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MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

DESPACHO N2 423/2026

Processo n2 001048.000123/2026-12
Interessado: Camara Municipal de Mogi Mirim

Requerimento n.° 112/2026

Vereador: JOAO VICTOR GASPARINI

Assunto: Requisi¢ao de informagdes sobre a nova organizacao tributaria incidente sobre os imoveis de Mogi

Mirim, conforme disposi¢des da Lei Complementar n.° 392, de 30 de setembro de 2025.

Reportamo-nos ao expediente do Requerimento n.° 112/2026, subscrito pelo nobre Vereador JOAO
VICTOR GASPARINI, pelo qual se busca informagdes sobre a nova organizagao tributdria incidente sobre

os imoveis de Mogi Mirim, conforme disposi¢des da Lei Complementar n.° 392, de 30 de setembro de 2025.

Trata-se, por oportuno, da legislagdo que, dentre outras diretrizes, cuidou da revisdo da Planta Genérica de
Valores (PGV), efetuada em conformidade com os principios constitucionais da legalidade, da capacidade
contributiva e da justica fiscal. O procedimento adotado observou critérios cientificos, metodoldgicos e
normativos compativeis com a legislacdo federal, estadual e municipal vigente, assegurando transparéncia,

isonomia e seguranca juridica na defini¢do dos valores venais de referéncia.

A necessidade de atualizagdo da PGV decorre do dever legal imposto aos Municipios de manterem
atualizados os valores venais dos imdveis urbanos, de forma a garantir que a tributacdo incidente sobre o
patrimdnio imobiliario reflita, com razoavel precisdo, a realidade do mercado. O descompasso entre os
valores constantes da PGV e os precos efetivos de mercado acarreta distor¢des na arrecadagdo e afronta o

principio da isonomia tributdria, comprometendo a justica fiscal e a eficiéncia da gestdo tributaria municipal.

A defasagem prolongada dos valores venais implica na perda de capacidade arrecadatoéria, comprometendo a
sustentabilidade financeira do Municipio e a manuten¢do das politicas publicas essenciais. A revisdo
periodica da PGV, portanto, constitui ndo apenas obrigacdo legal, mas também instrumento de gestdo
responsavel, equitativa e transparente, em consonancia com as boas praticas de administracdo tributaria e

planejamento urbano.
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O processo de revisdo da PGV de Mogi Mirim foi conduzido de maneira metodica, fundamentada e
transparente, assegurando a compatibilidade entre o valor venal adotado e o valor de mercado dos imdveis
urbanos, em conformidade com as diretrizes do Sistema Tributario Nacional e com os parametros técnicos de
avaliacdo imobilidria previstos na NBR 14.653-2 da ABNT. Evidentemente, erros de extrapolacdo da
metodologia podem ser verificados e, para tanto, o instrumento legal de revisdo trouxe consigo a instituicao
de Comissao especifica para, dentre outras atividades, proceder com a revisao das inconsisténcias observadas

no processo.

Pois bem, o procedimento de revisdo da PGV trouxe como resultados a queda no valor do imposto, ou a
manuten¢do de valores muito proximos aqueles langados durante o exercicio de 2025 para cerca de
aproximadamente 17.000 imoveis. Outros cerca de 12.400 imdveis tiveram elevacdao no valor do langamento
em até 25%. E outros cerca de 17.700 tiveram elevacdo no valor do lancamento em patamar superior a 25%.
Destes ultimos, ¢ importante destacar, encontram-se os terrenos baldios que, além de sofrer a revisdo no valor
do metro quadrado, tiveram aliquota elevada de 1,00% para 2,00%, adotada como politica de incentivo a

construcao para aproveitamento de espacos urbanos ja providos de infraestrutura.

