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SOBRE 

 

Esta proposta abrange a revisão do Plano Diretor Municipal e a elaboração do Cadastro Territorial 

Multifinalitário de Bom Sucesso. O objetivo é fomentar um desenvolvimento municipal e ordenado, 

respeitando as legislações vigentes, com o foco na atração de investimentos. A iniciativa inclui a melhoria da 

infraestrutura de transporte e acessibilidade, promovendo o uso eficiente e sustentável dos modais de 

transporte. Simultaneamente, será feita a reformulação da Lei de Uso e Ocupação do Solo para orientar 

adequadamente o uso das áreas urbanas e rurais, garantindo um planejamento urbano equilibrado que 

atenda às exigências legais da Lei Federal 10.257/2001 – Estatuto da Cidade e às expectativas de 

desenvolvimento sustentável de Bom Sucesso. 

 

O IGTECH 

O Instituto de Gestão Territorial e Geotecnologias – IGTECH – é uma associação de direito privado de natureza 

científica, educacional e assistência social de fins não econômicos, fundado em 15 de junho de 2020 a partir 

da união de profissionais oriundos de áreas multidisciplinares, com mais de 15 anos de experiências e 

relevantes atuações nas áreas de planejamento urbano, cidades inteligentes e geotecnologias. 

Seu principal objetivo é prover os municípios brasileiros de bases cartográficas, dados espaciais e informações 

geográficas de qualidade e consistentes, para promover o planejamento territorial multifinalitário, planos 

diretores, dentre outros. 
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ITEM 01: REVISÃO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL  

1.1 Leitura Técnica: Levantamentos e Diagnósticos: 
Para esta atividade será desenvolvida a seguinte sequência de atividades básicas: 

● Aquisição e interpretação das informações cartográficas disponíveis para a área de estudo; 

● Aquisição e interpretação de imagens de satélite para o tema cobertura vegetal e do uso da terra, de forma a 

subsidiar toda a definição do esforço amostral necessário para a caracterização ambiental e territorial. Esses dados 

irão subsidiar análises territoriais relacionadas a dinâmica de uso da terra, análise de métricas de ecologia da paisagem, 

definição de corredores ecológicos e avaliação do potencial de expansão urbana; 

● Desenvolver amplo levantamento bibliográfico visando compor a base do conhecimento científico aplicável e 

necessário ao desenvolvimento do diagnóstico municipal e urbano a ser avaliado no processo de revisão do plano 

diretor; 

● Realizar análise multiescalar conforme necessidade técnica. Para a área de estudo no município de Bom Sucesso – 

MG serão consideradas as escalas das áreas urbanas e a escala municipal, serão utilizadas bases cartográficas 

compatíveis com as respectivas escalas geográficas de análise; 

● Realização dos levantamentos de campo com base nos preceitos metodológicos aplicáveis a cada um dos temas que 

serão indicados a seguir para a integralização do diagnóstico municipal, elaboração dos zoneamentos municipal e 

urbano, lei de parcelamento e uso do solo e código de obras e posturas; 

● Tratamento e integralização das informações de campo e de literatura para a composição dos relatórios temáticos; 

● Composição do diagnóstico municipal e urbano; 

● Elaboração de análises integradas em Sistema de Informação Geográfica; 

● Aplicação de metodologia específica para aquisição de dados e informações junto aos profissionais da prefeitura 

municipal no intuito de entender e identificar “A cidade que temos e a cidade que queremos”; 

● Aplicação da metodologia e dos conceitos de Geodesign (Steinitz, 2012) durante as oficinas participativas com os 

stakeholders envolvidos no processo; 

Serão consideradas e integradas no Plano Diretor todas as ações em curso relacionadas ao planejamento territorial 

urbano e municipal. 

1.2 Caracterização do Município: 
A caracterização do município de Bom Sucesso será feita por meio de revisão bibliográfica e as seguintes análises com 

dados secundários: 

● Mapeamento do uso e cobertura da terra com o apoio de imagem de satélite de alta a média resolução espacial; 

● Caracterização Biogeográfica e da Ecologia da Paisagem de acordo com  Lank e Blaschke (2009); 

● Caracterização geotécnica/geomorfológica, mapeamento das áreas de risco, áreas vulneráveis e ambientalmente 

sensíveis. Serão utilizados dados topográficos que deverão ser fornecidos pela Prefeitura Municipal de Bom Sucesso 

(se existente), dados topográficos do sensor Alos Palsar e dados de levantamento aerofotogramétrico com drones das 

áreas mais sensíveis presentes no contexto urbano; 
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● Análise das características geológicas e litoestruturais com base em dados secundários da SGB (Serviço Geológico 

Brasileiro e Recursos Minerais); 

● Análise da distribuição espacial da população por setor censitário: análise e mapeamento da localização das 

aglomerações urbanas e rurais e hierarquização dos núcleos de acordo com o número de habitantes; 

● Análise da densidade demográfica e grau de urbanização em período significativo; Evolução da população: taxa de 

crescimento demográfico e vegetativo da população total, urbana e rural, nas duas últimas décadas e efetuar 

projeções populacionais; 

● Análise da composição da população: distribuição e análise da população total, urbana e rural, por faixa etária e por 

sexo, estrutura familiar, tamanho e composição dos agregados familiares; 

