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TERMO DE REFERENCIA
Contratação de serviços técnicos especializados para elaboraçâo da Planta

Genérica de Valores - PGV

Contrataçào de serviços elaboraçâo da Planta

de 1.,196 unidadesGenérica de Valores
imobiliárias.
Subsidiâr tecnicamenle a

R$4

base de cálculo do IPTIJ. ITBI e

t€rritorialdemais instrumentos de gestào tributária
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(quarcnta e cinco mil suieito à lalidação por pcsquisa de

pr€ços

SarutairíSP, 20 de Julho de 2026.
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Otljeto

Finalidade

Prezo cstimâdo de execucão

Vâlor estimâdo preliminâr
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l. Objeto

Contratação de serviços técnicos especializados de consultoria, análise, pesquisa de

mercado imobiliário, avaliaçâo em massa, geoprocessamento, elaboração de mapas.
tabelas, relatórios técnicos, base de dados e apoio à implantação da Planta Genérica de
Valores - PGV do Municipio de SarutaiíSP.

A PGV deverá contemplar valores unitriLrios referenciais de terrenos e edificações
aplicáveis à malha urbana municipal, que contemplará um total de 1.496 unidades
imobiliárias constantes do cadastro técnico municipal, edificadas e não edificadas. com
a finalidade de subsidiar tecnicamente a atualização da base de cálculo do IPTU. do
ITBI e de demais instrumentos de gestão tributária e tenitorial.

2. Fundamentação da contratação

A contratação fundamenta-se na necessidade de atualizar e consolidar base técnica de

valores imobiliários do Município de SarutaiíSP, com metodologia transparente.
rastreável e compatível com avaliações imobilirlrias em massa.

o Lei Federal no 14133n021;
. Constituiçáo Fêderal, êspecialmente quanto â competência municipal para tributos
imobiliáriosi
. Código Tributário Nacional - CTN|
o Lei Orgânica Municipal, Código Tributário Municipal, legislaÇão de IPTU e lTBl,
legislação urbanística e normas correlatas de Sarutaiá/SP;
. ABNT NBR 14.653-1 - Avaliação de Bens: Procedimentos cerais;
o ABNT NBR 14.653-2 - Avaliação de Bens: lmóveis UÍbanos,
. Normas e recomendações do IBAPE Nacional e do IBAPE/SP relacionadas à avaliação
imobiliária;
. diretrizes técnicas de avaliação em massa para fins tributários, quando aplicáveis,
. Lei Geral de Proteção de Dados Pessoais - LGPD, no tratamento de dados cadastrais
ou pessoais disponibilizados pelo Município.

SAnurnlÁ

. a PGV constitui instrumento técnico de apoio à definição de valores venais imobiliários;

. a atualização dos valores contribui para maior justiça flscal, isonomia, previsibilidade e
segurança jurídica;
. a avaliação em massa exige metodologia especializada, tratamento estatÍstico, análise
territorial e conhecimento técnico em engenharia de avaliaçÕes e gêoprocessamento,
. a contratação permitirá entregar mapas, tabelas e base digital aptos a subsidiar a
implementação administrativa e legislativa da nova PGV.

3, Enquadramento técnico e normativo

Os serviços deverão ser executados em conformidade com a legislação e norrnas
técnicas aplicáveis, incluindo, no mínimo:
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4. Descrição da solução como um todo

A solução consiste na elaboração integral da PGV por equipe técnica especializada,
incluindo diagnóstico de dados, análise da legislação vigente, pesquisa imobiliária.
setorização territorial, modelagem avaliatória, elaboração de produtos cartográficos,
tabelas de valores, relatório final e apoio técnico à Administração durante a

implantação.

A contratada deverá trabalhar de forma coordenada com a equipe municipal, utilizando
o cadastro imobiliário, mapas, dados de logradouros. informações de loteamentos.
infraestrutura urbana e demais insumos fomecidos pela Administração, sem prejuízo da

realízação de pesquisas próprias necessárias à formação de base de mercado.

5. Escopo dos serviços

5.7 Planejomento e mobilizoçõo
. realizaÍ reunião inicial com a equipe designada pela Administração,
. apresentar pleno de trabalho, metodologia, cronograma detalhado e matriz de
responsabilidades;
. definir fluxos de recebimento de dados, validaÉes intermediárias e formato dos
produtos finais;
. relacionar documentos, bases e informaçÕes necessárias à execução dos serviÇos.