Sobre os imoveis que tiveram redu¢do, ou mantiveram semelhanca com os valores dos lancamentos do
exercicio anterior, estes estdo espalhados por toda malha urbana do municipio. Nao houve um proposito de
reducdo para determinadas localidades de maneira especifica. Evidentemente, alguns pontos podem conter
uma concentragdo maior destes imdveis em razdo de suas caracteristicas. Por exemplo, num bairro onde
predominam constru¢des do tipo residencial, com padrdo de acabamento popular, existe maior potencial de
concentragdo de imoveis que tenham reduzido ou mantido o valor do langamento em relacdo ao exercicio de
2025. Isso em razdo da nova politica de aplicacdo de aliquotas progressivas (que foram reduzidas de 1,00%
para intervalos que variam de 0,35% a 0,55%) em funcdo do valor venal dos imdveis. Por outro lado, em
loteamentos mais recentes, onde ainda predominam muitos terrenos sem constru¢do, sem adensamento
habitacional, ha de se verificar mais ocorréncias de langamentos que tiveram elevacdes mais significativas

em relagdo ao exercicio anterior.

Sobre a metodologia utilizada para composicdo dos elementos presentes no processo de revisdo da Planta
Genérica de Valores, reproduzimos abaixo material fornecido pela empresa Geopixel, responsavel pela

formulacdo do projeto e aplicacdo dos métodos técnicos e cientificos utilizados na elaboragdo do trabalho.

“Metodologia de Atualizacio da Planta Genérica de Valores

A atualizagdo da Planta Genérica de Valores (PGV) observou metodologia estruturada e criteriosamente
planejada, fundamentada em pardmetros técnicos e legais que asseguram consisténcia, transparéncia e
seguranga juridica ao processo. O procedimento foi organizado em etapas sucessivas e integradas,
abrangendo desde a defini¢do do plano de trabalho e a coleta de dados de mercado até a elaboracdo da minuta

de lei que consolida os resultados obtidos.

Cada etapa desempenha funcdo especifica dentro do conjunto metodologico, garantindo que as decisdes
adotadas possuam respaldo técnico e aderéncia a legislagdo municipal e nacional aplicavel. A seguir,
apresenta-se a descri¢do detalhada da Etapa 1 — Plano de Trabalho, que constitui o ponto de partida e o

elemento estruturante de todo o processo de atualizagdo da PGV.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=52103&id_documento=494993&infra_hash=68222e7e...  2/11



22/04/2026, 10:39 SEI/PMM - 0444732 - Despacho

Etapa 1 — Plano de Trabalho e Compilado de Leis

O Plano de Trabalho (PT) foi elaborado para apresentar o processo metodoldgico utilizado na
Revisdo/Atualizagdo da Planta Genérica de Valores (PGV) do Municipio de Mogi Mirim — SP, conforme
estabelecido no Contrato n° 092/2024.

O célculo do valor venal dos imdveis foi realizado a partir de uma metodologia que combinou aspectos legais
e técnicos. Os aspectos legais abrangeram a legislagdo municipal, estadual e federal aplicavel, incluindo o
Codigo Tributario Municipal, garantindo observancia aos principios da legalidade e da segurancga juridica. Os
aspectos técnicos tiveram como objetivo fornecer respaldo técnico-cientifico, evitando subjetividade no
levantamento e tratamento das informagdes, em conformidade com a NBR 14.653 — partes 1 e 2: Avaliacao

de Bens — Imoéveis Urbanos, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Como etapa preliminar de andlise, foi realizado um estudo comparativo com municipios vizinhos, utilizando
dados oficiais disponibilizados em sites das prefeituras limitrofes. Foram considerados indicadores
relacionados ao recolhimento de IPTU e ITBI, além de dados do IBGE, incluindo total de receitas realizadas
e despesas empenhadas referentes a 2023. Também foram analisados o PIB per capita de 2021 e a densidade
demografica, com o objetivo de compreender a capacidade contributiva média do municipe e as

caracteristicas de povoamento do municipio.