● Educação: caracterização dos sistemas de ensino formal e informal, rural e urbano, incluindo a identificação dos 

recursos físicos e humanos e a demanda atendida (geral e por nível de ensino), além da análise do grau de integração 

existente entre os dois sistemas (formal e informal). Nível de escolaridade da população por faixa etária e por sexo; 

nível de alfabetização por faixa etária e sexo; índices de evasão escolar, repetência e aprovação; compatibilidade do 

sistema existente face às demandas atuais e previstas. Programas de Educação em nível governamental e privado, 

incluindo-se os de capacitação profissional; 

● Saúde: caracterização dos sistemas de saúde formal e informal, rural e urbano, incluindo a identificação e 

mapeamento dos recursos físicos e humanos e a demanda atendida por unidades de serviços governamentais e não 

governamentais, além da análise do grau de integração existente entre os dois sistemas (formal e informal); 

● Lazer, Turismo, Religião e Cultura: identificação das principais manifestações culturais (danças, músicas e outros); 

principais atividades de lazer; identificação e mapeamento das áreas e dos equipamentos destinados ao lazer, urbanos 

e rurais; aspectos cotidianos da relação da comunidade local com o meio ambiente; religiões; intercâmbios culturais. 

Mapeamento dos atrativos e avaliação do potencial turístico existente na área de estudo; 

● Segurança Pública: estrutura de segurança civil existente, incluindo a identificação dos recursos (infraestrutura 

policial, judiciária, bombeiros); sistema de defesa civil; índices de criminalidade, considerada a faixa etária e sexo; 

violência e sua evolução – tipos (assaltos, roubos, estupros etc.); compatibilidade do sistema existente face às 

demandas atuais e previstas. Programas e projetos governamentais e não governamentais; 

● Análise da distribuição da população ocupada nos setores da economia (cruzado com a classificação de atividade 

econômica). 

● Saneamento básico: Será realizada a análise e integração de questões específicas levantadas no Plano Municipal de 

Saneamento Básico para que sejam realçadas e reforçadas no âmbito do Plano Diretor; 

 

1.3 Análise da dinâmica do uso da terra e cobertura vegetal 
A análise da evolução histórica da cidade e do território, identificando: núcleo inicial da cidade, seus marcos de origem, 

referências históricas e culturais e principais períodos e fatores que determinaram a forma de ocupação: 

● Será analisado e quantificado o uso e cobertura da terra em dois períodos distintos, baseado em imagens de satélite 

e em mapeamentos já existentes; 

● Será realizada a análise temporal das principais mudanças ocorridas ao longo dos últimos 30 anos; 



 
 
● Para a caracterização do uso e cobertura da terra nos núcleos urbanos serão utilizadas imagens de alta resolução 

espacial, a serem fornecidas pela Prefeitura Municipal de Bom Sucesso; 

 

● Será realizada uma pesquisa in loco com o objetivo de levantar documentos históricos e demais bibliografias sobre 

o município. A Prefeitura Municipal de Bom Sucesso deverá fornecer todas as informações disponíveis para a equipe 

de levantamento de informações; 

 

1.4 Análise das legislações correlatas ao objeto da presente proposta 
Nesta atividade pretende-se avaliar o arcabouço jurídico pré-existente do município Bom Sucesso em relação às 

diretrizes de uso e ocupação do solo em seus aspectos físico-territoriais e ambientais. 

Para tanto, será avaliada a legislação municipal incluindo, porém não se limitando a outras eventualmente 

identificadas, as seguintes normas: Lei de perímetro urbano; Lei de parcelamento, uso e ocupação do solo; Legislação 

ambiental e similares. 

O levantamento inicial da legislação será feito através de consulta ao Banco de Dados do município e outros bancos 

de dados, bem como levantamentos pré-existentes, além de consultas à Prefeitura Municipal, Câmara dos Vereadores 

e entrevistas junto a servidores municipais cuja atuação esteja relacionada às normas mencionadas. 

A legislação eventualmente identificada será analisada considerando seus principais pontos tendo em vista os temas 

e alterações previstas no projeto. Esta análise será incluída no Relatório contendo a caracterização do município. 

 

1.5 Áreas de restrição à ocupação, expansão e adensamento. 
A legislação ambiental será espacializada e mapeada, a saber: áreas de preservação permanente, unidades de 

conservação e demais dispositivos legais locais e regionais passiveis de espacialização. 

As áreas de risco de escorregamento, erosão, inundação e contaminação do subsolo serão mapeadas e analisadas de 

acordo com a metodologia proposta por Ferreira (2023). 

Será verificada a existência e posteriormente mapeada a localização de ETEs e ETAs, pontos de captação de água, 

disposição final de resíduos sólidos, faixas de domínio, empreendimentos de impacto e aeroportos. 

As informações levadas serão sistematizadas com o objetivo de realizar uma análise integrada de potencial de 

expansão urbana sustentável conforme metodologia descrita em Fonseca (2015). 

Será verificada a existência e posteriormente mapeada a localização de ETEs e ETAs, pontos de captação de água, 

disposição final de resíduos sólidos, faixas de domínio, empreendimentos de impacto e aeroportos. 

As informações levadas serão sistematizadas com o objetivo de realizar uma análise integrada de potencial de 

expansão urbana sustentável conforme metodologia descrita em Fonseca (2015). 

 

1.6 Análise Urbanística 
As leituras urbanísticas e territoriais que irão compor o diagnóstico urbano e municipal serão estruturadas a partir de 

5 vertentes: 

A. Físico-geográfica e ambiental. 



 
 
Nessa vertente serão analisados na escala regional os aspectos referentes à geologia, relevo, declividade, hidrografia, 

clima, cobertura vegetal, áreas de conservação, áreas de interesse ambiental, risco etc. Na escala urbana serão 

analisados os aspectos referentes à vegetação, declividade, hidrografia, áreas de preservação permanente etc. 

