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RELATORIO CONSOLIDADO DOS ACHADOS
Referéncia: margo de 2026

Validagéao, por amostragem e no fluxo diério de trabalho, dos valores estimados pelo Observatério
do Mercado Imobiliario (OMI), para subsidiar os lancamentos do ITBI e o processo de
homologacéo/implantacéo do sistema e teste de incluséo de amostras no OMI.

1. Apresentacao

O presente Relatorio Consolidado tem por finalidade reunir, sistematizar e analisar os achados,
observacdes, inconsisténcias e sugestdes de melhoria registrados pelos Auditores-Fiscais da
Receita Municipal no curso das atividades executadas no @mbito dos Projetos Especiais GEITBI
n° 817 — Inserir e validar amostras no OMI para suporte aos langamentos e GEITBI n°® 816 —
Validacdo de amostras no OMI para suporte aos langcamentos tributarios, desenvolvidos durante o
més de marco de 2026.

As atividades relatadas inserem-se no contexto da implantacdo do Observatorio do Mercado
Imobiliario — OMI, contratado por meio do Contrato n°® 023/2025/SEMF, celebrado sob a égide da
Lei n°®14.133/2021, com a finalidade de fornecer suporte técnico a apuracéo da base de céalculo do
ITBI, a fiscalizacdo do valor venal dos imoveis e a modernizacao dos procedimentos de avaliagcdo
imobilidria no &mbito da Secretaria Municipal de Financas.

O presente relatorio visa, ainda, consolidar institucionalmente as evidéncias produzidas pela
equipe da GEITBI, de modo a subsidiar a fiscalizacdo contratual, o processo de homologacao
gradual da solucéo e o encaminhamento formal dos achados & empresa contratada, para analise e
adocdo das providéncias técnicas cabiveis.

2. Objeto e finalidade dos projetos
2.1. Projeto Especial GEITBI n° 817

Teve por objetivo realizar a insercdo de amostras diretamente no mddulo do Observatorio do
sistema Geo360 e, simultaneamente, promover a validagdo dos valores gerados, com foco em
empreendimentos relevantes para o ITBI, especialmente condominios verticais, horizontais e
loteamentos.

A finalidade pratica do projeto consistiu em identificar pontos de melhoria, aferir a aderéncia
operacional do modulo colaborativo de amostras e conferir maior seguranca as etapas de
implantacéo, validagdo e uso do Observatério do Mercado Imobiliério.

2.2. Projeto Especial GEITBI n° 816

Teve por objeto a validacao, por amostragem e no fluxo diario de trabalho, dos valores estimados
pelo OMI, a partir da comparacdo com os valores declarados, valores adotados pelos Auditores-
Fiscais e outras referéncias de mercado, com o objetivo de mitigar riscos de subavaliacdo e
superavaliacdo nos langamentos do ITBI.
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As atividades observaram, em linhas gerais, as diretrizes metodoldgicas ja adotadas em projetos
anteriores, consistentes em consulta obrigatoria ao OMI, anélise comparativa, registro padronizado
em planilhas e proposi¢do de melhorias.

3. Metodologia adotada

A consolidacdo ora apresentada foi elaborada com base nos relatdrios e anexos produzidos pelos
Auditores-Fiscais Eugénio, Sergio, Neide, Morgana, Georgia e Fabio, os quais documentaram
experiéncias praticas de uso do sistema, cruzamentos de bases de dados, analises de discrepancia
e sugestdes de aprimoramento.

De forma sintética, foram adotados os seguintes procedimentos:

o andlise comparativa entre valor declarado, valor adotado pelo auditor e valor estimado pelo
OMI;

e confronto entre amostras do OMI, ITBI-¢ ¢ PVG;

o verificagdo de aderéncia cadastral e geométrica;

e identificagdo de falhas operacionais, inconsisténcias de interface e limitagdes
metodoldgicas;

e registro de observacdes qualitativas e proposigdes de melhoria.