5.2 Diognóstico codostrol, territoriol e legol
. analisar cadastro imobiliário municipal, base de logradouros, setores, quadras, bairros,
loteamentos e demais informaçÕes disponívêis;
. analisar a legislaçâo municipal de IPTU, lTBl, cadastro imobiliário, zoneamento e
parâmetros urbanisticos;
. produzir relatório diagnóstico e recomendaÇÕes para tratamento das inconsistências
que impactem a PGV.

5.3 Pesquiso de mercodo imobiliário
. coletar dados de mercado relativos a terrenos, imóveis êdificedos, ofertas, transaçÕes,
anúncios, rêgiskos públicos, informaçÕes de agentes imobiliários ê outras íontês lecnicamente
aceitáveisi
. registrar fonte, date, localizaçáo, tipologie, área, padrão, condições de oferta ou
transação e demais variáveis relevantes,
. realizar saneamento, crítica e consistência das amostras;
. estruturar banco de dados avaliatório em formato digital editável.

5.4 Setorizoção e zonos homogêneos de volor
. delimitar zonas homogêneas de valor, observando localizaçâo, infraestrutura, uso do
solo, padrão urbanístico, acessibilidade, vetores de valorização e dinâmica de mercado,
. representar as zonas homogêneas em mapa temático georreferenciado ou base
cartográfica compatível;
r justificar tecnicamente os critérios utilizados para a setorizaçáo.

SARUTAÉ
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5.5 Trotomento estotístico e modelogem ovoliotório
. aplicar metodologia avaliatória compatÍvêl com a disponibilidade e qualidade dos
dados, podendo utilizaí tratamento por fatores, modelos estatísticos, regressáo ou outro
método tecnicamente JustiÍicado;
. determinar valorês unitários referenciais de terrenos e edificaçÕes;
. apresentar memórias de cálculo, premissas, variáveis, critérios de homogeneizaÇáo,
limitações e resultados;
. elaborar tabelas de valores unitários por zona, logradouro, face de quadra, padráo
construtivo, lipologia ou critêrio equivalente definido tecnicamente.

5.6 Produtos cortogróficos, simuloçõo e opoio normotivo
. elaborar mapâs da PGV em meio digital, preferencialmente em formatos PDF e
editáveis/interoperáveis, 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 simulaçáo tributária, permitindo avaliação
pÍeliminar de impactos de valores e alíquotas- quando solicitado;
. fornecer minuta técnicâ de projeto de lei ou minuta de atualização normativa
relacionada à implantâçáo da PGV, quando solicitedo pele Administraçáo quando solicitado;
. apoiar apresentaÉo técnica à equipe municipal e, se necessário, a audiências ou
reuniÕes públicas durante o perÍodo de suporte.

6. Produtos entregáveis

SARUTAIA
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T.Prazo de execuçâo e cronograma

O prazo total estimado para execução e de 90 (noventa) dias corridos, contados da
ordem de serviço ou da assinatura contratual. conforme definido no instrumento
contratual. O cronograma poderá ser ajustado de comum acordo, especialmente em
razão da disponibilidade dos dados municipais.
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Eí1rêgri.ir,\ti\idrdt§ Í'rinci|]Àis[tr|ll|, PeríDdo stim.do

RelatoÍio diagDóstico

Baíco de dâdos e ,,ãpâ de

Relatório técnico e lâbelas

Srmuiado. e minuta técnica

PGY final consolidada

8. Valor estimado e forma de pagamento

O valor global estimado preliminar para a contratação é de R$ 45.000.00 (quarenta e

cinco mil reais). sujeito à validação pela Administração mediante pesquisa de preços.

análise de contratações similares e demais procedimentos administrativos aplicáveis.

Sugere-se que o pagamento seja vinculado a marcos de entrega e aceite

evitando pagamentos sem comprovação de avanço material dos serviços.
abaixo poderá ser ajustada pela Administração:

técnico.
A forma

Pâftt1, Nlârto í1. m€di(ão I Pcrcrntúcl

l" paÍcela

2" paÍcela

3'paÍcela

4'paÍcela

Total

Ern ate 30 dias, condisionada à enúega e aceite do plano d€

trabalho, diagnóstico iniciâl e comprovação de mobilizâção
técnica.