No ambito juridico, foi elaborado o Compilado de Leis, reunindo todas as normas municipais relacionadas a
PGV. Foram incluidas legislacdes esparsas, alteracdes recentes da PGV, decretos, portarias, instrugdes
normativas e ordens de servico que regulamentaram os dispositivos legais. Esse compilado forneceu respaldo
juridico completo para a atualizagdo da PGV, garantindo que a metodologia empregada estivesse plenamente

amparada pela legislagdo vigente.

Etapa 2 — Pesquisa de Mercado

A Pesquisa de Mercado consistiu na coleta de dados primarios e elementos comparativos para determinar o
valor venal dos imo6veis no Municipio de Mogi Mirim — SP, com base nos valores em oferta no mercado
imobilidrio local. O objetivo principal foi identificar os valores praticados de forma a embasar a atualizacao

da PGV com parametros aderentes a realidade do municipio.

Conforme estabelece a NBR 14653-2, o método mais adequado para o calculo do valor de um imovel € o
comparativo direto de dados do mercado, em que o valor do imdvel ou de suas partes construtivas € obtido

por meio da comparagd@o com imoveis de caracteristicas similares.

Para a criagdao de uma base de informagdes fundamentada e precisa sobre valores por metro quadrado, o

trabalho de pesquisa de ofertas foi subdividido nas seguintes etapas:

1. Levantamento de ofertas imobiliarias disponiveis em todo o municipio;
2. Espacializagdo das amostras, com georreferenciamento no sistema Geopixel Cidades;

3. Andlise das amostras e das regides correspondentes;
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4. Criagdo de fichas de pesquisa contendo dados completos de cada imoével;

5. Registro e publicacdo das camadas no sistema, apds conclusdo das amostras finalizadas.

Durante a pesquisa em meios digitais, a fachada dos imdveis foi observada em imagens panoramicas,
permitindo localizar com precisdo cada imovel para posterior comparagdo com os anuncios. As informagdes
foram coletadas tanto em sites especializados em vendas de imdveis quanto por contato direto com

corretores, abrangendo os seguintes dados:

* Tipo de imoével (casa, apartamento, terreno, galpao, comercial, chacara);
* Endereco e nimero do imovel;

* Bairro;

» Area do terreno e area construida;

* Testada e profundidade;

* Valor de venda;

* Padrdo construtivo (popular, rastica, média, fina, luxo);

* [dade aparente (0 a 5 anos, 6 a 10 anos, 11 a 30 anos, mais de 30 anos);
* Situacao (esquina, meio de quadra, irregular);

* Nome e contato da imobiliaria ou anunciante;

* Fonte do anuncio (link);

* Estado de conservagao (bom, 6timo, regular, ruim);

* Valor unitario do metro quadrado;

* Indicagao se foi espacializado (sim ou nao).

Para diferenciar os tipos de imoveis registrados, foram definidas seis categorias: casa, apartamento, terreno,
galpdo, comercial e chacara. A caracterizagdo da tipologia foi realizada com base na somatoria das amostras
coletadas, totalizando 540 imoveis, sendo: 154 terrenos, 363 casas, 4 chacaras, 0 comerciais, 14 apartamentos
e 5 galpdes.

As amostras foram determinadas para representar 1% a 2% do universo de imodveis de cada regido
geoeconomica, considerando o total de 45.000 unidades imobiliarias do municipio. Evitou-se utilizar dados
com mais de 12 meses anteriores a data da avaliagdo. O total de amostras coletadas somou 540 imoveis,
correspondendo a 1,2% do total, sendo 0,34% de terrenos, permitindo estimativa precisa do valor unitario do

metro quadrado praticado atualmente no mercado municipal.