4. Sintese das atividades e dos achados por projeto

4.1. Projeto n° 817 — Insercio e valida¢cao de amostras no OMI
4.1.1. Relatorio do AFRM Eugénio

No relatério elaborado pelo Auditor-Fiscal Eugénio, consta que, diante da dificuldade de
georreferenciamento das amostras pesquisadas em sites imobiliarios, optou-se por utilizar
processos do ITBI-e enviados por instituicdes financeiras, por apresentarem maior confiabilidade
quanto & identificacdo dos imdveis e aos valores de avaliagdo. Foram selecionadas 100 amostras
representativas, distribuidas em trés tipologias: 62 apartamentos, 28 casas e 7 casas em
condominio; trés amostras de terrenos chegaram a ser selecionadas, mas nao foram analisadas em
razdo da baixa representatividade.

Os resultados apontaram percentuais elevados de desvio entre o valor estimado pelo OMI e o valor
reputado esperado:

e apartamentos: 50% das amostras com desvio superior a 20%;
e casas: 68% das amostras com desvio superior a 20%;
e casas em condominio: 70% das amostras com desvio superior a 20%.

O relatdrio conclui que tais diferencgas indicam necessidade de maior refinamento das variaveis
que influenciam a avaliacdo dos imoveis, bem como sugerem que os dados do cadastro imobiliario
podem ndo ser, isoladamente, adequados ou suficientes para avaliagbes em massa voltadas ao
ITBI. Registra, ainda, que houve inconsisténcia no sistema de inser¢do das amostras no OVI/OMI,
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resolvida apenas em 30/03/2026, o que inviabilizou a insercdo direta das amostras ao longo do
més de marco.

4.1.2. Relatorio do AFRM Sérgio

O Auditor-Fiscal Sérgio apresentou observacgdes estruturais relevantes acerca do uso do Cadastro
Imobiliario Fiscal como base para avaliagcbes do ITBI. Em sintese, consignou que, embora o
cadastro seja util para fins de IPTU, ele ndo deve ser tomado, isoladamente, como parametro
suficiente para avaliagdes individualizadas de ITBI, defendendo que campos como padréo,
conservacao e area privativa sejam passiveis de preenchimento ou ajuste pelo auditor no momento
da avaliagdo.

Destacou, ainda:

e a inadequacdo do uso da area total dos apartamentos quando o mercado usualmente
trabalha com area privativa;

e aconveniéncia de criagdo de tipologias proprias, como casa em condominio fechado, cuja
dinamica de valorizagao difere significativamente da tipologia “casa solta”;

e anecessidade de testar variaveis especificas para regides de forte incorporagao imobiliaria,
como Joquei, Fatima e Horto;

e a pertinéncia de incorporar fator ligado a obsolescéncia do imdvel, para além da simples
idade da construcgao.

4.1.3. Estudo de cruzamento de dados elaborado pelo AFRM Féabio

O relatério do Auditor-Fiscal Fabio agregou dimensdo quantitativa relevante a validacdo, a partir
do cruzamento de amostras do OMI com bases do ITBI-e e da PVG. Para tanto, foram utilizadas
duas planilhas encaminhadas pela contratada, contendo 350 amostras de apartamentos/salas e
1.094 amostras de casas/terrenos, além de 14.668 avaliacdes do ITBI-e e 347.853 avaliagOes da
PVG. O cruzamento foi feito pela inscri¢do cartogréafica, considerada apenas em seus 10 primeiros
digitos, o que o proprio relatério reconhece poder resultar na associa¢do de uma Gnica amostra do
OMI com mudltiplas avaliacdes do ITBI-e e da PVG.

Nos cruzamentos com o ITBI-e, observou-se, em especial:

e em condominio residencial, 3.507 comparagdes, com 1.840 casos em que o OMI ficou
acima do ITBI-e e 1.667 abaixo;

e em salas comerciais, 458 comparagdes, com concentragdo relevante de casos em que o
OMI superou o ITBI-¢;

e cm casas e terrenos, embora com menor numero de intersegoes, também houve
discrepancias expressivas.