Le\anlsmento de dados de imoveis e 5eus ralores

Tratameoto estatistico das âmostmgens

Após ontrega final da PGV consolidada. incluindo relatóÍios.
mapas, tabelas, baoco de dados. simuladoÍ e apresenlaçâo
técnica.

f\ecuçáo lnleSral do obJelo

25o/o

25%

250/0

250/0

tooo/o

Os pagamentos deverão observar a regular liquidação da despesa, atesto pelo fiscal do
contrato, emissão de documento fiscal e demais exigências legais e contratuais.

9. Requisitos de habilitaçâo e quâlificâçâo tócnica

A contratada deverá comprovar capacidade técnica compatível com o objeto, sem

direcionamento a pessoa fisica oujurídica específica. Recomenda-se exigir:
. registro regular da pessoa jurídica e/ou dos responsáveis técnicos no conselho
proflssional competênte, quando aplicávêl;
o indicaÇão de responsável técnico de nível superior com atribuiÇão compatível com
avaliação imobiliária, cadastro técnico, geoprocessamento ou atividade correlata,
. emissão de ART, RRT ou documento equivalente referente aos serviços contratados,
. atestados de capacidade técnica, emitidos por pessoa jurídica de direito público ou
privado, que demonstrem experiência em serviços compatÍveis, tais como avaliação imobiliária,
avaliação em massa, PGV, cadastro técnico, geoprocessamento, laudos ou estudos tributários
imobiliários;
. declaraçâo de disponibilidade de equipe, equipamentos, soÍtwares e metodologia
necessários ao cumprimento do prazo e dos produtos conÍatados;

Reunrào rnicEl, plaode trabalho, defitrição de dados e m.todologia

Diagnóstico cadasúãl, análise reritonal e legislaçào municipal

Pesquisâ de mercado. mem€trto d. mostras e s€tonzaçào prelimtÍaÍ

Trâramento eshhstrco, modelasem avâlialóna e tab€la! de valorcs

Simutações tnbutánas, alustes e minulânomali!À quardo demadâda.

Consolidaçâo. apreseítação tôcnica e entregâ frnal

Dtâ1aol0

Diallâol0

Dla 3l ao 55

Dia 56 ao 75

Dia 76 âo E5

Diâ 86 âo 90

I

2

3

:l

5

RS I1.250.00

R$ r 1.250.0t)

R$ I L250.00

R$ I1.250.00

R$ 45.000.00

Valor estimado
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. comprovaçáo de regularidade jurídica, fiscal, trabalhista e demais documentos exigíveis
conforme o procedimento de contrataÇáo definido pela Administraçáo.

10. Equipe minima recomendada

{*

CooÍdenador lécnico I
responúvel t&nico
Profissional de avsliaçâo
imobiliáris
Apoio técnico tributírio ou
uÍbânislico
Eqúipe de campo ou apoio
cadastÍal

Planejar. coordenar e responder lecnicsme[te p€la metodologia, pÍodulos. relalórios e

interlocução com a Ádminislraçào.

Conduzir pesquisa de m€rcado. tratsmenlo de dados, modelagem avaliatória e tâbelas de
valores-

Apoiar snálise da legislsçÀo. simulações. Íninula normativa e compalibilizaçào com o
cadsstro lribulário.
Realizâr conferências. levânlsmeÍlos. regislros fotognificos e vahdáçôes lcrÍiloÍrais quando

necessórios.

I 1. Obrigaçôes da contratada

. executar os serviços de acordo com este Termo dê Referência, normas técnicas
aplicáveis e boas práticas profissionais.
. manter comuniceÉo Íegular com o Íiscal do contrato e apresentar informaçôes sempre
que solicitadas;
. guardar sigilo sobre dados cadastrais, fiscais, tributários e pessoais acessados durante
a execução;
. utilizar dados municipeis exclusivamente para os fins da contratação;
. apresenter produtos em formatos editáveis e digitais, além de versÕes Ílnais em PDF;
. corrigiÍ, sem ônus adicional, inconsistências, erros materiais ou ajustes técnicos
identificados pela Administração dentro do escopo contratado;
. Íealizat rcunião de apresentaÉo flnal e prestar suporte técnico por 6 (seis) meses após
a entrega final;
. emitir ART, RRT ou documento equivalentê, quando aplicável;
. responsabilizar-se pela qualidade técnica, coerência metodológica e rastreabilidade
dos produtos elaborados.

