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Bebedouro, Capital Nacional da Laranja, 20 de margo de 2026.
Oficio/15/2026 - SMOF

Ao Exmo Sr. Lucas Gibin Seren
Prefeito Municipal

Em resposta ao Requerimento n2 21/2026, de autoria da Vereadora Dra. Ivanete Cristina Xavier,
que trata do impacto financeiro e orcamentario da arrecadacao do IPTU 2026 para o municipio
de Bebedouro, seguem as respostas aos quesitos.

A atualizacdo foi feita com base na Lei Municipal n.170 de 13 de dezembro de 2024.
Foi utilizada a base cadastral de 2025.
Sim foi realizado o georreferenciamento nos imdveis no exercicio de 2022.
Nao.
A atualizagao da Planta Genérica de Valores foi desenvolvida com base em estudo
técnico detalhado, elaborado a partir de levantamento de dados do mercado imobilidrio
local, sendo determinados de acordo com as caracteristicas especificas de cada regido.
6. A atualizagdao da Planta Genérica de Valores foi desenvolvida com base em estudo
técnico detalhado, elaborado a partir de levantamento de dados do mercado imobilidrio
local sendo determinados de acordo com as caracteristicas especificas de cada regido,
tais como:

e Localizacdo

e Infraestrutura urbana disponivel

e Padrdo de ocupagdo

e Caracteristicas do mercado imobiliario local

vk wnN e

7. Aatualizacdo foi realizada conforme a Lei Municipal n.170 de 13 de dezembro de 2.024.

Sim através da do decreto N241.860 de 30 de dezembro de 2025.

9. A metodologia de avaliagdo imobilidria utilizada no municipio considera todo o
territério urbano, incluindo distritos e povoados que estejam formalmente inseridos no
perimetro urbano municipal.

10. Segue em anexo relatdrio.

11. Considerando que as leis citadas acima estdo em vigéncia, a andlise de mérito serd
realizada conforme requerimento do contribuinte.

12. Isentos por Aposentadoria em 2022 foram 170 contribuintes, 2023 foram 191
contribuintes total RS 99.679,98, 2024 foram 211 contribuintes total RS 116.693,84,
2025 foram 223 contribuintes total RS 120.006,72.

13. Situacdo ativa, Isencdo de Valor Venal inferior a RS 42.000,00 em 2023 foram 12
contribuintes totalizando RS 2.297,84, 2024 foram 27 contribuintes totalizando RS
5.614,88 e em 2025 foram 8 contribuintes totalizando o valor de RS 1.442,40, Isencdo
de Valor Venal inferior a RS 25.000,00 em 2023 foram 540 contribuintes totalizando RS
57.226,05, 2024 foram 466 contribuintes totalizando RS 49.570,37, 2025 foram 403
contribuintes totalizando RS 43.179,96.
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“Deus Seja Louvado”
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A

14. A Lei 2576/1996 regulamenta a cobranca da Divida Ativa e ndo ha isencdo do tributo
principal apenas beneficios para incentivar o pagamento com redugdo ou dispensa de

multa e juros (Programa do Refis) e ou Parcelamentos.

15. Nao.
16. Sim, descontos para pagamento a vista na 12 cota Unica 7%,22 cota Unica 3% e na 32

cota Unica 1% previstos no Decreto anual do lancamento do IPTU.

Sem mais para o momento.

Documento assinado digitalmente

EDIVALDO SOUZA ALVES

g “b Data: 20/03/2026 14:39:15-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Edivaldo Souza Alves
Secretaria Municipal de Orcamento e Finangas

“Deus Seja Louvado”



RELATORIO DE MEDICAO

REVISAO DA PLANTA DE VALORES GENERICOS (PVG) DO MUNICIPIO DE BEBEDOURO - SP

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS (80%):

1 | CRIACAO BDMI - AMOSTRAGEM DE TERRENOS 100
2 | MODELAGEM GEOESTATISTICA 100
3 | MAPEAMENTO DAS VARIAVEIS ESPACIAIS 100
4 | ELABORAGAO DA PLANTA DE VALORES GENERICOS — PVG 100
5| CRIAGAO DAS EQUACOES DE AVALIACAO DOS IMOVEIS 100
6 | DEFINICAO DAS POLITICAS FISCAIS 100
7 | ATUALIZAGAO DO METRO QUADRADO DA CONSTRUCAO 100
8 | SIMULAGAO DOS IMPOSTOS (IPTU)

10 de dezembro de 2025

IDETEC - INSTITUTO PARA DESENVOLVIMENTO EDUCACIONAL E TECNOLOGICO
CNPJ: 62.635.276/0001-01 Inscric@o estadual: 419.228.748.117
Endereco: TV GENERAL SAMPAIO, n° 160 - Bairro JARDIM LEONI, Lins/SP CEP: 16.401-395



1. OBJETO
Revisdo da Planta de Valores Genéricos (PVG) do municipio de Bebedouro-SP em

conformidade com a NBR/ABNT 14.653/2011.