 

 

B. Físico-morfológica. 

Nessa vertente serão analisados na escala regional os aspectos referentes à estrutura urbana e territorial tais como: 

arranjo morfológico dos assentamentos urbanos (caracterização morfológica e tipológica) e características da 

paisagem. Na escala urbana será analisada a organização e estrutura urbana considerando o sistema viário, as 

tipologias fundiárias, as tipologias arquitetônicas, os traçados urbanos, os padrões de ocupação do espaço urbano e 

regional, paisagem urbana etc. 

C. Morfológico-funcional. 

Nessa vertente serão analisados os aspectos referentes às atividades e usos distribuídos no território tais como: 

infraestrutura viária regional, fluxos e mobilidade à escala regional, bens de uso coletivo, zoneamento morfológico-

funcional dos assentamentos urbanos, rede viária, novas urbanizações, unidades da paisagem etc. Na escala urbana 

serão analisados os usos, os bens de uso coletivo da área urbana, os espaços livres públicos, as centralidades, o sistema 

viário, o transporte e a mobilidade, o patrimônio histórico arquitetônico, os atrativos turísticos e culturais, as unidades 

da paisagem urbana, dinâmica urbana etc. 

D. Socioeconômica. 

Nessa vertente serão analisados os aspectos referentes às características socioeconômicas da região e dos 

assentamentos urbanos estabelecendo e mapeando os diferentes perfis socioeconômicos caracterizando o habitat 

ocupado por essas populações. 

E. Legal. 

Nessa vertente será analisada a legislação existente considerando, em particular as leis urbanísticas municipais 

focando no zoneamento para as áreas urbanas e rurais, nos parâmetros, nos instrumentos urbanísticos e nos cenários 

propostos. 

Para compor o diagnóstico urbano e territorial, cada aspecto conteúdo em cada vertente de análise terá seu 

respectivos: 

● mapas temático-analítico; 

● mapas de síntese;  

As leituras urbanísticas e territoriais contribuirão para definir e hierarquizar na escala urbana e regional para cada 

vertente:  

● problemas; 

● potencialidades; 

● processos em curso. 

Para cada vertente será elaborada uma matriz SWOT e um relatório e mapa síntese. 



 
 

1.7 Leitura Comunitária 
O objetivo com esta atividade é incluir a dimensão participativa dos munícipes no processo de planejamento urbano 

e, a partir daí, possibilitar orientações e intervenções socioambientais específicas. Para a sistematização da 

participação popular na proposta de zoneamento do município, bem como para a participação popular em todo o 

processo de elaboração dos instrumentos de gestão, serão considerados os seguintes procedimentos: 

● Ouvir as constatações advindas das vivências, conhecimentos e experiências práticas dos munícipes em relação ao 

desenvolvimento urbano; 

● Identificar junto com os munícipes quais são as prioridades para o desenvolvimento e a expansão da comunidade; 

● Desenvolver oficinas consultivas e participativas para discutir temas fundamentais para comunidade como saúde, 

educação, moradia, lazer, transporte público, segurança, dentre outros.  

Serão realizadas oficinas participativas nas áreas urbanas e rurais do município. O local das oficinas será 

posteriormente definido e discutido com a Prefeitura Municipal de Bom Sucesso. 

● Desenvolver mapeamento colaborativo elaborado a partir da observação participante, refletindo os temas 

discutidos nas oficinas/workshop; 

● Integrar equipe multiprofissional, contribuindo com o olhar multi e transdisciplinar e assim articular pensamento e 

práticas sobre a realidade a partir de diversos saberes; 

Para as oficinas/Workshops de Geodesign serão realizados encontros presenciais considerando as principais temáticas 

mais importantes para a gestão territorial do município de Bom Sucesso. As temáticas e respectivas variáveis 

envolvidas serão definidas após a fase de diagnóstico. 

A Prefeitura deverá avisar aos munícipes com o apoio de carro de som e/ou rádios comunitárias e/ou outros meios 

de comunicação de maior eficácia na comunidade, a fim de convidar o maior número possível de munícipes que 

possam ajudar na discussão e elaboração dos instrumentos de gestão. 

A metodologia de prognóstico colaborativo para a definição de futuros possíveis para Bom Sucesso deverá ser 

adaptada às realidades e públicos de cada situação específica, reduzindo o tempo quando necessário, retirando 

atividades que forem consideradas inadequadas e/ou acrescentando o que for necessário à demanda local. 

A proposta de viabilizar oficinas consultivas em formato de workshop de Geodesign auxiliará na compreensão da 

dinâmica espacial por meio da subjetividade do indivíduo. Entender a relação homem-ambiente, a partir da ótica de 

quem vive no local e sabe, através de suas vivências e experiências práticas, tem muito a contribuir para o 

desenvolvimento de uma política de planejamento urbano que seja democrática e condizente com a realidade local. 

O saber não acadêmico, expresso na utilização do conhecimento da população nas oficinas, servirá como auxílio na 

construção de políticas públicas que melhorarão a qualidade de vida desta e da geração futura, além de contribuir 

para a formação da identidade de cidadãos ativos na construção de sua própria realidade. 

As oficinas participativas serão realizadas com o auxílio da Plataforma de Planejamento Participativo IDEIACITY. A 

plataforma é capaz de sistematizar grande volume de dados oriundos dos agentes envolvidos que irão participar das 

oficinas. É uma valiosa ferramenta que permite avaliar a percepção da população sobre o município, bem como 

mapear possíveis demandas dos munícipes, o que será utilizado como insumo para o novo planejamento municipal. 

