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TERMO DE REFERENCIA

Contratacio de servicos técnicos especializados para elaboraciao da Planta

.\!unicipio
Objeto
Finalidade

Prazo estimado de execucao

Valor estimado preliminar

Genérica de Valores - PGV

Sarutaid/SP

- Contratagio de servigos técnicos especializados para elaboragdo da Planta
- Genérica de Valores — PGV gque contemplard um total de 1.496 unidades
- imobilidrias.

- Subsidiar tecnicamente a atualizagdo da base de calculo do IPTU. ITBI ¢
- demais instrumentos de gestdo tributdria ¢ territorial

: 90 (noventa) dias corridos

R$ 45.000.00.(quarcma ¢ cinco mil rf:éis). sujeito a validagdo por pesquisa de
pregos

Sarutaia/SP, 20 de Julho de 2026.

SARUTAIA
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1. Objeto

Contratagdo de servigos técnicos especializados de consultoria, andlise, pesquisa de
mercado imobiliario, avaliagdo em massa, geoprocessamento, elaboracdo de mapas.
tabelas, relatorios técnicos, base de dados e apoio a implantagdo da Planta Genérica de
Valores - PGV do Municipio de Sarutaia/SP.

A PGV devera contemplar valores unitarios referenciais de terrenos e edificagdes
aplicaveis a malha urbana municipal, que contemplara um total de 1.496 unidades
imobilidrias constantes do cadastro técnico municipal, edificadas e ndo edificadas. com

- a finalidade de subsidiar tecnicamente a atualiza¢do da base de calculo do IPTU, do
ITBI e de demais instrumentos de gestao tributaria e territorial.

2. Fundamentacio da contratagio

A contratagdo fundamenta-se na necessidade de atualizar e consolidar base técnica de
valores imobiliarios do Municipio de Sarutaia/SP, com metodologia transparente,
rastreavel e compativel com avaliagdes imobilidrias em massa.

. a PGV constitui instrumento técnico de apoio a definigéo de valores venais imobiliarios;
. a atualizacdo dos valores contribui para maior justica fiscal, isonomia, previsibilidade e
seguranga juridica;

. a avaliacdo em massa exige metodologia especializada, tratamento estatistico, analise
territorial e conhecimento técnico em engenharia de avaliagdes e geoprocessamento;

. a contratagdo permitira entregar mapas, tabelas e base digital aptos a subsidiar a

implementacéo administrativa e legislativa da nova PGV.

3. Enquadramento técnico e normativo

e Os servigos deverdo ser executados em conformidade com a legislagdo e normas
técnicas aplicaveis, incluindo, no minimo:

. Lei Federal n® 14.133/2021;

. Constituicdo Federal, especialmente quanto & competéncia municipal para tributos
imobilidrios: :

2 Cédigo Tributario Nacional - CTN;

. Lei Organica Municipal, Cédigo Tributario Municipal, legislagdo de IPTU e ITBI,
legislacao urbanistica e normas correlatas de Sarutaia/SP;

. ABNT NBR 14.653-1 - Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais;

. ABNT NBR 14.653-2 - Avaliagdo de Bens: Imoveis Urbanos;

. Normas e recomendacgdes do IBAPE Nacional e do IBAPE/SP relacionadas a avaliacao
imobiliaria;

= diretrizes técnicas de avaliagdo em massa para fins tributarios, quando aplicaveis;

. Lei Geral de Protec&o de Dados Pessoais - LGPD, no tratamento de dados cadastrais

ou pessoais disponibilizados pelo Municipio.
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4. Descricio da solucio como um todo

A solucdo consiste na elaboragdo integral da PGV por equipe técnica especializada,
incluindo diagnostico de dados, analise da legislagdo vigente, pesquisa imobilidria,
setorizagdo territorial, modelagem avaliatoria, elabora¢do de produtos cartograficos,
tabelas de valores, relatério final e apoio técnico a Administragdo durante a
implantago.

A contratada devera trabalhar de forma coordenada com a equipe municipal, utilizando
o cadastro imobiliario, mapas, dados de logradouros, informagdes de loteamentos,
infraestrutura urbana e demais insumos fornecidos pela Administragdo, sem prejuizo da

- realizagdo de pesquisas proprias necessarias a formagao de base de mercado.
5. Escopo dos servigos
5.1 Planejamento e mobilizagdo
2 realizar reuni&o inicial com a equipe designada pela Administracao;
. apresentar plano de trabalho, metodologia, cronograma detalhado e matriz de
responsabilidades;
. definir fluxos de recebimento de dados, validagdes intermediarias e formato dos
produtos finais;
» relacionar documentos, bases e informagdes necessarias a execugao dos servigos.
5.2 Diagnéstico cadastral, territorial e legal
. analisar cadastro imobilidrio municipal, base de logradouros, setores, quadras, bairros,
loteamentos e demais informagdes disponiveis;
. analisar a legislacdo municipal de IPTU, ITBI, cadastro imobiliario, zoneamento e

] parametros urbanisticos;
- . produzir relatério diagnostico e recomendacgdes para tratamento das inconsisténcias

que impactem a PGV.