2. INTRODUCAO

A avaliacdo em massa e elaboracdo da planta de valores genéricos (PVG) do municipio
baseada na obtencdo de amostras e criagdo de um banco de dados do mercado imobilidrio
representa uma importante ferramenta para a tributacdo imobilidria pautada na equidade fiscal e
na justica social, uma vez que trata de forma diferente os imdveis que possuem caracteristicas e
localizagao distinta no municipio.

A PVG objetiva a determinacdo dos valores dos imdveis da drea urbana do municipio,
considerando a realidade local, tanto do mercado imobilidrio quanto dos fatores e aspectos
socioeconOmicos e fisicos integrados com os dados do cadastro técnico imobiliario.

No Brasil, as regras para a avaliacdo de imodveis urbanos sdao definidas pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a NBR 14.653 determina o método comparativo direto de
dados do mercado como caminho a ser seguido e sugere o uso de técnicas de regressao linear
multipla ou regressdo espacial adotando modelagem geoestatistica para analise dos dados. Salienta-
se que a referida norma também preconiza o uso de outros métodos estatisticos para atender casos
especificos de avaliacdo.

A drea estudada compreende o perimetro urbano do municipio, conforme apresentado na

figura O1.
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Figura 01. Area de Estudo para geracdo da PVG.
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As amostras foram coletadas por meio de varredura em sites de imobilidrias, visando a maior
guantidade e distribuicdo espacial possivel, de forma a permitir a analise estatistica para a

determinacdo da estimativa de valor de metro quadrado dos terrenos.

3. METODOLOGIA

A metodologia utilizada é preconizada pela NBR 14.653-2 e adota fun¢Ges e modelos
geoestatisticos para inferéncia espacial na avaliagdo dos terrenos, considerando suas caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

A figura 02 apresenta um diagrama da estrutura metodolégica adotada para a elaboragao da

PVG no municipio de Bebedouro, SP.
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Figura 02. Diagrama da metodologia utilizada para a elaboragdo da Planta de Valores ol

Genéricos do municipio de Bebedouro, SP.
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A etapa inicial compreende na aquisicdo das amostras de terrenos em oferta no

imobiliario.

mercado

A etapa seguinte, corresponde na validagao do georreferenciamento dessas amostras que

consiste na elaboracdo de um mapa com a localizacdo dos terrenos em oferta no municipio e a

pesquisa para a obtencdo das varidveis a serem utilizadas no modelo.

Em seguida, sdo realizados os testes utilizando modelos geoestatisticos para verificar o com-

portamento das variaveis utilizadas para a elaboragao da PVG.

Apds a realizacdo dos testes é gerada uma matriz de superficie de valores por metro qua-

drado na area urbana do municipio.

Em seguida, sdo definidas equagdes de ajuste, considerando os fatores de ponderagao, im-

portantes para adequar os valores unitarios da PVG utilizados na avaliacdo dos terrenos.

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

4.1 CRIACAO DE UM BANCO DE DADOS DE TERRENOS EM OFERTA NO MERCADO IMOBILIARIO

Para a estimativa dos valores de metro quadrado dos terrenos foi criado um banco de dados

dos imdveis em oferta no municipio.

Este banco de dados reune 186 amostras obtidas por pesquisa em sites de imobilidrias do

municipio.
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4.1.1 PESQUISA DE AMOSTRAS DE TERRENOS EM OFERTA NO MERCADO IMOBILIARIOr

A pesquisa de amostras foi realizada por uma varredura em todos os sites imobilidrios

encontrados no perimetro urbano do municipio, entre os dias 18/08/2025 e 05/09/2025

objetivando cadastrar todos os terrenos em oferta identificados e anunciados.

As informacgdes dos imoveis ofertados por imobiliarias, sdo obtidos diretamente dos sites e,

guando nao identificados os imdveis no portal, as consultas sdo realizadas por aplicativo de telefone.

