa que o cadastro contenha informagdes minimas para subsidia-

los e que esteja atualizado.

A definicdo de como esse calculo serd realizado estara disponivel na Lei de Planta de
valores Genéricos do Municipio, os quais poderdo ser alterados a partir do estudo da nova Lei
da PVG.

+¢ Calculo do Valor Venal do Terreno

Ao concluir os cdlculos dos fatores de forma e outros fatores influenciantes previstos na

legislacdo atual, inicia-se o calculo do Valor Venal de Terreno (VVT), estimado com base na

multiplicacdo da area do terreno pelo o valor do metro quadrado do terreno e respectivos
fatores de corregao.

Consideram-se o fatores associados a forma, propor¢ao, situacdo, pedologia e topografia
descritos na lei da Planta de Valores Genéricos atual do municipio, conforme previsto no termo
de Referéncia.

Serd necessaria a atualiza¢do dos valores unitarios do metro quadrado do terreno por meio

de um novo calculo, para que esteja aderente as condi¢des atuais de mercado, enquanto, para
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os demais coeficientes, serdao adotados valores conforme os dados cadastrais fornecidos pela

Prefeitura.

+«+ Calculo do Valor Venal da Construgao
O Valor Venal da Construgao (VVC) serd calculado a partir da multiplicacdo da area da
construida, o valor do metro quadrado construido, estado de conservacdo e/ou padrdo
construtivo, assim como a aplicacdo de outros fatores que sejam pertinentes ao calculo, de

acordo com a legislagdo municipal.

Serd necessaria a atualizagao dos valores unitarios do metro quadrado da construgao por
meio de um novo calculo, para que esteja aderente as condi¢des atuais de mercado, enquanto,
as demais variaveis serdo adotadas conforme os dados cadastrais fornecidos pela Prefeitura.

/7

+» Calculo do IBAPE para Construgao - Valor Venal da Construgao

Para determinar o novo valor do metro quadrado da construcdo serd realizada a consulta dos
padrdes construtivos e respectivos coeficientes definidos conforme disposto pelo Instituto
Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo/SP (IBAPE/SP), no dmbito da
Camara de Avaliagbes 2016/2017 e 2018/2019. Aos quais serdo aplicados o valor do Custo
Unitario Basico da construgdo civil - CUB publicado mensalmente pelo SINDUSCON/RIJ.

O calculo sera realizado a partir da multiplicacdo do valor consultado conforme o CUB pelo

coeficiente (IBAPE) associado a cada padrdo construtivo.

7.5 SIMULACAO IMOBILIARIA E TRIBUTARIA

Finalizada e aprovada a etapa anterior pelas partes, os valores calculados serdo aplicados a
cada imoével, por meio dos procedimentos de simulagdo imobiliaria e tributaria.

Estas simulagdes, tem como principal objetivo apresentar ao municipio os impactos da
atualizagdo dos valores imobilidrios na arrecadagao tributaria, caso sejam aprovados.

Com isso, é imprescindivel que sejam realizadas simulages dos valores venais e respectivos
impostos, visto que elas tém como finalidade de detectar o impacto no orgamento municipal e a
ser assimilado pelo contribuinte, os quais podem ser fixados paulatinamente nos anos
subsequentes.

Baseado nas simulag¢des dos diversos cendrios que serdo apresentados, o Grupo de Trabalho,
a ser definido pela prefeitura, podera analisar tecnicamente, qual cenario melhor se adequa a

realidade do municipio.
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Diante disso, esta etapa do projeto, corresponde a entrega dos valores preliminares da Planta
de Valores Genéricos e Simulagdes da Carga Tributdria. Estas informacdes serdo disponibilizadas
no sistema Geopixel Cidades. e a metodologia aplicada, serd devidamente detalhada por meio de

relatérios descrevendo as atividades desenvolvidas em cada etapa.

7.6 ELABORACAO DA MINUTA DO PROJETO DE LEI

A Planta de Valores Genéricos devera ser aprovada por lei no ano anterior a sua vigéncia, de
acordo com o Cddigo Tributdrio Nacional, podendo ser atualizada por Decreto do Executivo,
conforme previsto no art. 97, § 29, até o limite da correcdo inflacionaria.