Os dados reforcam a percepcdo de que ainda ha necessidade de calibragem fina dos modelos, de
aperfeicoamento da base de amostras e de revisdo de critérios utilizados na formacdo das
estimativas.
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4.2. Projeto n° 816 — Validacio de amostras no OMI para suporte aos lancamentos
4.2.1. Relatorio da AFRM Neide
A Auditora-Fiscal Neide registrou problemas operacionais objetivos, dentre os quais:

e erro na pesquisa de imdveis de maior porte, especialmente glebas;
o falhas de apresentacdo de unidades e virgulas em numerais;

o divergéncia entre a inscri¢do imobilidria informada e a inscri¢do exibida pelo sistema;

e emprego de terminologia inadequada ou incompreensivel;

e inconsisténcias como “Imovel ndo encontrado”, falha HTTP e auséncia de geometria.

Tais achados revelam que, além de questes de modelagem, persistem problemas de interface,

usabilidade, consisténcia cadastral e estabilidade da aplicagé&o.

4.2.2. Relatorio da AFRM Georgia

A analise individual realizada por Georgia revela forte heterogeneidade entre os resultados, com
casos de boa aderéncia, mas também diversos exemplos de discrepancias elevadas entre o valor

estimado pelo OMI e o valor adotado pelo auditor.
Foram identificadas, entre outras situacoes:
e imoveis com divergéncias superiores a 80%, 100% e 160%;

o imodvel sem geometria vinculada para avaliagdo;
e lote fora do perimetro urbano, sem possibilidade de intersecdo com a PVG;

o resultados em que o OMI ficou substancialmente acima ou abaixo das referéncias utilizadas

pelo auditor;

« influéncia relevante do critério de referéncia empregado na avaliagdo manual, como SAI,

PVG, valor declarado, garantia fiduciaria ou valor para leildo.

4.2.3. Relatorio da AFRM Morgana

O relatério de Morgana apresenta quadro semelhante, com multiplos registros de discrepancias

significativas, inclusive:

e terrenos e apartamentos com diferencas superiores a 90%, 100%, 180%, 200% e 300%;

e ocorréncia de imdvel ndo encontrado;

e casos em que a area da unidade esta maior do que a area privativa, sugerindo inconsisténcia

no dado de entrada;
e lote fora do urbano;

e situagdes em que o valor do OMI coincide com o valor do auditor, ao lado de outras em

que ha descolamento expressivo.

O relatorio também evidencia que determinadas divergéncias parecem associadas a tipologia do
imdvel, a qualidade do cadastro, & area privativa considerada e a baixa aderéncia do modelo em

situacOes especificas.
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5. Achados consolidados
Da consolidagéo dos anexos, extraem-se 0s seguintes achados principais:
5.1. Inconsisténcias operacionais e de estabilidade

Foram constatados erros de funcionamento e falhas de uso que comprometem a rotina operacional,
tais como:

e 1movel ndo encontrado;

e falha HTTP;

e auséncia de geometria;

e instabilidade ou indisponibilidade do modulo de inser¢do de amostras;
o divergéncia entre inscri¢do informada e inscrigdo exibida.

5.2. Limitag0Oes cadastrais

Os relatorios convergem para a constatacdo de que o uso do cadastro fiscal, sem tratamento ou
complementacdo adequada, pode gerar distor¢fes na avaliacdo para fins de ITBI, especialmente
em razéo de:

o diferenca entre area total e area privativa,

e auséncia ou insuficiéncia de atributos qualitativos relevantes;

e inexisténcia de tipologias especificas para determinados mercados;
e inconsisténcias em geometrias e atributos.