Ao concluir o registro, foi gerada uma ficha de pesquisa contendo: os dados da amostra, captura de tela do

anuncio, foto de fachada obtida pela imagem panoramica e localizacdo da amostra.
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a) Homogeneizagdio das Amostras

Ap0s o levantamento das amostras, foi realizada a homogeneizacdo dos valores de terrenos. Considerou-se a
moda de testada e profundidade das amostras coletadas para equiparar os valores, além de aplicar
depreciacao de 10% sobre os valores de venda encontrados nos anuncios, a fim de balancear as amostras.
Essa etapa permitiu criar uma base solida para a proxima fase de Zonas Homogéneas, possibilitando o
entendimento do cendrio atual e a atualizacdo do valor do metro quadrado por regido, considerando

localizagdo e caracteristicas especificas.

b)  Referéncias Bibliogrdficas e Fontes de Dados

As informagdes utilizadas para a pesquisa de mercado e calculo do valor venal foram baseadas em:
« Sites de anuincios imobiliarios;

« Contatos diretos com corretores;

* IBGE (total de receitas, despesas, PIB per capita, densidade demografica);

* NBR 14653-2 / ABNT — Avalia¢ao de Bens — Imodveis Urbanos;

* Dados disponibilizados pelas prefeituras vizinhas (municipios limitrofes).

Etapa 3 — Zonas Homogéneas

A segmenta¢ao do Municipio de Mogi Mirim em zonas homogéneas quanto ao valor da terra foi realizada
com o objetivo de avaliar os valores dos terrenos de forma consistente ¢ aderente a realidade do mercado
imobiliario. A partir dessa segmentacao, foi criada uma variavel de localizagdo a ser utilizada nos modelos de
avaliacdo de imoveis pelo método comparativo direto, inclusive em analises de regressao multipla, baseadas

no preco unitario médio dos imoveis comercializados em cada zona (Ministério das Cidades, 2014).

A defini¢ao das zonas homogéneas decorreu da modelagem do mercado imobiliario, seguindo as orientagdes
de Loch & Erba (2007), que destacam a importancia dessa pratica no planejamento e implantacdo de Plantas
de Valores Genéricos. De acordo com Montanha (2006), as zonas homogéneas correspondem a regides
urbanas que apresentam caracteristicas similares, tais como: dimensao de lotes; nivel de atendimento da
infraestrutura urbana; tipos de uso e ocupacdo do solo regulamentados; potencial de aproveitamento
conforme legislacdo; padrdo construtivo, entre outros. Faria Filho et al. (2012) indicam ainda que essas
regioes podem ser definidas com base na valorizagao imobiliaria, influenciada por polos de valorizagao ou

desvalorizagao e pelo padrao construtivo das edificagdes.

No presente estudo, a defini¢do das zonas homogéneas considerou os seguintes elementos: delimitagdo de

areas de interesse ambiental e social; centro historico; areas predominantemente industriais; nucleos urbanos
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isolados; areas com ocupag¢do prioritaria ou vazios urbanos; areas predominantemente comerciais; densidade

de equipamentos publicos de satde e ensino; densidade de torres de alta tensdo; e superficie de valoragao.

A segmentacdo da cidade em zonas homogéneas ¢ pratica consolidada em avaliagdes para fins fiscais, assim
como a categorizagdo dos imdveis conforme suas caracteristicas. O zoneamento urbano foi utilizado como
base inicial, ainda que ndo haja correspondéncia perfeita entre o zoneamento legal e o valor dos imdveis
(Ministério das Cidades, 2014). Foram considerados como base inicial: o Mapa de Zoneamentos (Lei
Complementar n° 308/2015 — Plano Diretor do Municipio de Mogi Mirim) e o Mapa da Planta Genérica de

Valores (Lei Complementar n® 324/2017 — atualizacdo dos valores imobilidrios para fins de IPTU).

Devido a relevancia ambiental e as restrigdes de ocupag@o, a Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA)

(Lei Complementar n° 308/2015) foi incorporada na defini¢do das zonas homogéneas.