Isto porque, entende a Suprema Corte, que tal correcdo ndo se trata de atualizacdo, e sim,
da manutencdo do seu valor de compra, notando-se que muitos municipios realizem esta
atualizagdo automaticamente, atrelado a unidade de referéncia federal ou municipal, de acordo
com o fator monetdrio padrao.

Para esta etapa sera entregue um relatério, constando a listagem dos valores unitarios
propostos por face de quadra ou eixo de logradouro e a proposta da minuta do Projeto de Lei a
ser enviado ao legislativo, onde é detalhado o memorial de calculo de cada unidade imobiliaria,
relativa ao terreno e as benfeitorias, assim como os respectivos valores unitarios para cada tipo

de construgao.

8 FLUXOGRAMA DAS ATIVIDADES

Segundo o PMBOK 62 edicdo o fluxograma é uma representacao grafica das relagdes entre
as etapas de determinado processo. Existem muitos estilos, mas todos os fluxogramas de
processuais contemplam as atividades, os pontos de decisdo e a ordem de processamento dos
dados.

O fluxograma constitui um poderoso instrumento para simplificar o entendimento do projeto.
Diante disso, o fluxograma apresentado na Figura 7 traz as etapas descritas no cronograma deste
documento, que em sua estrutura, respeitam suas respectivas predecessoras, dando ao projeto
melhor eficacia e eficiéncia em sua execugao.
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Figura 7 — Fluxograma de atividades de PVG.
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9 MONITORAMENTO E CONTROLE

Segundo o Guia PMBOK® 62 Edicdo, monitorar e controlar o trabalho do projeto é o processo

de acompanhamento, revisdo e ajuste do progresso para atender aos objetivos de desempenho

definidos no plano de gerenciamento. Ele é composto por:

Coleta, medicado e disseminacao de informacdes sobre desempenho;

Avaliacdo de medigGes e tendéncias para efetuar melhorias no processo.

Através do monitoramento e controle serd possivel ao longo da execuc¢do da Planta
de Valores Genéricos:

Avaliar a qualidade dos produtos entregues durante todo o projeto;

Identificar areas que exigem atencdo especial;

Recomendar a¢des para corrigir ou evitar os desvios.

Importante salientar, que todos os produtos entregues serdo acompanhados de relatério

descrevendo a metodologia aplicada e solicitagdo de aprovagao por parte da Prefeitura de Mogi

Mirim.

Acreditamos que assim, mantemos a transparéncia em nossos processos, podemos realizar

melhorias ao longo do projeto e garantir um produto final aderente as necessidades do municipio.

Todavia, é fundamental a interagdo da equipe responsavel da prefeitura.

10 CRONOGRAMA DE EXECUCAO

O cronograma de execu¢do do trabalho, contendo as atividades detalhadas a serem

realizadas para a entrega da Planta de Valores Genéricos, foi organizada em uma pasta dentro do

nosso servidor para termos um melhor controle do projeto (Figura 8).
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Figura 8 — Cronograma de Atividades.

Atualizacao da Planta Genérica de Valores jan/25

fev/25

mar/25

abr/25

mai/25

jun/2s

Planejamento Geral e Plano de Trabalho

Pesquisas de Valores Imobiliarios

Definigao de Zonas Homogéneas

Valores Preliminares da PGV

Simulacoes da Carga Tributaria

Planta Genérica de Valores Definitiva e Minuta de Lei

11 PREMISSA DE EXECUCAO

As etapas e atividades descritas neste Plano de Trabalho, partem da premissa que a

prefeitura de Mogi Mirim ira disponibilizar a Geopixel as informacdes essenciais para a execug¢ao

do estudo, dentro do prazo acordado e que ndo gere impactos ao cronograma mencionado no

item 10 desse documento.

Importante salientar ainda, que devido a complexidade do estudo, outras informagdes ou

dados podem ser solicitados a prefeitura durante toda execugao da Planta de Valores Genéricos.

Diante disso, é imprescindivel que essas informacdes sejam repassadas pela Prefeitura a Geopixel

de forma clara, a fim de manter a transparéncia nos processos e a qualidade no resultado.

O prazo de validade do estudo para atualizagdo da Planta Genérica de Valores — PGV

executado pela Geopixel tera validade de 1 (um) ano assim que finalizada, apds este periodo, os

valores de metro quadrado de terreno e construgdo poderdo estar desatualizados em relagao ao

mercado imobilidrio do municipio.
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