5.3 Pesquisa de mercado imobilidrio

@ coletar dados de mercado relativos a terrenos, imoveis edificados, ofertas, transacoes,
anuncios, registros publicos, informagdes de agentes imobiliarios e outras fontes tecnicamente
aceitaveis:

. registrar fonte, data, localizagdo, tipologia, area, padrdo, condicbes de oferta ou
transacao e demais variaveis relevantes;

a realizar saneamento, critica e consisténcia das amostras;

. estruturar banco de dados avaliatorio em formato digital editavel.

5.4 Setorizac@o e zonas homogéneas de valor

= delimitar zonas homogéneas de valor, observando localizagdo, infraestrutura, uso do
solo, padrao urbanistico, acessibilidade, vetores de valorizacio e dinamica de mercado;
. representar as zonas homogéneas em mapa tematico georreferenciado ou base

cartografica compativel;
. justificar tecnicamente os critérios utilizados para a setorizagao.
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5.5 Tratamento estatistico e modelagem avaliatdria

aplicar metodologia avaliatéria compativel com a disponibilidade e qualidade dos
dados, podendo utilizar tratamento por fatores, modelos estatisticos, regressdo ou outro
método tecnicamente justificado;

determinar valores unitarios referenciais de terrenos e edificagdes;

apresentar memorias de calculo, premissas, variaveis, critérios de homogeneizacéo,
limitacdes e resultados;
elaborar tabelas de valores unitarios por zona, logradouro, face de quadra, padrao
construtivo, tipologia ou critério equivalente definido tecnicamente.

5.6 Produtos cartogrdficos, simulag@o e apoio normativo

6. Produtos entregaveis

Entreg |

elaborar mapas da PGV em meio digital, preferencialmente em formatos PDF e
editaveis/interoperaveis, tais como DWG, DXF, SHP, GeoJSON, KML ou equivalentes,
conforme disponibilidade da base municipal;
elaborar planilhas de valores e banco de dados em formatos XLSX, CSV ou
equivalentes;
entregar planilha ou ferramenta simples de simulagao tributaria, permitindo avaliagéo
preliminar de impactos de valores e aliquotas- quando solicitado;
fornecer minuta técnica de projeto de lei ou minuta de atualizacdo normativa
relacionada a implantagéo da PGV, quando solicitado pela Administragdo quando solicitado;

apoiar apresentagdo técnica & equipe municipal e, se necessario, a audiéncias ou
reunides publicas durante o periodo de suporte.

Produto

Descrigiio minima

Formate

SARUTAIA

a

Metodologia, cronograma, equipe, matriz de responsabilidades e

El Plano de trabalho i PDF ¢ DOCX
relagdo de dados necessarios
E2 Relatorio diagnéstico Analise .cadaslral. territorial e legal, com indicagdo de PDF e DOCX
Inconsisténcias € premissas.
E3 Bimco i dedos de posguise Amostras d_c mercado saneadas, com fontes, vanaveis, localizagdo XLSX/CSV
[ - DbSEr\E;ﬂES tecnicas
éne: RV 3 S ag PDF - arquivo
Fa Wiapa e sStoriacd Zonas hon]ogem.as ; de wvalor, cnténos de delimitagio e | €. quIVC
representagdo cartografica editavel/interoperavel
= i =2 M logia, ento e ico, memorias de calculo, valores ia
ES Relatorio técnico avaliatono elodo B2, (EREaghcnto cABGMIGG, 08 - *  PDF e DOCX
unitarios e justificativas
E6 Tl viloss Valores unitarios de terrenos e edificagdes, critérios de aplicagdo XLSX/CSY e PDF
¢ chaves de vinculagio cadastral
g 4 o 3 o D] i /CSV 3
E7 PGV-final consolidada ]_‘vlapas. tabeit_:s, relatorio final, banco de dados e onentagdes de FDF,‘ DOCX, _ vXLSXC e
implementagao. arquivos cartograficos
E] Siiinladin tribtkic Planllha ou ferramenta supplcsl para swnulac_éq de cenarios XLSX ou equivalente
tributarios, conforme dados fornecidos pela Administragio.
E9 Misikiia ssnative Minuta técnica de projeto de lei ou atualizagdo normativa, se DOCX
demandada pelo Municipio
E10 Afiresenitacho tciica Sintese executiva dos resultados, premissas, 1mpactos e PDF ou PPTX