Além disso, a presenca e acesso a equipamentos de saude, lazer, ensino, a concentragdo de estabelecimentos
comerciais e industriais, bem como a distribuicdo de servicos urbanos (dgua, esgoto, iluminagdo),
influenciaram a defini¢dao das zonas. Para este estudo, os estabelecimentos comerciais foram utilizados como
variavel de referéncia, com base na camada de lotes disponibilizada pela Prefeitura e publicada no sistema
Geopixel Cidades. Areas com maior infraestrutura urbana foram consideradas de maior valorizagdo,
enquanto regides com menor acessibilidade apresentaram valores mais baixos (Singer, 1982; Pereira et al.,
2020).

A densidade de unidades de satude, de equipamentos de ensino e de estabelecimentos comerciais foi estimada
por meio de mapas de densidade utilizando o método Kernel Density Estimator (KDE) (Parzen, 1962),
permitindo representar a distribui¢do espacial desses elementos na forma de “mapas de calor”. A superficie
de valoragdo foi construida a partir dos valores de metro quadrado obtidos na pesquisa de mercado,
aplicando-se o método de interpolagdo por triangulacao (Fowler & Little, 1979) para expressar a variagao do

valor do metro quadrado ao longo do territério.

Para complementar o estudo, foi realizada visita de campo em 28/01/2025, durante a qual a equipe analisou o
mapa do municipio, definiu rotas e percorreu os locais selecionados. A visita permitiu visualizar fisicamente
a cidade, fornecendo elementos culturais e de infraestrutura ndo captados apenas pelos dados, contribuindo

para a defini¢do precisa das zonas homogéneas.

Por fim, a delimitacdo das areas de cada zona homogénea considerou: aspectos técnicos e bibliograficos
especializados (Loch & Erba, 2007; Ministério das Cidades, 2014; Montanha, 2006), resultados da visita de
campo, legislacdo municipal vigente (Leis Complementares n° 308/2015 e n® 324/2017) e contribui¢des do

corpo técnico da Prefeitura Municipal de Mogi Mirim.

Etapa 4 — Inferéncia Estatistica

O procedimento de inferéncia estatistica compreende técnicas destinadas a generalizacdo de uma populacao
ou fendmeno a partir de evidéncias contidas em uma amostra representativa do objeto de estudo. Por meio

deste procedimento, busca-se:

1. Obter medidas representativas ou parametros que descrevem determinada populagao;
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2. Testar hipoteses e construir intervalos de confianca;

3. Determinar modelos capazes de expressar e, se necessario, extrapolar o comportamento das variaveis,

comumente denominados modelos de regressao (Faria et al., 2016; Witten & James, 2013).
Um modelo de regressao linear genérico € representado por:
y=wlx1l+w2x2+..+wnxn

onde y ¢ a varidvel dependente, e wi e xi sdo os coeficientes e as variaveis preditoras do modelo,

respectivamente (Montgomery et al., 1992).

No contexto da avaliagdo imobilidria e da constru¢do da Planta Genérica de Valores de Mogi Mirim, os
modelos de regressdao permitem determinar fungdes matematicas parametrizadas por varidveis do universo
imobilidrio, cujo resultado representa a valoragdo de um determinado local, os impostos devidos ou o valor
de um imovel segundo suas caracteristicas construtivas (IBAPE-SP, 2011; ABNT, 2011).

a) Base de Dados e Varidveis

As informagdes coletadas durante a pesquisa de mercado (Etapa 2) foram utilizadas para compor o conjunto
de observagdes destinado a inferéncia estatistica, inicialmente com 105 elementos, compostos por imoveis

ndo edificados, cujo valor do metro quadrado foi calculado pela divisao do valor de venda pela area do lote.
Cada observagao possui os seguintes atributos:

* Vm2t: variavel dependente a ser estimada, em R$/m?, representando o valor venal do terreno dividido pela

area;

* zh 1 a zh 15: indicadores bindrios de pertencimento as 15 Zonas Homogéneas definidas em Mogi Mirim
(Faria et al., 2016);