Tabela 1. Quantitativo de amostras coletadas por fonte de dados disponiveis

Fonte da Informacédo

Anuncios de Imobiliarias e Corretores
Total Geral

186
186

Figura 03. Localizagao das Amostras coletadas
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Percebe-se pela figura a 6tima distribuicdo espacial, densidade e quantidade de amostras

coletadas, cobrindo todo o territério do municipio.
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4.1.2 CALCULO DE DEPRECIAGAO DAS CONSTRUCOES PARA ESTIMATIVA DO VALOR DO s
TERRENO DAS AMOSTRAS DE IMOVEIS CONSTRUIDOS i
A partir do banco de dados amostral com 186 amostras de imodveis, foram

identificadas 49 amostras consistentes de imoveis construidos.

O processo de deprecia¢do do valor da construgao é realizado para a determinagao
do valor do terreno com o objetivo de incluir amostras de imdveis prediais em areas rarefeitas de
amostras de imdveis territoriais para serem utilizados na modelagem estatistica.

Para esse cdlculo, utiliza-se o método de ROSS-HEIDECKE, que aponta os percentuais de
depreciagdao de um bem, em relagdo direta ao estado em que se encontra.

Primeiramente é calculado o Valor de reedicdo da benfeitoria e posteriormente esse valor é
reduzido do valor de oferta do imdvel para a determinagao do Valor do Terreno (VT = VI-VC), onde
VT = Valor do Terreno; VI = Valor de Oferta da amostra; VC = Valor de reedicao da benfeitoria.

O valor de reedicdo das benfeitorias (CB) sera: CB = CN — D, Onde: D = Valor da Depreciacao;
CN = Custo de Reproducgao; CB = Valor de reedi¢ao das benfeitorias.

Para Cdlculo do Custo de Reproducdo, foram utilizados os seguintes parametros:

Quadro 1. Valor de Referéncia do CUB — SP para construcdo de acordo com o padrao

construtivo e material de paredes.

Cozzfrr:tci’vo Valor/m? CUB Fonte: (julho/25)
Alto RS 3.058,39 Site SINDUSCON - CUB Desonerado- CUB m? Composicdo - Més referéncia - R1
Normal RS 2.353,87 Site SINDUSCON - CUB Desonerado- CUB m? Composi¢cdo -Més referéncia - PP-4
Baixo RS 1.421,47 Site SINDUSCON - CUB Desonerado- CUB m? Composi¢do -Més referéncia - PIS
Madeira RS 710,735 Metade do Valor construtivo Baixo

Para Calculo da Depreciagao, usando o método de ROSS-HEIDECKE, foram utilizados os seguintes

parametros:
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Quadro 2. Classes de Estado de Conservagao da construgao

CLASSIFICACAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular
Regular
Entre regular e reparos simples
Reparos Simples
Entre reparos simples e importantes
Reparos Importantes
Entre reparos importantes e s/valor

TIO| MM O(O|wm

Quadro 3. Vida util dos imdveis de acordo com a tipologia

Vida Util dos Imdveis,
estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue
Tipo Vida Util (anos)
Apartamento 60
Bancos 70
Casas de Alvenaria 65
Casa Mista 50
Casas de madeira 45
Hotéis 50
Lojas 70
Teatros 50
Armazéns 75
Fabricas 50
Construgao Rural 60
Garagens 60
Edif. Escritdrios 70
Galpdes (Depésitos) 70
Silos 75
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Quadro 4. Indices utilizados para a depreciacdo das benfeitorias

Idade em
%de Vida A B C D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 484 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86,0
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

O quadro 5 apresenta os resultados dos calculos dos valores das construcdes e dos terrenos.
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Quadro 5. Memoria de calculo dos imdveis construidos