recomendagdes

7. Prazo de execugiio e cronograma

O prazo total estimado para execugdo ¢ de 90 (noventa) dias corridos, contados da
ordem de servico ou da assinatura contratual, conforme definido no instrumento
contratual. O cronograma podera ser ajustado de comum acordo, especialmente em
razdo da disponibilidade dos dados municipais.
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Peri«uiu. estimadoe Atividades principais | Entregaveis
1 " Dialaol0 Reunido inicial, plano de trabalho, definigdo de dados e metodologia Plano de trabalho
2 Dia 11 ao 30 Diagnostico cadastral, analise territonal e legislagdo municipal. Relatorio diagnostico
3 [a 31 ao 55 Pesquisa de mercado, saneamento de amostras e setorizagdo preliminar Banco dc dados e mapa de

setorizagdo
Relatorio técnico & tabelas

4 Dia 56 a0 75 Tratamento estatistico, modelagem avaliatoria e tabelas de valores. p

preliminares
5 - Dia 76 ao 85 Simulagdes tnbutanas, ajustes e minuta normativa, quando demandada. Simulador e minuta técnica
6 Dia 86 ao 90 Consolidagdo, apresentagdo técnica e entrega final. PGV final consolidada

8. Valor estimado e forma de pagamento

O valor global estimado preliminar para a contratagio ¢ de R$ 45.000,00 (quarenta e
~— cinco mil reais), sujeito a validagdo pela Administragdo mediante pesquisa de pregos.

analise de contratagdes similares e demais procedimentos administrativos aplicaveis.

Sugere-se que o pagamento seja vinculado a marcos de entrega e aceite técnico,
evitando pagamentos sem comprovac¢do de avango material dos servigos. A forma
abaixo podera ser ajustada pela Administragdo:

Parcela Marco de medicio : Percentual | Yalor estimado

Em até 30 dias, condicionada a entrega e aceite do plano de

1" parcela trabalho, diagnodstico inicial e comprovagdo de mobilizagio 25% R$ 11.250.00
técnica. :

2" parcela Levantamento de dados de imoveis e seus valores 25% R$ 11.250.00

3" parcela Tratamento estatistico das amostragens 25% R$ 11.250.00
Apos entrega final da PGV consolidada, incluindo relatorios,

4* parcela mapas, tabelas, banco de dados, simulador e apresentagio  25% R$ 11.250.00
técnica.

Total . Execugdo integral do objeto O 100% R$ 45.000,00

Os pagamentos deverdo observar a regular liquidacdo da despesa, atesto pelo fiscal do
contrato, emissdo de documento fiscal e demais exigéncias legais e contratuais.

9. Requisitos de habilita¢iio e qualificaciio técnica

A contratada devera comprovar capacidade técnica compativel com o objeto, sem
direcionamento a pessoa fisica ou juridica especifica. Recomenda-se exigir:

. registro regular da pessoa juridica e/ou dos responsaveis técnicos no conselho
profissional competente, quando aplicavel;

. indicagdo de responsavel técnico de nivel superior com atribuicdo compativel com
avaliagdo imobiliaria, cadastro técnico, geoprocessamento ou atividade correlata;

. emissdo de ART, RRT ou documento equivalente referente aos servigos contratados;

. atestados de capacidade técnica, emitidos por pessoa juridica de direito publico ou

privado, que demonstrem experiéncia em servigos compativeis, tais como avaliagdo imobiliaria,
avaliacdo em massa, PGV, cadastro técnico, geoprocessamento, laudos ou estudos tributarios
imobiliarios;

. declaragdo de disponibilidade de equipe, equipamentos, softwares e metodologia
necessarios ao cumprimento do prazo e dos produtos contratados;
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. comprovagédo de regularidade juridica, fiscal, trabalhista e demais documentos exigiveis
conforme o procedimento de contratagéo definido pela Administragcéo.

10. Equipe minima recomendada

Funciio { Atribui¢iio minima

Coordenador técnico / Planejar, coordenar e responder tecnicamente pela metodologia, produtos, relatorios ¢

responsavel técnico interlocugdo com a Administragdo

Profissional de avaliagio  Conduzir pesquisa de mercado, tratamento de dados, modelagem avaliatoria e tabelas de

imobiliaria valores.