* 4rea terreno: area do lote;
* gleba: indicador se o lote ¢ uma gleba ou nao;

* densidade imobilidria: densidade de imdveis, calculada pelo método Kernel Density Estimator (KDE),

representando a concentragcdo da malha urbana (Parzen, 1962);
* densidade comercial: densidade de estabelecimentos comerciais;

A variavel Vm2t corresponde a variavel alvo, enquanto as demais atuam como preditoras no modelo.

b)  Construgio do Modelo de Regressdo

Através da analise estatistica, foi determinado um modelo de regressdo linear capaz de descrever o

comportamento do valor do metro quadrado do terreno em funcao das varidveis preditoras. A aderéncia do
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modelo aos dados foi verificada pelo coeficiente de determinacdo (R?), que apresentou valor aproximado de

71%, indicando boa correlagdo entre valores observados e estimados (Faria et al., 2016).

Foram avaliados também os residuos do modelo para identificar anomalias, considerando como “residuos de
alta amplitude” aqueles proximos ao intervalo [-3, +3], correspondentes a desvios-padrao significativos.
Observagdes anomalas foram analisadas e, quando necessario, desconsideradas para aprimoramento do
modelo (Montgomery et al., 1992; Witten & James, 2013).

O modelo final obtido ¢ expresso pela seguinte equacgao:

Vm2T=394,0+(area_terreno*0,023)+(gleba*—381,62)+(dens _comercial*59,10)+
(dens_imobiliariax—1,69)+(dist_alta tensao*—0,03)+(zona_homogeneal*—82,48)+
(zona_homogenea2x501,95)+...+(zona_homogeneal5xNA)

Os coeficientes positivos indicam valorizagdo (ex.: densidade comercial, area terreno, zonas homogéneas 2,
6,7,9, 10, 13 e 14), enquanto os negativos apontam desvalorizacao (ex.: gleba, densidade imobilidria, zonas
1,3,4,8, 11, 12 e 15). A Zona Homogénea 2 apresenta o maior efeito de valoriza¢do, ao passo que a Zona

Homogeénea 11 apresenta a maior desvalorizagao.
Meétricas de Avaliacao do Modelo:

* R%: 71%;

* RMSE (Root Mean Squared Error): 112;

* MAE (Mean Absolute Error): 87.

O RMSE indica o desvio médio entre os valores previstos e observados, enquanto o MAE mede a precisao
média dos erros, sendo menos sensivel a outliers. Quanto menores esses valores, maior a precisdo do modelo
(Faria et al., 2016).

¢) Aplicagdo ao Cadastro Municipal

Os valores unitarios do metro quadrado obtidos foram aplicados as faces de quadra do municipio, conforme a

base de cadastro imobilidrio e a codifica¢ao fornecida pela Aerocarta:
Codigo de Face de Quadra=Codigo da Quadra+Codigo do Logradouro+Face de Quadra

Essa abordagem garante detalhamento e aderéncia a realidade do municipio, permitindo atualizacao da PGV
com base em critérios técnicos e estatisticos consistentes. Os valores gerados serdo disponibilizados para
consulta nos perfis PGV ¢ PGV-ADM do sistema Geopixel Cidades, podendo ser validados pela comissao

técnica quanto a aderéncia a realidade local.

Etapa 5 — Simulagdo Imobiliaria
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Como insumo para a produ¢do das simulagdes, a Prefeitura Municipal de Mogi Mirim disponibilizou o
cadastro imobilidrio contendo as informagdes necessarias para a elabora¢do dos calculos. A partir desses
dados, foram apurados os valores venais e a arrecadagdo atual, sobre os quais se aplicaram as simulagdes

com os novos valores propostos, conforme metodologia estabelecida neste estudo.