 

  



 
 

1.8 Diagnóstico e Propostas para o Planejamento e Gestão Territorial 
 

Serão gerados os seguintes produtos: 

● Mapa síntese para o desenvolvimento e a expansão urbana do município; 

● Mapa de áreas prioritárias para Conservação; 

● Mapa e Matriz de Interesses Conflitantes; 

● Mapas temáticos para cada variável analisada relacionada aos meios físico, biótico e socioeconômico-

cultural; 

● Relatório de Diagnóstico Territorial; 

● Planta do zoneamento urbano; 

● Planta do zoneamento municipal; 

● Minuta do Projeto de Revisão da Lei de Plano Diretor; 

● Minuta da Lei de Uso e Ocupação do Solo; 

● Minutas do Código de Obras, Edificações e Posturas; 

A Revisão do Plano Diretor ocorrerá através da interação de diversos membros da equipe multidisciplinar. Para tanto 

serão consultadas, no mínimo, as seguintes a legislações e normas legais, dentre outras que disponham sobre este 

tema e serão identificadas no trabalho, bem como outras que vierem a substituí-las ou complementá-las:  

● Constituição da República Federativa do Brasil de 1988; 

● Estatuto das Cidades (Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001); 

● Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979, dispõe sobre o Parcelamento do Solo Urbano; 

● Lei 6.938, de 31 de agosto de 1981, dispõe sobre a Política Nacional de Meio Ambiente; 

● Lei 11.445, de 5 de janeiro de 2007, estabelece diretrizes para o saneamento básico; 

● Lei 12.651, de 25 de maio de 2012, dispõe sobre a proteção da vegetação nativa; 

Serão observadas demais legislações municipais, estaduais e federais que possuem incidência direta no 

território e no uso e ocupação do solo urbano e rural.  

1.9 Mapeamento Temático: 
Serão gerados os seguintes produtos resultantes de análises espaciais: 

A. Dinâmica de uso da terra: 

1) Mapa de uso da terra e cobertura vegetal para 1985; 

2) Mapa de uso da terra e cobertura vegetal para 2000; 

3) Mapa de uso da terra e cobertura vegetal para 2010; 

4) Mapa de uso da terra e cobertura vegetal para 2020; 

5) Mapa de uso da terra e cobertura vegetal para 2025; 

6) Mapa de Mudanças e Cenário Bom Sucesso 2040. 

 

 



 
 

B. Caracterização do município:  

Caracterização Político Administrativa 

1) Mapa de inserção regional do município; 

2) Mapa de rodovias, estradas e distritos rurais; 

3) Sistema Viário da sede urbana. 

 

C. Caracterização do Meio Biótico: 

1) Mapa de Unidades de Conservação; 

2) Mapa de cobertura vegetal; 

3) Mapa de áreas prioritárias para conservação; 

4) Mapa de Áreas de Preservação Permanente. 

 

 

D. Caracterização do Meio Físico: 

1) Mapa hipsométrico do município; 

2) Mapa hipsométrico da sede; 

3) Mapa de declividades do município; 

4) Mapa de declividades da sede; 

5) Mapa de unidades de relevo/geomorfológico; 

6) Mapa geológico; 

7) Mapa de decretos minerais junto ao DNPM/ANM; 

8) População Residente no Município; 

9) Domicílios; 

10) Percentual dos Domicílios com abastecimento de água por rede geral; 

11) Percentual dos Domicílios com esgotamento sanitário por rede geral; 

12) Percentual dos Domicílios com esgotamento sanitário via fossa séptica; 

13) Percentual de Domicílios com energia; 

14) Mapa de morfologia urbana; 

15) Mapa de usos; 

16) Mapa de tipologia e altura das edificações; 

17) Mapa de áreas verdes urbanas e espaços públicos; 

18) Mapa de hierarquia viária e estado de usos das vias. 

 

E. Síntese Territorial 

1) Mapa de detecção de mudanças e persistências no uso da terra - mínimo de 30 anos; 

2) Mapa de Potencial de Expansão Urbana 

3) Mapa de conforto Domiciliar (cruzamento das variáveis de % de pop. com acesso à rede de 

água, coleta de lixo, esgoto, média de moradores por domicílio e distância de rodovias); 

 

4) Mapa síntese de Fragilidade Social (cruzamento das variáveis de Conforto Domiciliar, 

escolaridade e renda); 

5) Crescimento Populacional por Setores Censitários (rural e urbano); 

6) Crescimento Domiciliar por Setores Censitários (rural e urbano); 

9) Mapa de áreas prioritárias para conservação; 

10) Mapa de potencial turístico; 

11) Mapa de interesses conflitantes; 

12) Planta do Zoneamento Urbana; 

13) Planta do Zoneamento Municipal. 



 
 

1.10 Aquisição de insumos e levantamentos primários para a realização do projeto –

Contrapartidas da Prefeitura Municipal de Bom Sucesso 
A Prefeitura Municipal de Bom Sucesso deverá fornecer arquivos digitais ou impressos de documentos que possam 

ajudar no processo de Revisão do Plano Diretor, bem como deverá fornecer arquivos digitais de plantas de 

loteamentos, novos empreendimentos, projetos aprovados e demais informações cartográficas que possam existir e 

contribuir com os estudos técnicos, tais como bases do cadastro territorial multifinalitário, modelos digitais de terreno 

e superfície, imagens e ortofotos. 