Apoio  técnico tributario ou  Apoiar analise da legislagdo, simula¢des, minuta normativa e compatibilizagio com o

urbanistico cadastro tributario.

Equipe de campo ou apoio Realizar conferéncias, levantamentos, registros fotograficos e validagdes territoriais quando
e cadastral Necessarios.

11. Obrigac¢des da contratada

. executar os servicos de acordo com este Termo de Referéncia, normas teécnicas

aplicaveis e boas praticas profissionais;

. manter comunicagéo regular com o fiscal do contrato e apresentar informacgdes sempre

que solicitadas;

. guardar sigilo sobre dados cadastrais, fiscais, tributarios e pessoais acessados durante

a execucao;,

@ utilizar dados municipais exclusivamente para os fins da contratagao;

. apresentar produtos em formatos editaveis e digitais, além de versées finais em PDF;

. corrigir, sem 6nus adicional, inconsisténcias, erros materiais ou ajustes técnicos

identificados pela Administragdo dentro do escopo contratado;

s realizar reunido de apresentacao final e prestar suporte técnico por 6 (seis) meses apds

a entrega final,

. emitir ART, RRT ou documento equivalente, quando aplicavel;

. responsabilizar-se pela qualidade técnica, coeréncia metodolégica e rastreabilidade
\ dos produtos elaborados.

12. Obrigac¢des da contratante

o designar gestor e fiscal do contrato;

o fornecer cadastro imobiliario, mapas, legislagdo, base de logradouros, setores, bairros,

loteamentos e demais dados disponiveis;

. promover reunides de alinhamento e validacéo intermediaria;

. analisar e atestar os produtos entregues dentro de prazo razoavel;

. informar eventuais restricdes de acesso, sigilo, formato de dados ou integragéo com

sistemas municipais;

. realizar os pagamentos apds regular liquidagdo, aceite técnico e cumprimento das

exigéncias contratuais.

13. Modelo de execugiio e acompanhamento

A execugdo devera ocorrer por etapas, com reunides de acompanhamento, entregas
parciais e validagdo técnica pela Administragdo. O fiscal do contrato devera registrar
recebimentos, apontar corregdes, validar premissas e conferir aderéncia dos produtos ao
€scopo.
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reunido inicial para alinhamento de escopo, dados e cronograma,

. reunides intermediarias ao final das etapas de diagnostico, setorizagcdo e modelagem;
. entregas digitais com protocolo ou registro formal,

. prazo para analise e manifestacdo da Administragdo sobre cada produto;

® registro formal de inconsisténcias, pendéncias e ajustes solicitados;

. apresentacao final dos resultados a equipe municipal.

14. Critérios de medicio, recebimento e aceite

O recebimento dos produtos devera observar critérios objetivos de completude.
consisténcia, compatibilidade técnica e aderéncia ao escopo. Recomenda-se a seguinte

sistematica:
S
Tipo de recebimento | _ Critério
ReoeBimento provisiio Realiz'ado a_pc:bs a entrega de cada produto, para conferéncia inicial de arquivos, formatos e
conteudo minimo.

Asidlise téehi Verificagdo pela Administragiio quanto a aderéncia ao escopo, coeréncia de dados. consisténcia

nalise técnica i W .
. metodologica e conformidade dos formatos.

C i A contratada deverd corrigir inconsisténcias dentro do escopo em prazo a ser definido pelo
orregoes fiscal.

Recebimento definitivo ::iz:iizzdo apos aprovagdo final dos produtos, entrega da base digital consolidada e apresentagio

Liquidagdo da despesa : EfgrLiadg apos atesto do fiscal, recebimento do documento fiscal e cumprimento das demais

) . exigencias legais.
15. Critérios minimos de qualidade
o relatorios com metodologia clara, premissas explicitadas e limitacbes registradas;
@ banco de dados com fontes identificadas, data de coleta, localizagdo e variaveis
relevantes;
. tabelas de valores com chaves de aplicagdo compreensiveis e compativeis com o
cadastro municipal;
N . arquivos digitais editaveis e organizados em pastas, com nomenclatura clara;

. coeréncia entre mapas, relatorios, tabelas e simulador;
s apresentacao final com sintese dos resultados e recomendacgdes de implantagéo.

16. Protecéio de dados, sigilo e propriedade dos produtos

Todos os dados fornecidos pela Administragdo deverdo ser utilizados exclusivamente
para a execugdo do objeto. A contratada deverd observar sigilo sobre informagdes
cadastrais, fiscais, tributarias e pessoais, vedada a divulgag¢do, cessdo ou
compartilhamento ndo autorizado.