Idade Idade
A Padréi Ti Valor D
. Uni- | Valordo | Areado rea il Va- Valor da Estado de . [0 da Vida e Fator ator f Valor do
id da Constru- ~ ~ Cédigo Constru- o de Construcdo
dade | Imével terreno q lor/m2 | Construgdo | Conservagio - Cons- util K X Terreno
casa tivo ¢do ~ Vida Depreciada
trugdo .
Util
Entre regulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
136 1 420000 250 200 Normal 2.353,87 | 470.774,00 ples D Alvenaria 20 65 32 27,5 341.311,15 78.688,85
Entre regulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
137 1 3300000 950 284 Alto 3.058,39 868.582,76 ples D Alvenaria 40 65 62 54,2 397.810,90 2.902.189,10
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
139 1 420000 216 139 Normal 2.353,87 | 327.187,93 portantes F Alvenaria 28 65 a4 54,4 149.197,70 270.802,30
RS RS Casas de RS RS
140 1 900000 439 291 Alto 3.058,39 889.991,49 Regular C Alvenaria 30 65 48 37,1 559.804,65 340.195,35
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
141 1 695000 381 218 Normal 2.353,87 | 513.143,66 regular B Alvenaria 25 65 40 28,8 365.358,29 329.641,71
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
142 1 280000 250 118 Normal 2.353,87 | 277.756,66 portantes F Alvenaria 15 65 24 43,1 158.043,54 121.956,46
RS RS Casas de RS RS
143 1 680000 425 216 Normal 2.353,87 508.435,92 Regular C Alvenaria 20 65 32 23,1 390.987,22 289.012,78
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
144 1 760000 363 251 Alto 3.058,39 | 767.655,89 ples E Alvenaria 23 65 36 38,1 475.179,00 284.821,00
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
145 1 450000 270 124 Baixo 1.421,47 | 176.262,28 portantes F Alvenaria 25 65 40 51,9 84.782,16 365.217,84
Entreregulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
146 1 490000 462 137 Normal 2.353,87 | 322.480,19 ples D Alvenaria 18 65 28 24,6 243.150,06 246.849,94
RS RS Casas de RS RS
147 1 250000 130 83 Normal 2.353,87 195.371,21 Regular C Alvenaria 10 65 16 11,6 172.708,15 77.291,85
RS RS Reparos Im- Casas de RS RS
148 1 320000 285 142 Baixo | 1.421,47 | 201.848,74 portantes G Alvenaria 30 65 48 69,4 61.765,71 258.234,29
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
149 1 235000 178 59 Baixo 1.421,47 83.866,73 ples E Alvenaria 25 65 40 41 49.481,37 185.518,63
Entreregulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
150 1 330000 250 130 Normal 2.353,87 | 306.003,10 ples D Alvenaria 22 65 34 29 217.262,20 112.737,80
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
151 1 150000 250 60 Normal 2.353,87 141.232,20 regular B Alvenaria 8 65 14 8,01 129.919,50 20.080,50
Entreregulare
RS RS reparos sim- Casasde RS RS
152 1 270000 250 100 Normal 2.353,87 235.387,00 ples D Alvenaria 30 65 48 40,7 139.584,49 130.415,51
RS RS Casas de RS RS
153 1 280000 250 143 Normal 2.353,87 336.603,41 Regular C Alvenaria 30 65 48 37,1 211.723,54 68.276,46
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
154 1 340000 260 58 Normal 2.353,87 136.524,46 regular B Alvenaria 10 65 16 9,31 123.814,03 216.185,97
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
155 1 450000 250 150 Normal 2.353,87 353.080,50 regular B Alvenaria 20 65 32 21,1 278.580,51 171.419,49
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
156 1 780000 360 186 Alto 3.058,39 | 568.860,54 regular B Alvenaria 25 65 40 28,8 405.028,70 374.971,30
RS RS RS RS
157 1 820000 369 256 Normal 2.353,87 602.590,72 Regular C Lojas 30 70 44 334 401.325,42 418.674,58
Galpdes
RS RS Reparos Sim- (Depbsi- RS RS
158 1 185000 150 110 Normal 2.353,87 | 258.925,70 ples E tos) 30 70 a4 44 144.998,39 40.001,61
Entre regulare
RS RS reparos sim- Casasde RS RS
159 1 695000 462 157 Alto 3.058,39 | 480.167,23 ples D Alvenaria 23 65 36 30,5 333.716,22 361.283,78
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
160 1 280000 255 169 Baixo 1.421,47 | 240.228,43 ples E Alvenaria 27 65 42 42,5 138.131,35 141.868,65
RS RS Casas de RS RS
161 1 500000 275 103 Normal 2.353,87 | 242.448,61 Regular C Alvenaria 15 65 24 17 201.232,35 298.767,65
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
162 1 850000 399 280 Alto 3.058,39 856.349,20 regular B Alvenaria 25 65 40 28,8 609.720,63 240.279,37
RS RS Casas de RS RS
163 1 650000 305 165 Alto 3.058,39 504.634,35 Novo A Alvenaria 5 65 8 4,32 482.834,15 167.165,85
Entreregulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