5.3. Necessidade de aperfeicoamento das tipologias e variaveis do modelo

Os anexos indicam necessidade de recalibracdo das tipologias e das variaveis explicativas,
notadamente para:

e casas em condominio fechado;

e apartamentos antigos ou funcionalmente obsoletos;
e terrenos situados em zonas de forte valorizagao;

e imdveis especiais e glebas.

5.4. Relevancia da validacdo humana
Os relatorios demonstram que a utilizacdo do OMI, neste estagio, deve permanecer como
ferramenta de apoio a decisdo, e ndo como parametro Unico ou automatico, sendo indispensavel a

atuacdo critica do Auditor-Fiscal na verificagdo da coeréncia do resultado.

5.5. Apontamentos complementares registrados no grupo de acompanhamento técnico via
WhatsApp

No ambito do grupo de WhatsApp instituido para acompanhamento técnico das atividades de
validacdo, homologacdo e aperfeicoamento do Observatério do Mercado Imobiliario — OMI,
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foram registrados apontamentos relevantes que reforcam os achados constantes dos relatorios
individuais e evidenciam a necessidade de ajustes metodoldgicos e operacionais por parte da
contratada.

Dentre os registros efetuados, destacou-se a identificacdo de discrepancia expressiva entre dois
terrenos contiguos, ambos com area de 828,94 mz2, localizados lado a lado, mas submetidos a
avaliacdes significativamente distintas pelo sistema. O imovel de inscricdo n® 4.335.732 foi
avaliado em R$ 1.919.626,09, ao passo que o imdvel de inscricdo n® 4.337.069 foi avaliado em R$
4.916.216,84, embora a diferenca apontada, em principio, decorra apenas do fato de um estar
situado no meio da quadra e 0 outro na esquina. O caso foi destacado como exemplo de possivel
supervalorizacdo ou excessiva sensibilidade do modelo a determinadas variaveis locacionais,
reclamando analise técnica especifica da contratada.

Também foi apontado o caso do imével de inscricdo n° 2.287.927, para o qual o OMI indicou
avaliacdo de R$ 3.530.254,22, embora tenha sido localizada referéncia publica de andncio na
internet no valor aproximado de R$ 1.000.000,00. Embora se reconheca que valor de anincio ndo
se confunde, necessariamente, com valor efetivo de mercado ou valor final de transagéo, a
magnitude da diferenca foi considerada relevante o suficiente para justificar apuracdo mais
aprofundada sobre os critérios e varidveis utilizados na modelagem.

No mesmo canal de acompanhamento, o Auditor-Fiscal Eugénio informou ter encaminhado
planilha contendo 100 amostras oriundas de contratos de financiamento bancario, por reputa-las
mais confiaveis quanto a identificacdo do imdvel e ao valor de avaliacdo utilizado como referéncia.
Segundo informado, as amostras foram distribuidas em trés tipologias, sendo 62 apartamentos, 28
casas e 7 casas em condominio, além da sele¢do preliminar de 3 amostras de terrenos, que, todavia,
ndo foram analisadas em razdo da baixa representatividade. Registrou-se, ainda, que, para fins de
calculo no OVI/OMI, as areas edificadas de apartamentos e casas em condominio foram ajustadas
para considerar a area privativa constante no registro do imével.

A estratificacdo dos resultados apresentados pelo Auditor Eugénio indicou os seguintes desvios
em relacéo ao valor de avaliagdo dos financiamentos:

Apartamentos:
o até 10%: 18 amostras (29%);

e de 10% a 20%: 13 amostras (19%);
e acima de 20%: 31 amostras (50%).

e até 10%: 2 amostras (10%);
e de 10% a 20%: 7 amostras (37%);
e acima de 20%: 19 amostras (68%).

Casas em condominio:

o até 10%: nenhuma amostra;
e de 10% a 20%: 2 amostras (30%);
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e acima de 20%: 5 amostras (70%).