1.11 Audiências Públicas 
A presente atividade tem por objetivo colher subsídios e informações junto à sociedade para matérias em análise, 

bem como oferecer aos interessados a oportunidade de encaminhamento de seus pleitos, opiniões e sugestões 

relativas à elaboração do Plano Diretor do Município de Bom Sucesso. Serão desenvolvidas as seguintes tarefas: 

● Dar suporte à Prefeitura Municipal na divulgação das audiências públicas ao longo do processo de Revisão do Plano 

Diretor e a audiência final; 

● Elaborar a programação da audiência; 

● Condução das audiências, a qual que será moderada pelo líder do Núcleo Gestor do Plano Diretor; 

● Registrar as discussões realizadas, sugestões e críticas apresentadas. 

Serão realizadas 3 (Três) audiências públicas, a primeira, intitulada audiência de chamamento ocorrerá ao início do 

processo de revisão, a segunda após a conclusão e entrega do diagnóstico municipal e a terceira após a realização 

das oficinas/workshops com os grupos focais da comunidade local, para apresentação e debate sobre os projetos 

de lei. Serão realizadas de 15 a 20 oficinas em todo o território municipal, áreas urbanas e rurais. Poderão ser 

realizadas mais oficinas sob demanda.  

 

1.12 Acompanhamento para a implantação do novo Plano Diretor 
Após finalizado o processo de revisão do Plano Diretor Municipal, a equipe técnica do IGTECH ficará disponível para 

assessorar a equipe da Prefeitura Municipal de Bom Sucesso na implantação e gestão das principais diretrizes e do 

novo zoneamento urbano e municipal. 

Na assessoria está contemplado o treinamento de dois técnicos da prefeitura municipal para fazer a gestão dos dados 

espaciais, mapas e demais produtos cartográficos gerados ao longo do processo de revisão do Plano Diretor. 

Revisão do Código de Obras Municipal 

A presente etapa tem como objetivo a revisão e atualização do Código de Obras e Edificações do Município de Bom 

Sucesso. Através desta iniciativa, busca-se a adequação das regulamentações às atualizações que estão sendo 

realizadas no Plano Diretor Municipal, proporcionando uma abordagem abrangente para o desenvolvimento urbano 

sustentável. 

Fundamentação Legal: 

A revisão do Código de Obras e Edificações estará em conformidade com a legislação vigente, considerando as leis 

municipais, estaduais e federais aplicáveis. Além disso, será levado em conta o Estatuto da Cidade, que prevê o 

desenvolvimento urbano com base na função social da propriedade, bem como o princípio da sustentabilidade. 

 

 



 
 
Benefícios Esperados: 

A revisão e atualização do Código de Obras e Edificações trarão diversos benefícios para o município de Rio Bananal, 

tais como: 

a) Desenvolvimento Sustentável: A adequação às atualizações do Plano Diretor Municipal garantirá o 

crescimento ordenado e sustentável da cidade, reduzindo os impactos negativos no meio ambiente e na 

infraestrutura urbana. 

 

b) Melhoria da Qualidade de Vida: A ênfase na funcionalidade e salubridade dos espaços arquitetônicos 

contribuirá para a melhoria da qualidade de vida dos cidadãos, proporcionando ambientes mais seguros, 

saudáveis e adequados às necessidades da população. 

 

c) Incentivo ao Investimento: Normas mais claras e atualizadas irão incentivar o investimento em projetos 

arquitetônicos e construções, impulsionando o desenvolvimento econômico local e a geração de empregos na 

área da construção civil. 

 

a) Preservação do Patrimônio: A revisão do Código de Obras e Edificações também contemplará medidas para a 
preservação do patrimônio histórico e cultural do município, valorizando a identidade local e a memória 
coletiva. 

 

Revisão do Código de Posturas Municipal 

Esta etapa tem como objetivo a revisão e atualização do Código de Posturas Municipal de Bom Sucesso. Através desta 

iniciativa, busca-se a adequação das regulamentações às atualizações que também serão realizadas no Código de 

Obras e Plano Diretor. A revisão do Código de Posturas ocorrerá a partir da análise dos padrões de utilização das 

fachadas das edificações e dos espaços livres de uso público implementados na cidade, incorporando parâmetros 

oriundos de experiências análogas de outras cidades com características semelhantes às observadas em Bom Sucesso. 

Fundamentação Legal: 

A revisão do Código de Posturas estará em conformidade com a legislação vigente, considerando as leis municipais, 

estaduais e federais aplicáveis. Serão observados os princípios constitucionais relacionados ao direito à cidade, à 

função social da propriedade e à preservação do meio ambiente, bem como as leis específicas que regem o 

ordenamento urbano e o uso do espaço público. 

 

Benefícios Esperados: 

A revisão e atualização do Código de Posturas trarão diversos benefícios para Bom Sucesso, tais como: 

a) Ordenamento Urbano: A adequação do Código de Posturas possibilitará o ordenamento adequado do 

espaço urbano, garantindo o uso racional do solo e a harmonização das atividades comerciais, residenciais 

e de lazer. 

 

b) Valorização do Patrimônio: Normas atualizadas contribuirão para a preservação e valorização do 

patrimônio arquitetônico e cultural de Bom Sucesso, promovendo a identidade local e a atratividade 

turística. 

 



 
 

c) Ambiente Agradável: Regulamentações alinhadas às características da cidade irão proporcionar um 

ambiente mais agradável, seguro e acolhedor para moradores e visitantes. 

 

d) Desenvolvimento Sustentável: A revisão do Código de Posturas possibilitará a incorporação de critérios de 

sustentabilidade, promovendo o uso consciente dos recursos naturais e a redução dos impactos 

ambientais. 