Com relacao ao calculo do Valor Venal da Constru¢do, ndo houve necessidade de alteracdo na estrutura da
formula ja vigente no Municipio, estabelecida pela Lei Complementar n® 324/2017 e pela Lei Complementar
n° 344/2019, que dispdem sobre os critérios de apuragdo dos valores venais e fatores de corregdo aplicaveis
para fins de langamento do IPTU. No entanto, com o intuito de atualizar o Valor Unitario do metro quadrado

da Construg¢ao (Vm?C), foi proposta a seguinte expressao:

Vm2C=f construc\cdoxVibapex(1—a)

Onde:

* Vm?C = Valor Unitério do metro quadrado da construgao;

* Vibape = indice IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo);
» fconstrucao = CUB/SP (Custo Unitario Basico da Construgao Civil no Estado de Sao Paulo);

* o (alfa) = fator de ajuste.

A definicao dessa expressao tem por base o manual técnico do IBAPE-SP (2017), Valores de Construgdes de
Imoveis Urbanos, o qual estabelece faixas minimas de coeficientes para diferentes padrdes construtivos, bem
como os parametros da norma ABNT NBR 14.653-2/2011, referentes a avaliacdo de imdveis urbanos. Para
garantir a aderéncia dos valores propostos a realidade de mercado, adotou-se o CUB/SP de janeiro de 2025,
publicado pelo Sinduscon-MG (2024), no valor de R$ 2.044,29, assegurando uma base técnica atualizada ¢

metodologicamente compativel com o cenario econdmico vigente.

O fator alfa (a) foi definido em 0,4, valor que permite suavizar eventuais variagdes no impacto tributario,
atendendo ao principio da moderacdo previsto no Cddigo Tributario Municipal (Lei n° 1.431/1983). Esse
ajuste visa equilibrar o valor venal obtido pelo novo pardmetro “Vibape” com os valores praticados

anteriormente, garantindo transi¢do gradativa e coerente com a capacidade contributiva da populagao.

Para realizar a atribuicdo dos valores de m? de area construida, procedeu-se a equiparagdo entre os tipos e
padrdes construtivos municipais e os padrdes do IBAPE-SP (2017), contemplando as Classes 1 (Residencial)
e 2 (Comercial, Servigos e Industrial), e os Grupos 1.2 (Casa) e 2.1 (Escritorio). Atualmente, o IBAPE define
14 tipos de construgdo, enquanto Mogi Mirim adota 8§ tipos, de modo que foi calculada a média ponderada

dos valores correspondentes para garantir coeréncia técnica e uniformidade de critérios.

A relagdo entre os indices IBAPE e o CUB/SP permitiu a elaboragcdo da Tabela de Valores de Construgdo

(Vm?C), gerada pela aplicagdo da férmula:
VVC=Acxf constru¢doxVibapex(1—a)

em que “A,” representa a area construida e “o = 0,4”. Essa sistematica assegura aderéncia a literatura técnica
especializada (Liporoni; Neto; Callegari, 2003; Morettin; Bussab, 2017), mantendo o rigor estatistico e o
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fundamento juridico-tributario necessarios a confiabilidade da Planta Genérica de Valores de Mogi Mirim.

Etapa 6 — Minuta de Lei e Aprovacio da Nova Planta Genérica de Valores

A sexta etapa consistiu na elabora¢do da minuta de Projeto de Lei Complementar, destinada a instituir a nova
Planta Genérica de Valores (PGV) do Municipio de Mogi Mirim — SP, consolidando os resultados técnicos e

juridicos obtidos nas etapas anteriores.

A minuta contemplou, de forma estruturada, todos os critérios e fundamentos necessarios a atualizacdo dos
valores unitarios do metro quadrado de terreno e de constru¢do, a definicdo dos fatores de corregdo
aplicaveis, e a institui¢do dos novos parametros de apuracdo do valor venal dos iméveis urbanos, de modo a

garantir seguranca técnica e conformidade legal ao sistema tributario municipal.