A partir desses dados, foi consignado que as avaliagcbes do OMI com desvio superior a 20% se
encontram em patamares muito acima do esperado, o que pode indicar a necessidade de maior
refinamento na andlise das variaveis que influenciam a formacao do valor dos imoveis. Também
foi ressaltado que os dados constantes do cadastro imobiliério, tal como atualmente utilizados,
podem néo ser inteiramente adequados, adaptaveis ou suficientes para sustentar, de forma isolada,
avaliacGes massificadas com o grau de preciséo exigido para o langamento do ITBI.

Em contrapartida, no grupo de acompanhamento técnico, o representante da ETOPOCART, Sr.
William, informou que a empresa ja se encontrava promovendo melhorias no OMI e relatou que
um dos fatores que chamou a atencdo da equipe técnica foi a variacdo an6mala do CUB divulgada
pelo SINDUSCON/PI. Segundo esclarecido, haveria uma trajetéria ascendente até
outubro/novembro de 2025, seguida de queda abrupta em determinadas tipologias, com reducéo
superior a 40%. Foi informado, ainda, que os modelos haviam sido ajustados com base em valores
de setembro de 2025, que eram os dados oficiais mais recentes disponiveis a época da modelagem,
realizada em dezembro de 2025, circunstancia que poderia explicar parte das superestimativas
observadas no sistema. Nessa linha, a contratada informou a inten¢do de promover recalibragem
com base nos dados de janeiro de 2026, registrando, inclusive, que a reducdo abrupta do valor do
metro quadrado — de aproximadamente R$ 4.500,00 para R$ 2.500,00 — aparentaria decorrer
menos de insumos ou mao de obra e mais de possivel alteragdo metodoldgica na formacdo do
indicador.

Ainda no contexto das tratativas técnicas, foi informado pelo Auditor-Fiscal Fabio de Jesus que
houve disponibilizacdo, a contratada, de acesso ao Sistema de Avaliacdo de Imdveis — SAI, bem
como envio de arquivo em formato CSV/Excel contendo amostras existentes no sistema, com o
objetivo de ampliar a base comparativa disponivel e subsidiar os ajustes técnicos da modelagem.
Tal providéncia evidencia a colaboracdo institucional da equipe da GEITBI para o
aperfeicoamento da solucéo e reforca que a contratada passou a dispor de insumos adicionais
relevantes para reavaliar as inconsisténcias apontadas.

Os registros acima demonstram que o grupo de acompanhamento técnico via WhatsApp
desempenhou papel relevante como canal de comunicacdo agil entre a equipe da GEITBI e a
contratada, permitindo o reporte imediato de casos concretos, a apresentacdo de hipoteses
explicativas preliminares e a articulagdo de providéncias voltadas ao refinamento da solucéo. Tais
apontamentos, embora informais em sua origem, guardam pertinéncia técnica com o objeto
contratual e devem ser considerados, conjuntamente com os relatérios anexos, como elementos de
suporte a fiscalizacdo contratual e ao processo de homologacdo do OMI.

6. Analise técnico-administrativa

A luz do Termo de Referéncia, o sistema contratado deve contemplar mecanismos de validagéo e
controle de qualidade das amostras, insercéo colaborativa, tratamento de atributos e geometrias,
aléem de geracdo de avaliagdes imobiliarias individualizadas com base em critérios técnicos
consistentes.
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Os elementos coligidos nos relatorios demonstram que houve avanco relevante na fase de teste
prético e de apropriacdo da ferramenta pela equipe da GEITBI, mas também evidenciam que a
solucdo ainda demanda ajustes técnicos e operacionais relevantes para que se considere
plenamente aderente as necessidades da Administragao.

Sob a Otica da fiscalizagdo contratual, os achados consolidados ndo significam, por si sos,
inadimplemento definitivo do objeto, mas constituem evidéncias técnicas relevantes que justificam
o encaminhamento formal a contratada, para analise, manifestacdo e adoc¢do das medidas
corretivas pertinentes, especialmente no que se refere a qualidade da modelagem, coeréncia dos
atributos, estabilidade da plataforma e adequacéo das tipologias utilizadas.