 

Revisão da Lei de Uso e Ocupação do Solo 

Nesta etapa objetiva-se a elaboração da Lei de Uso e Ocupação do Solo de Bom Sucesso. Esta lei será desenvolvida 

com base em estudos técnicos e análises criteriosas, levando em consideração as legislações estaduais e federais 

aplicáveis, bem como os princípios de ordenamento urbano e sustentabilidade. 

Fundamentação Legal: 

A elaboração da Lei de Uso e Ocupação do Solo estará fundamentada em leis estaduais e federais pertinentes, tais 

como o Estatuto da Cidade (Lei Federal nº 10.257/2001), que define diretrizes gerais da política urbana e estabelece 

o Plano Diretor como instrumento básico do ordenamento territorial. Além disso, consideraremos a legislação 

estadual de zoneamento e uso do solo, garantindo a harmonização entre as normas municipais e as diretrizes 

estaduais. 

 
Benefícios Esperados: 

A elaboração da Lei de Uso e Ocupação do Solo trará diversos benefícios para Bom Sucesso, incluindo: 

a) Desenvolvimento Sustentável: Normas mais adequadas e alinhadas com as leis estaduais e federais 
contribuirão para um desenvolvimento urbano sustentável, com menor impacto ambiental e melhor 
qualidade de vida para a população. 

 

b) Planejamento Urbano: O zoneamento e os parâmetros urbanísticos atualizados na lei, correlacionando-a 
ao novo Plano Diretor, permitirão um planejamento mais eficiente e ordenado do crescimento urbano, 
evitando a ocupação desordenada e a especulação imobiliária. 

 

c) Legalidade e Segurança Jurídica: A lei proporcionará maior segurança jurídica aos empreendedores e à 
população, evitando conflitos de uso e garantindo o respeito aos direitos de propriedade. 
 

e) Preservação do Patrimônio: A lei poderá incluir dispositivos que garantam a preservação do patrimônio 

cultural e ambiental de Bom Sucesso, valorizando a identidade local. 

 

 

 

 

 

 



 
 

ITEM 02: CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITÁRIO  
 

O escopo desta etapa tem como objetivo atender às normas e legislações que regulamentam o Planejamento 

Territorial Municipal, a saber: Lei 10.257/2001 – Estatuto das Cidades, NBR 13.133, NBR 14.166 e Portaria 511/2009 

do Ministério das Cidades. O atendimento às normas supracitadas é condição fundamental para a execução dos 

serviços aqui descritos e estão em consonância com as recomendações do governo federal para fins de elaboração de 

projetos de gestão urbana e rural. São eles: 

1. Geração de ortomosaico com GSD (Ground Sample Distance) de 5 centímetros, georreferenciados ao 

Datum SIRGAS 2000 na escala de 1:1000, no formato geotiff; 

2. Modelo Digital de Superfície no formato geotiff; 

3. Modelo Digital de Terreno no formato geotiff; 

4. Curvas de Nível com equidistância de 1 metro nos formatos dwg e shapefile; 

5. Restituição e dos lotes e quadras (área urbana central e distritos) nos formatos dwg e shapefile para 

aproximadamente 20.000 (Vinte mil) unidades imobiliárias existentes no município; 

6. Perímetro das edificações compreendidas na área do levantamento (área urbana central e núcleos rurais) 

nos formatos shapefile e dwg; 

7. Delimitação e identificação do arruamento existente, logradouro, com identificação dos pavimentos 

(asfalto, cimentados, etc.) (área urbana central, condomínios e núcleos rurais) nos formatos shapefile e 

dwg; 

8. Indicação e identificação de equipamentos públicos (escola, postos de saúde, centros comunitários, 

hospitais, praças, parques, etc) nos formatos shapefile e dwg; 

9. Mapeamento das áreas verdes urbanas nos formatos shapefile e dwg; 

10. Implantação de Sistema de Informações Geográficas Web; 

11. Fotografia 360° das fachadas dos imóveis no formato jpg; 

12. Aplicação de algoritmo baseado em SIG para cálculo do potencial de energia solar dos telhados. 

ÁREA DO LEVANTAMENTO 

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE) o município de Bom Sucesso possui área total de 705 

km², deste total serão mapeados os 35 km² que correspondem ao total de áreas urbanizadas, distribuídas entre: Sede 

e comunidades rurais conforme a figura 1. 



 
 

 

Figura 01: Área do Levantamento 

IMAGEAMENTO AÉREO POR DRONES 

Para as áreas urbanizadas ou de expansão urbana, é de suma importância que os produtos cartográficos sejam gerados 

sobre bases que tenham um elevado GSD, capaz de destacar a morfologia dos imóveis que estão inseridos neste 

espaço. O uso de tecnologias de imageamento por drones tem se destacado como uma alternativa de menor custo 

quando comparado aos métodos convencionais de aerofotogrametria, principalmente por executarem operações em 

altitudes mais baixas, que permite entregar um maior detalhamento dos alvos mapeados 

RESTITUIÇÃO ESTEREOFOTOGRAMÉTRICA 

Para restituição das feições modeladas, serão utilizados softwares especialistas para vetorização dos limites físicos e 

dimensionamento dos pavimentos das edificações contidas nas áreas urbanas a partir da nuvem de pontos densa, 

seguindo regras topológicas e normativa de lógica da Parcela Cadastral, conforme descrito no 2º artigo da PORTARIA 

DO MINISTÉRIO DA CIDADE Nº 3242/2022. 