12. Obrigações dâ contratante

. dêsignâr gestor e fiscel do contrato;

. fornecer cadastÍo imobiliário, mapas, lêgislação, base de logradouros, setores, bairros,
loteamentos e demais dados disponÍveis;
. prorovêr reuniões de alinhamento e validaÇáo intermediária;
. analisar e atestar os produtos entregues dentro de gÍazo iazoâvel',
o informar eventuais restriÇôes de acesso, sigilo, formato de dados ou integraÇão com
sistemas municipais,
. realizar os pagamentos após regular liquidação, aceite técnico e cumprimento das
exigências contratuais.

13. Modelo de execuçâo e acompanhamento

A execução deverá ocorrer por etapas, com reuniões de acompanhamento. entregas
parciais e validação técnica pela Administração. O Íiscal do contrato deverá registrar
recebimentos, apontar correções, r'alidar premissas e conferir aderência dos produtos ao
escopo.

]'unçlo AtribuifÂo mítrimâI

SARUTAIÁ
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reuniào inicial para alinhamento de escopo, dados e cronograma;
reunióes intermediárias ao final das etapas de dlagnóstico, setorização e modelagem,
entregas digitais com protocolo ou regisÍo formal;
pruzo paÍa análise e manifestação da AdministraÇáo sobre cada produto,
registro formal de inconsistências, pendências e ajustes solicitados;
apresentaÇão final dos resultados à equipe municipal.

14. Critérios de medição, recebimento e aceite

O recebimento dos produtos deverá observar critérios
consistência, compatibilidade técnica e aderência ao escopo
sistemática:

objetivos de completude.
. Recomenda-se a seguinte

Tipo dc re(abaltrsnto Critório

Recebimento pÍovisoÍio

Ánálise técnica

Correções

Recebimenlo definitivo

Liquidaçào da despesâ

Realiz&do após a entre8a de câih púdütir,, psm sonÊêmia ioicral de ârquivos. formatos e

conteüdo minimo.

Verificação pelâ Adminislrâçào quanto à aderênciâ ao escopo. coerência de dados. consistência
metodológrca e conformldâde dos Íormalos.

A contrBlada deveÍá corrigir inconsislências deilro do escopo em pftrzo a ser deÍlnido pelo
fiscâl.

Realizado após apÍovação Íinal dos produtos. enrrega da base di8ital consolidada e apresentaçào
récnica.

Efetuadâ após âteÍo do fiscâ|, recebirnento do documento fiscâl e cumprimento das demâis
exigências legais.

15. Critérios mínimos de qualidade

. reletórios com metodologia clara, premissas explicitadas e limitaçõês rêgistradas,

. banco de dados com fontes identificadas, data de coleta, localização e variáveis
relevantês;
. tabelas de valores com chaves de aplicaçâo compreensíveis e compatíveis com o
cadastro municipal,
. arquivos digitais editáveis e organizados em pastas, com nomenclatura clara;
. coerência entre mapas, relatórios, tabelas e simulador;
. apresentaÉo flnal com síntese dos resultados e recomendaçÕes de implantação.

16. Proteção de dados, sigilo e propriedade dos produtos

Todos os dados fomecidos pela Administraçâo deverão ser utilizados exclusivamente
para a execução do objefo. A conhatada deverá observar sigilo sobre informações
cadastrais, fiscais, tributiiLrias e pessoais, vedada a divulgação, cessão ou
compartilhamento não autorizado.

Os produtos elaborados no âmbito da contratação - relatórios. mapas, tabelas, bancos de
dados, planilhas, arquivos cartográficos, memórias e demais documentos - deverão ser
entregues à Administração para uso institucional, inclusive para implantação.
atualização, auditoria, prestação de contas e futura revisão da PGV, observadas as
regras contratuais e legais aplicáveis.
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17. Garantia técnica e suporte pós-entrega

A contratada deverá prestar suporte técnico por 6 (seis) meses após a entrega final, sem

ônus adicional, para esclarecimentos sobre metodologia, ajustes de erros materiais.
orientação de uso dos arquivos, apoio a simulações e participação em reuniões técnicas
ou audiências públicas. quando convocada com antecedên cia razoit,vel.