Os produtos elaborados no ambito da contratagdo - relatorios, mapas, tabelas, bancos de
dados, planilhas, arquivos cartograficos, memorias e demais documentos - deverdo ser
entregues a Administragdo para uso institucional, inclusive para implantago.
atualizagdo, auditoria, prestagdo de contas e futura revisdo da PGV. observadas as
regras contratuais e legais aplicaveis.
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17. Garantia técnica e suporte pés-entrega

A contratada devera prestar suporte técnico por 6 (seis) meses apos a entrega final, sem
onus adicional, para esclarecimentos sobre metodologia, ajustes de erros materiais.
orientagdo de uso dos arquivos, apoio a simulagdes e participagdo em reunides técnicas
ou audiéncias publicas, quando convocada com antecedéncia razoavel.

O suporte ndo incluird novo recadastramento, nova pesquisa de mercado integral,
alteragdo substancial do escopo, desenvolvimento de sistema tributario completo ou
trabalhos ndo previstos neste Termo de Referéncia, salvo mediante contratagdo

especifica.

N
18. Forma e critério de sele¢do do fornecedor
A forma de contratagdo, modalidade, critério de julgamento e procedimento
administrativo deverdo ser definidos pela autoridade competente, observando a Lei
Federal n° 14.133/2021, o valor estimado, a natureza técnica do objeto, a
disponibilidade orgamentaria e a pesquisa de pregos realizada pela Administragao.
Na selecdo do fornecedor, recomenda-se que a Administragdo avalie ndo apenas o
preco, mas também a comprovagdo de capacidade técnica compativel, a metodologia
proposta, a qualificagdo da equipe, a clareza dos produtos e a capacidade de
atendimento do prazo.
19. Estimativa or¢camentaria
A despesa devera correr por dotagdo propria do orgamento municipal, a ser indicada
pelo Departamento competente. Sugere-se o preenchimento dos dados abaixo pela
Administracdo:

\'4

Campo Descricéo / diretriz

Unidade orcamentiria

Funcional programitica

Elemento de despesa
Fonte de recurso

Reserva or¢camentiria

20. Sancdes, inadimplemento e rescisio

O inadimplemento das obrigagdes contratuais sujeitara a contratada as sangdes previstas
na legislagdo aplicavel, no edital ou instrumento equivalente e no contrato. Deverdo ser
previstas penalidades proporcionais a gravidade da infragdo, assegurados contraditorio e
ampla defesa.

. atraso injustificado na entrega dos produtos;
. nao corregao de inconsisténcias apontadas pela fiscalizagéo;
. descumprimento de sigilo ou uso indevido de dados municipais;
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entrega de produtos incompativeis com o escopo ou metodologicamente insuficientes;
abandono da execugdo ou auséncia injustificada em reunides essenciais.

21. Matriz de riscos

; Evento de risco 1 Responsidvel principal Medida preventiva / corretiva
Base cadastral incompleta, desatualizada ou Fornecimento de bases disponiveis, diagnostico inicial, registro
inconsistente Contratante ¢ contratada de premissas e validagdo técnica pela Administragao
Ampliagdo de fontes, uso de metodologia tecnicamente
Jjustificada e documentagio das limitagdes.
Definigdo de responsaveis e prazos, com registro de
pendéncias que impactem o cronograma
Dificuldade de compreensio piblica dos T — Relaléﬁg? claros, apresentagdo técnica, simulagdes e suporte
resultados em reunides.
- é il s Definigdo prévia dos formatos. testes de abertura e entrega de
Incompatibilidade de formatos digitais Contratada vcrsé:s Sifaleagas cuando necessario.
- Fundamentagdo nas normas técnicas, rastreabilidade das
amostras e relatorio téenico detalhado.

Insuficiéncia de dados de mercado locais Contratada

Atraso na entrega de documentos municipais Contratante

Questionamento sobre metodologia Contratada

22. Consideracdes finais

O presente Termo de Referéncia estabelece as diretrizes minimas para contrata¢do de
servicos técnicos especializados destinados a elaboragdo da PGV de Sarutaia/SP.
devendo ser complementado pela Administragdo com dados do processo administrativo,
dotagdo orgamentdria, pesquisa de pre¢os, minuta contratual, forma de selecio do
fornecedor e demais documentos exigidos pela legislagdo aplicavel.

A implantagio da PGV dependera dos atos administrativos e legislativos proprios.
sendo o produto técnico aqui contratado destinado a subsidiar a tomada de decisdo da
Administragdo Municipal com base em metodologia avaliatoria documentada, dados de
mercado, mapas, tabelas e relatorios técnicos.

Diretor Administrativo