Apobs a conclusdo da minuta e a devida tramitagdo administrativa, o texto foi encaminhado a Camara
Municipal de Mogi Mirim, sendo debatido e aprovado, culminando na promulga¢ao da Lei Complementar n°
392, de 2025, que institui a nova Planta Genérica de Valores do Municipio de Mogi Mirim, nos termos do

processo de revisdo e atualizacdo executado.

A Lei Complementar n° 392/2025 revogou expressamente as legislacdes anteriores que tratavam da matéria, a

saber:

* Lei Complementar n°® 324, de 2017, que dispunha sobre a atualizacdo dos valores imobilidrios e estabelecia

os valores unitarios do metro quadrado de terreno para o exercicio de 2018;

* Lei Complementar n°® 344, de 2019, que estabelecia critérios de apuracao dos valores venais e fatores de

corre¢do para fins de langamento do IPTU;
e Lein®5.595, de 2014; e

* Artigo 2° da Lei n® 42, de 1995, que tratava de disposi¢des anteriores sobre a fixacao de valores imobiliarios

no municipio.

A nova legislagdo consolidou, portanto, todos os instrumentos técnicos € normativos necessarios para a

implantacdo definitiva da PGV, com base na metodologia desenvolvida no ambito deste trabalho.
O texto da Lei Complementar n® 392/2025 apresenta em seus anexos:

I - A Tabela de Valores Unitérios de Terrenos e Construgdes, organizada por face de quadra, obtida a partir da

modelagem estatistica e da simulagdo imobiliria realizadas;

IT - O Memorial Descritivo e de Célculo, que detalha a metodologia empregada na defini¢ao dos valores

venais, incluindo as formulas, coeficientes e fatores de correcao adotados;

IIT - Os Mapas de Zonas Homogéneas de Valor, que representam a segmentacgdo territorial do municipio

conforme as caracteristicas urbanas, ambientais e de infraestrutura; e
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IV - As Disposigdes de Transi¢do e Atualizagdo, que disciplinam a aplicagdo dos novos valores e eventuais

ajustes gradativos, garantindo equilibrio fiscal e previsibilidade administrativa.

Com a aprovacdo e promulgacdo da Lei Complementar n® 392/2025, o Municipio de Mogi Mirim passou a
contar com uma Planta Genérica de Valores tecnicamente atualizada, juridicamente segura e legalmente
vigente, compativel com as normas da ABNT NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Imdveis Urbanos), com as

diretrizes do IBAPE-SP e com os principios da justi¢a fiscal.

A consolidagdo dessa etapa representa o encerramento do ciclo técnico da revisao da PGV, assegurando a
Prefeitura Municipal de Mogi Mirim uma base legal s6lida para sustentacdo de seus lancamentos tributérios e
eventual defesa administrativa ou judicial, reforcando a legitimidade da nova estrutura de valoragao

imobilidria implantada.”

Finalmente, em relagdo ao impacto estimado no orcamento do exercicio de 2026 em relacdo ao valor or¢ado
em 2025, os resultados das simulagdes realizadas durante o processo de implantacdo da nova PGV
expressaram expectativa de acréscimo de arrecadagdo da ordem de R$ 14.900.000,00 (Quatorze milhdes e

novecentos mil reais).

eil _ Documento assinado eletronicamente por Mauro Zeuri, Secretario, em 17/04/2026, as 15:34,
- - [ily conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n2 8.539, de 8 de

assinatura

eletrénica outubro de 2015.

+ A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

! https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?

g F acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0444732 e
. 0 codigo CRC 2E5074FE.

] E-
ik ?:'t'-:

Referéncia: Processo n2 001048.000123/2026-12 SEI n? 0444732

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=52103&id_documento=494993&infra_hash=68222¢7... 11/11


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Decreto/D8539.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Decreto/D8539.htm
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0&crc=2E5074FE&cv=0444732
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0&crc=2E5074FE&cv=0444732