7. Conclusao
Diante do conjunto de relatérios analisados, conclui-se que:

| — 0s Projetos Especiais n° 817 e n° 816 cumpriram finalidade relevante de teste pratico, validacéo
amostral e producéo de evidéncias técnicas sobre o funcionamento do OMI;

Il — as analises desenvolvidas pelos Auditores-Fiscais revelaram inconsisténcias operacionais,
cadastrais e metodoldgicas que ainda precisam ser saneadas para que a solugdo alcance grau
satisfatorio de confiabilidade para uso rotineiro no suporte aos lancamentos do ITBI;

Il — ha indicios consistentes de que determinadas tipologias e variaveis do modelo necessitam de
revisao, notadamente em imoveis residenciais, condominios, salas comerciais, terrenos de regides
valorizadas e imoveis de grande porte;

IV — a utilizacdo do OMI deve permanecer acompanhada de validacdo critica pelos Auditores-
Fiscais, sem substituicdo da analise técnica individualizada nos casos em que houver divergéncia
relevante ou inconsisténcia cadastral;

V — o0s achados consolidados devem ser formalmente encaminhados a contratada, para que sejam
examinados e enfrentados tecnicamente no ambito da execucdo contratual e do processo de
homologacéo da solucéo.

8. Providéncias

Considerando que o presente relatorio sera encaminhado diretamente a empresa ETOPOCART
GEO360 LTDA., na qualidade de contratada responsavel pela implantacdo do Observatdrio do
Mercado Imobiliario, ficam registradas as seguintes providéncias a serem adotadas no @mbito da
execucéo contratual:

I — encaminhamento deste Relatério Consolidado a contratada, juntamente com 0s anexos
produzidos pelos Auditores-Fiscais, para ciéncia formal dos achados apurados;

Il — solicitacdo de manifestagcdo técnica expressa da contratada acerca das inconsisténcias,
divergéncias e limitagdes identificadas nos relatorios individuais, com enfrentamento objetivo dos
pontos apontados pela equipe da GEITBI,
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I11 — solicitacdo de esclarecimentos especificos sobre:

a) discrepancias elevadas entre os valores estimados pelo OMI e os valores adotados nas avaliacfes
fiscais;

b) critérios, variaveis e parametros utilizados por tipologia imobiliaria;

c) tratamento conferido a area privativa e a area total dos imdveis, especialmente em apartamentos,
salas comerciais e casas em condominio;

d) ocorréncias de auséncia de geometria, imovel ndo encontrado, falhas HTTP e inconsisténcias
de inscrigdo imobiliaria;

e) limitagcdes de modelagem para glebas, imdveis especiais e imdveis localizados fora do perimetro
urbano;

IV — solicitacdo de revisdo técnica das tipologias atualmente utilizadas pelo sistema, com especial
atencdo para:

a) casas em condominio fechado;

b) apartamentos antigos ou funcionalmente obsoletos;

c) terrenos situados em zonas de forte valorizacdo ou de intensa incorporagdo imobiliaria;
d) glebas, imdveis especiais e demais situacdes com baixa aderéncia metodologica;

V — solicitacdo de aperfeicoamento dos mecanismos de controle de qualidade das amostras,
inclusive quanto a consisténcia cadastral, georreferenciamento, qualificacdo dos atributos e
representatividade estatistica das bases utilizadas;

VI — solicitagédo de ajuste das funcionalidades operacionais do sistema, de modo a corrigir erros
de interface, inconsisténcias de exibicdo e falhas de estabilidade constatadas durante a fase de
validacao;

VIl — manutengdo do acompanhamento técnico pela GEITBI, com continuidade do registro
sistematico de ocorréncias, a fim de subsidiar a homologacéao da solucéo, a fiscalizacdo contratual
e as tratativas técnicas subsequentes com a contratada.

Teresina, 17/04/2026 — Pl
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