O suporte não incluirá novo recadastramento. nova pesquisa de mercado integral.
alteração substancial do escopo, desenvolvimento de sistema tributário completo ou

trabalhos não previstos neste Termo de Referência. salvo mediante contratação
específica.

18. Forma e critério de seleção do fornecedor

A forma de contratação, modalidade, critério de julgamento e procedimento
administrativo deverão ser definidos pela autoridade competente, observando a Lei
Federal n' 14.133/2021, o valor estimado, a natuÍeza técnica do objeto. a
disponibilidade orçamentária e a pesquisa de preços realizada pela Administração.

Na seleção do fomecedor, recomenda-se que a Administração avalie não apenas o
preço. mas também a comprovação de capacidade técnica compatível, a metodologia
proposta. a qualificação da equipe, a claÍeza dos produtos e a capacidade de

atendimento do prazo.

19. Estimativa orçâmentáriâ

A despesa deverá correr por dotação própria do orçamento municipal. a ser indicada
pelo Departamento competente. Sugere-se o preenchimento dos dados abaixo pela
Administração:

SARUTAIA

Csmpo Dcscrição / dirctriz
flnidade orçameotárit

Funcionâl progrsmática

Elemento de despesa

Fontê de recurso

Reser1'B orçrmentáriâ

20. Sanções, inadimplemento e rescisâo

O inadimplemento das obrigaçôes contratuais sujeitará a contratada às sanções previstas
na legislação aplicável, no edital ou instrumento equivalente e no contrato. Deverão ser
previstas penalidades proporcionais à gravidade da infração, assegurados contraditório e

ampla defesa.

atraso in.lustificado na entrega dos produtos;
não correção de inconsistências apontadas pela fiscalização;
descumprimento de sigilo ou uso indevido de dados municipais;



Bas cadastral incomplela, desâtuâlizada ou

§anurnrÁ

Iísuficiênciâ de dâdos de nercado locais

Atraso na ntÍ€ga de dmmentos municipais

DificrldÂde d€ compreensâo pública dos

lncompâlibilidade d€ fomalos digitais

Qüestionmerlo sobre metodologia

Conlmlante e contralada

Contmradâ

coútÍâlantê e conúâtada

CoÍúÂtâdâ

fom€cinento de bases disporive,s, diâgnóÍico inicial, rcsiíÍo
de pÍehissas e !âlidaçào técnrca p.la AdmrnistràçÀo

Ampliação de foúes, uso de metodologia tecnrcamenle

lustificada e documentação das limrlâçôes

Definiçào de.esponsáleis e prazos. com regislro de
pendências q{c impaclenr o cronosrama

RelãlóÍios cldos, apresenlaçÀo lécnrca. simulações e srpone

DeÍinrçào pÍévia dos ibnnalos, tesles de abenuÍa e enlreSâ de

veÍsõ6§ atkíndivãs quúdo necessano

fundÜnestação ras noÍrnts léc.rcàs, râstreab,lidade dar
mostlss e r.laiôíiô lê.$i.o dêlalhado

22. Considerações Íinais

O presente Termo de Referência estabelece as diretrizes mínimas para contratação de
serviços técnicos especializados destinados à elaboraçâo da PGV de SarutaiíSP.
devendo ser complementado pela Administração com dados do processo administrativo.
dotação orçamentária, pesquisa de preços, minuta contratual, forma de seleção do
fomecedor e demais documentos exigidos pela legislação aplicável.

A implantação da PGV dependerá dos atos administrativos e legislativos próprios.
sendo o produto técnico aqui contratado destinado a subsidiar a tomada de decisão da
Administração Municipal com base em metodologia avaliatória documentada. dados de
mercado. mapas, tabelas e relatórios técnicos.
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. entrega de produtos incompatÍveis com o escopo ou metodologicamente insuficientes;

. abandono da execuçáo ou ausência injustiflcada em reuniÕes essenciais.

21. Matriz de riscos


