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Razoes para discutir a Avaliacao em massa no Pais!

Cenario Critico

Valores cadastrais defasados e distorcidos.

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

Modelos de avaliacao em massa defasados.

Cadastro desatualizado: nao acompanha dinamica.

Legislacao x sistema politico: baixa demanda x profissionais.

Em uma mudanc¢a no sistema politico, estariamos
@A'B““"“c"’"‘“ preparados para o salto?




Avaliacao em Massa de Imoveis

f {dados, pessoas, métodos}

$

Diretrizes Nacionais para o CTM - Portaria N° 3242/2022
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Proposta de Norma para Avaliacao em Massa de Imoveis
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Diretrizes Nacionais para o CTM - Portaria N° 3242/2022

Capitulo 1
Evolucdo do Cadastro Urbano no Brasil

Capitulo 2
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Capitulo 4
Dados Cadasktrais

Capitulo 5
Avaliacdo de Imoveis

Capitulo 6
Gestdo do Cadastro Territorial Multifinalitario

Capitulo 7
Cadastro Territorial MultifFimalitario. Politicas Plablicas e
Instrumentos de Politica Urbana
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OMI Cérdoba - http://omi.mapascordoba.gob.ar/

Mas de 40.000 datos georreferenciados (3 anos), en 400

localidades y sector rural.

Fonte: Mario Andrés Piumetto - COBRAC 2020

BALDIO EDIFICADO PH
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<N, Planta de Valores Genéricos de Terrenos- Cordoba
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Observatorio de Valores - Fortaleza
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Infraestrutura de Dados
Espaciais da Secretaria das
Financas de Fortaleza

@ © O

Catalégo de Geoservicos Visualizador de Download de Mapas Manuais e Tutoriais
Metadados Camadas

CAMADAS EM DESTAQUE NOTICIAS

PRECO DE MERCADO Publicaéo

IDE-SEFIN de cara noval

gt
/

s

Fonte: Prefeitura de Fortaleza (2023).

Precos de mercado de terreno colhidos e geclocalizados pelo observatério urbano de
valores (OUV) desde o ano de 2015. Esses pregos ndo podem ser considerados como

207 camadas GeosServicos WFS
211 camadas GeosServicos WMS

valores de mercado, pois sdo precos de oferta ("de pedida” do vendedor).

214 Metadados 9



xXM

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

11213

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

P
& D
»\ IBAPE NACIONAL
L_ 2 Instituto Brasileiro de Avaliagdes
\ |BAPE /f epericias de Engenharia
\\»‘ /—’

Planta de Valores Urbanistica - Florianopolis

m A outorga onerosa do direito de construir € a contrapartida devida ao Municipio pela aquisicao do
direito de edificar, de acordo com os limites estabelecidos pela tabela de limites de ocupagao, parte integrante
desta Lei Complementar, acima do coeficiente de aproveitamento basico igual a um. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n® 739/2023)

§ 12 As edificacOes utilizando coeficiente de aproveitamento superior a um serao autorizadas mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario ao Municipio, correspondente a vantagem do acréscimo de area
edificavel, de acordo com formula de calculo e procedimentos a ser estabelecida em ato do Poder Executivo,
com prévia anuéncia do Conselho da Cidade, que considerara os seguintes elementos:

| - valorizacao da terra derivada do incremento no potencial construtivo outorgado pelo Municipio;

|l - fator multiplicador proporcional a superficie total, volume ou altura da construcao;

1l - planta genérica urbanistica de valores e seu calendario de atualizacao;

IV - indice de estimulo dos usos priorizados no Plano Diretor;
Fonte: Kaliu Teixeira (2023).
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Observatorio de Valores - América Latina

San Salvador, El Salvador Aguascalientes, Mx

Fortaleza, Brasil La Paz — El Alto, Bolivia

Mapa de Valores de Suelo de
Ameérica Latina

Valores del Suelo en América Latina

Wetp valermeinamesicslating org/

Medellin, Colombia  Cordoba, Argentina  Noroeste, Costa Rica

Desde 2016, voluntarios e instituciones Curitiba, Brasil

+ 900 ciudades, +45.000 valores
Fonte: Mario Andrés Piumetto - COBRAC 2020

https://valorsueloamericalatina.org/
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Estagio atual CTM

Investimento e Complexidade
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2.7.1 A CONTRATADA devera apresentar proposta técnica de desenvolvimento dos servicos relativos
a avaliacdo em massa dos imoveis, considerando as seguintes etapas:

5.7. Etapas do trabalho
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a) Levantamento do material e estudo da sistematica tributaria dos imoveis
b) Planegjamento das atividades

c) Treinamento da equipe de levantamento de dados

d) Organizacao e estruturacdo das bases de dados geoespaciais

e) Estruturacdo do observatorio do mercado imobiliario

f) Analise e processamento dos dados

g) Simulacgdes e apresentagdes dos resultados

h) Adequacéao da legislacao municipal

P i) Acompanhamento da validac&o e implementac&o dos resultados
@) Leruoom | | . o
WAPE) < e st 1) Treinamento dos técnicos do municipio
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Metodologias — Analise e processamento dos dados
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Fonte: Augusto de Oliveira (2021).
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ESTUDIO INTEGRAL DE LOS VALORES DE LA TIERRA URBANA

Relevamiento
del Mercado
Inmobiliario

Y

Instituciones y
agentes locales

Web scraping
Busquedas web

Valores ad hoc
(deducciones,
tasaciones)

Investigacion

\...p calidad decarga <
omi

Analitica
de Datos

Analisis SIG y
procesamiento de
imagenes
satelitales

Mercado Inmobiliario
Estructura urbana
Base Catastral
Productos satelitales

Construccion de
Variables
Territoriales

Controles

Homogeneizacién
y actualizacion
preliminar

Depuracion de Anélisis de

..... consistencia y
datos < representatividad
: Muestra final
‘» Datosde
mercado
Innovaciéon

CartografiaySIG _ _ _

Modelizacién y

Ciencia de Datos

Machine Learning
Econometria
espacial

Clusterizaciéon
Localidades

Estudio de
Coeficientes
Terrenos

Homogeneizacién
y Actualizacién
definitiva de
Valores

Entrenamiento
de modelos y
Prediccion

Tierra Urbana
(a nivel de parcela)

Provincia de Céordoba — AR
457 localidades

1.684.820 parcelas urbanas

¢Como lo hacemos?

Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI)
Infraestructura de Datos Espaciales (IDE)
Inteligencia artificial aplicada a VMA
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