Também serão restituídos os seguintes itens: 

• Hidrografia: Definida a partir da drenagem dos cursos d´água, sendo perenes ou intermitentes; 

• Lotes e edificações: Para a obtenção da área edificada de cada unidade e quantidade de pavimentos; 

• Postes e torres de transmissão; 



 
 

• Quadras: Definidas pelo acompanhamento dos muros, meio fio ou a partir das plantas de projetos aprovados 

pela Prefeitura de Bom Sucesso; 

 

• Sistema viário: Definidos pela caixa do logradouro, avenidas e rodovias. 

 

Figura 3: Restituição estereofotogramétrica em ortofoto com GSD de 5 centímetros. 

BANCO DE DADOS 

Após a coleta confecção e validação das informações cartográficas de Bom Sucesso, ocorrerá a integração dos Índices 

Cadastrais existentes com os novos registros. Nesta fase ocorre a atualização do estado construtivo dos imóveis, bem 

como na verificação de mudanças de área construída para cálculo do novo IPTU correspondente à unidade. 

O modelo do banco de dados será desenvolvido para a plataforma de Sistemas de Informação Geográfico (SIG) livre, 

sem custo de licenciamento para a Prefeitura. O sistema gerenciador deste banco será o Postgre SQL com o pacote 

PostGIS, hospedado pelo IGTECH por 12 meses após o final do contrato. Após o referido período a prefeitura poderá 

hospedar os dados em servidores locais ou em nuvem, na modalidade por assinatura, que se tornou uma opção 

economicamente viável em função dos valores praticados no mercado. 

 

 

 



 
 
SISTEMA WEBGIS ou DESKTOP 

Os dados literais serão armazenados e publicados em um banco de dados digital que possuirá relação espacial com 

cada parcela mapeada, alimentando uma estrutura que irá constituir um Sistema de Informações Geográficas 

cadastrais (SIG cadastral). O SIG cadastral permitirá que os gestores públicos continuem alimentando o banco de 

dados, fazer consultas espaciais, recuperar informações e processar análises espaciais que subsidiarão Estudos de 

Impacto de Vizinhança e demais estudos ambientais em meio urbano de maneira integrada com dados oriundos de 

outras fontes. 

ITEM 03: PLANTA GENÉRICA DE VALORES 
A Cartografia Cadastral Municipal constitui a base estruturante do Cadastro Territorial Multifinalitário (CTM), 

permitindo a sistematização e integração de dados geoespaciais para subsidiar estratégias de planejamento e gestão 

territorial. A partir dessas informações, é possível aplicar algoritmos de análise espacial para a modelagem de padrões 

urbanos e imobiliários, fornecendo suporte técnico para a formulação de políticas públicas e aprimoramento da 

administração tributária. 

Dentre as aplicações diretas do CTM, destaca-se a Planta Genérica de Valores (PGV), um instrumento essencial para a 

determinação dos valores venais dos imóveis urbanos, considerando a valoração territorial e o comportamento do 

mercado imobiliário. A PGV organiza e atribui valores unitários médios do metro quadrado para cada face de quadra 

do município, embasando a tributação sobre imóveis e garantindo justiça fiscal na cobrança do Imposto Predial e 

Territorial Urbano (IPTU) e demais tributos incidentes sobre bens imobiliários. 

METODOLOGIA DE ELABORAÇÃO DA PGV 

A metodologia para a construção da PGV baseia-se na premissa de que os valores imobiliários podem ser generalizados 

a partir de amostras representativas, cujas características, quando tratadas estatisticamente, permitem a modelagem 

matemática do comportamento imobiliário da cidade. Esse processo possibilita a minimização de interferências 

especulativas, garantindo maior transparência e precisão na valoração dos imóveis. 

A elaboração da PGV do município de Bom Sucesso- SC seguirá um método regionalizado, priorizando a segmentação 

do território em zonas de características homogêneas, definidas com base nos seguintes critérios: 

1. Dados do Cadastro Territorial Multifinalitário (CTM), incluindo as camadas vetoriais de quadras, lotes e 

edificações. 

2. Caracterização do uso e ocupação do solo, considerando os padrões construtivos e tipologias imobiliárias 

predominantes. 

3. Análises estatísticas e espaciais dos valores imobiliários, utilizando metodologias de inferência como regressão 

linear e análise de autocorrelação espacial. 



 
 

4. Análise de múltiplos critérios, incorporando variáveis socioeconômicas, como a renda média dos setores 

censitários do município, além da infraestrutura urbana e dos serviços disponíveis. 

A regionalização da PGV possibilita a representação espacial dos valores imobiliários, permitindo a visualização da 

distribuição dos preços dos imóveis e terrenos em larga escala, identificando áreas de valorização e depreciação no 

município. Esse modelo cartográfico facilita a análise da dinâmica do mercado imobiliário e possibilita sua correlação 

com outras variáveis urbanísticas e socioeconômicas, promovendo maior embasamento técnico para a gestão 

tributária. 

Normas Técnicas e Regulamentação 

A elaboração da PGV seguirá rigorosamente as diretrizes estabelecidas pelas normas técnicas vigentes, garantindo 

padronização e confiabilidade na avaliação imobiliária em massa. Os métodos adotados terão como referência as 

normas da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente: 

1. NBR 14.653-1 – Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos gerais. 

2. NBR 14.653-2 – Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis urbanos. 

A implementação da PGV permitirá a modernização e aperfeiçoamento da política tributária municipal, assegurando 

maior equidade na cobrança de tributos imobiliários e promovendo transparência e previsibilidade para proprietários 

e gestores públicos. O resultado será um modelo de valoração atualizado e confiável, alinhado às melhores práticas 

de gestão territorial e inteligência fiscal. 

ATIVIDADES A SEREM REALIZADAS PARA A CONSTRUÇÃO DA PGV 

1. Transferência dos valores da PGV atual para a planta georreferenciada; 

2. Análise regional da valoração da PGV atual; 

3. Classificação individual dos imóveis; 

4. Análise regional a partir da nova classificação; 

5. Sobreposição das duas PGVs 

6. Calibração da nova PGV; 

7. Validação em campo; 

8. Relatório de conclusão do estudo e apresentação da nova PGV. 

9. Acompanhamento dos desdobramentos junto à Prefeitura. 

10. Realização de Audiência Pública. 

 

 



 
 

CRONOGRAMA 
O prazo de execução dos trabalhos descritos é de 12 (Doze) meses, a contar da assinatura dos contratos. 

 

 

VALORES 
Os custos com impostos, equipamentos, alimentação, veículos, aluguéis, seguros e despesas gerais já estão inseridos 

na proposta. 

 

 

 

 

 

 

 

FORMAS DE PAGAMENTO 

• 30% Após a assinatura do contrato e entrega do plano de trabalho. 

• 70% em 11 parcelas mensais, mediante entregas parciais e medições no decorrer do projeto. 

 

Belo Horizonte, 28 de Maio de 2025: 

 

 

Pedro Henrique Figueiredo Araújo 
Diretor Financeiro – IGTECH 

 

 

 

 

Valor Plano diretor e 
Leis complementares: 

R$ 284.680,00 

Valor CTM + PGV: R$ 325.270,00 

Valor final da proposta: 
Desconto de 10% no 

pacote completo 
R$ 548.995,00 
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Folha: 1

COTAÇÕES DE PREÇOS
VALORES MÍNIMO, MÁXIMO E MÉDIO

UF:
Município:
Entidade:

MG
BOM SUCESSO
PREFEITURA MUNICIPAL

Número da Cotação:

Data de Início: Tipo de Apuração:10/07/2025 Menor Preço - Item

000090 - 2025

Data da Apuração: 10/07/2025
Objeto: 7086 - CONTRATAÇÃO DE EMPRESA PARA EFETUAR A REVISÃO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL, CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITÁRIO, LEI 

DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO E CÓDIGOS DE OBRAS E POSTURAS PARA O MUNICÍPIO DE BOM SUCESSO - MG

Item Código Descrição do Produto Propostas Valor Mínimo Valor Máximo

Valor Médio

Quantidade

Valor Médio

Unitário Total

Unidade

de Medida

0001 019880 REVISÃO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL, 
CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITÁRIO, LEI DE 
USO E OCUPAÇÃO DO SOLO E CÓDIGOS DE OBRAS 
E POSTURAS

1 548.955.0000 548.955.0000 1.0000 548.955.0000548.955.0000SV

Especificação:

Observações:

Total Geral

548.955.0000

548.955.0000 548.955.0000

Total Geral do Valor Médio:

548.955.0000

Total Geral do Valor Mínimo: 548.955.0000

Total Geral do Valor Máximo: 548.955.0000

------------------------------    ------------------------------
DAVID EDUARDO NASCIMENTO SANTO    CHAIANY CRISTINA ALMEIDA SANTO
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       PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM SUCESSO  
                 Pça. Benedito Valadares, 5l – 37220-000 – Bom Sucesso – MG 

                  Tele fax: (35) 3841-1333 – Pabx: (35) 3841-1207 

 

 

ORÇAMENTO ESTIMADO 

 

 

DESCRIÇÃO DA CONTRATAÇÃO 

Item 
Código 

(sistema) 
Descrição 

Unida
de 

Qtde 

1.  19880 REVISÃO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL, CADASTRO TERRITORIAL 
MULTIFINALITÁRIO, LEI DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO E CÓDIGOS DE 
OBRAS E POSTURAS. 

SV 01 

 
 
 
 

FONTES CONSULTADAS PARA A PESQUISA DE PREÇO 

Pesquisa direta com fornecedores 

JUSTIFICATIVA DE AUSÊNCIA DE PESQUISA DE PREÇO NO PORTAL  NACIONAL DE COMPRAS PÚBLICAS OU 
EM CONTRATAÇÕES SIMILARES. 

Devido à modalidade informada (Inexigibilidade). 

JUSTIFICATIVA DA PESQUISA DIRETA COM FORNECEDORES 

A pesquisa direta é necessária devido à possibilidade de variação da proposta apresentada pelo fornecedor. 

 

METODOLOGIA DA ESTIMATIVA DE PREÇO 

Inexigível. 

 

 

RESULTADO DE PESQUISA 

Item Preços Encontrados 

1.  
R$548.955,00 - - - - 



       PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM SUCESSO  
                 Pça. Benedito Valadares, 5l – 37220-000 – Bom Sucesso – MG 

                  Tele fax: (35) 3841-1333 – Pabx: (35) 3841-1207 

 

HOUVE DESCARTE DE PREÇO? Não  

 
 
 
 

Item Estimativa Unitária Qtd Und Total 

1 R$548.955,00 01 SV R$548.955,00 

 
 
 

               Bom Sucesso-MG, 10 de julho de 2025 
 
 
 

__________________________________________________ 
 CHAIANY CRISTINA ALMEIDA SANTOS 

            Aux. Administrativa Setor Compras – 33.172 
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