164 1 390000 300 190 Normal 2.353,87 447.235,30 ples D Alvenaria 33 65 52 44 250.451,77 139.548,23
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Entre regulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
165 1 280000 198 105 Normal 2.353,87 | 247.156,35 ples D Alvenaria 27 65 42 35,5 159.415,85 120.584,15
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
166 1 594000 250 130 Normal 2.353,87 | 306.003,10 regular B Alvenaria 10 65 16 9,31 277.514,21 316.485,79
RS RS Casas de RS RS
167 1 370000 257 52 Alto 3.058,39 159.036,28 Novo A Alvenaria 5 65 8 4,32 152.165,91 217.834,09
RS RS Casas de RS RS
168 1 275000 250 76 Normal 2.353,87 178.894,12 Novo A Alvenaria 10 65 16 9,28 162.292,75 112.707,25
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
169 1 450000 269 165 Normal 2.353,87 388.388,55 regular B Alvenaria 10 65 16 9,31 352.229,58 97.770,42
RS RS Entre novo e Casas de RS RS
170 1 690000 773 338 Alto 3.058,39 | 1.033.735,82 regular B Alvenaria 40 65 62 50,2 514.800,44 175.199,56
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
171 1 350000 255 180 Normal 2.353,87 | 423.696,60 ples E Alvenaria 20 65 32 35,4 273.708,00 76.292,00
RS RS Casas de RS RS
173 1 150000 125 70 Baixo 1.421,47 99.502,90 Regular C Alvenaria 15 65 24 17 82.587,41 67.412,59
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
175 1 260000 258 112 Normal 2.353,87 263.633,44 ples E Alvenaria 25 65 40 41 155.543,73 104.456,27
Entre regulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
176 1 180000 200 36 Baixo 1.421,47 51.172,92 ples D Alvenaria 35 65 54 46,3 27.479,86 152.520,14
RS RS Casas de RS RS
177 1 780000 250 160 Alto 3.058,39 | 489.342,40 Novo A Alvenaria 5 65 8 4,32 468.202,81 311.797,19
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
178 1 280000 200 148 Baixo 1.421,47 210.377,56 ples E Alvenaria 35 65 54 52,1 100.770,85 179.229,15
Entre regulare
RS RS reparos sim- Casas de RS RS
179 1 500000 357 164 Normal 2.353,87 | 386.034,68 ples D Alvenaria 30 65 48 40,7 228.918,57 271.081,43
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
180 1 400000 404 96 Normal 2.353,87 | 225.971,52 portantes F Alvenaria 25 65 40 51,9 108.692,30 291.307,70
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
181 1 600000 340 474 Normal 2.353,87 | 1.115.734,38 portantes F Alvenaria 30 65 48 56,9 480.881,52 119.118,48
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
182 1 270000 375 247 Baixo 1.421,47 | 351.103,09 ples E Alvenaria 30 65 43 47,2 185.382,43 84.617,57
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
183 1 380000 1150 450 Baixo 1.421,47 | 639.661,50 ples E Alvenaria 40 65 62 59,2 260.981,89 119.018,11
RS RS Casas de RS RS
184 1 295000 187 69 Normal 2.353,87 162.417,03 Novo A Alvenaria 1 65 2 1,02 160.760,38 134.239,62
Entre reparos
RS RS simples e im- Casas de RS RS
185 1 425000 2207 307 Normal 2.353,87 722.638,09 portantes F Alvenaria 30 65 48 56,9 311.457,02 113.542,98
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
186 1 345000 161 55 Normal 2.353,87 129.462,85 ples E Alvenaria 10 65 16 25,7 96.190,90 248.809,10
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
187 1 290000 161 55 Normal 2.353,87 129.462,85 ples E Alvenaria 10 65 16 25,7 96.190,90 193.809,10
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
188 1 850000 438 219 Alto 3.058,39 669.787,41 ples E Alvenaria 30 65 43 47,2 353.647,75 496.352,25
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
189 1 1280000 517 302 Alto 3.058,39 | 923.633,78 ples E Alvenaria 20 65 32 354 596.667,42 683.332,58
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
190 1 2450000 450 290 Alto 3.058,39 886.933,10 ples E Alvenaria 11 65 18 26,8 649.235,03 1.800.764,97
RS RS Reparos Sim- Casas de RS RS
191 1 4300000 600 387 Alto 3.058,39 | 1.183.596,93 ples E Alvenaria 10 65 16 25,7 879.412,52 3.420.587,48
RS RS Casas de RS RS
192 1 4500000 490 405 Alto 3.058,39 | 1.238.647,95 Novo A Alvenaria 1 65 2 1,02 1.226.013,74 | 3.273.986,26
RS RS Casas de RS RS
193 1 2400000 386 210 Alto 3.058,39 642.261,90 Novo A Alvenaria 1 65 2 1,02 635.710,83 1.764.289,17
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Figura 4. Distribuicdo das 186 amostras consistentes de imdveis em oferta no mercado imobiliario

de Bebedouro — SP, sendo 49 amostras prediais e 137 amostras territoriais.

Paulista “"u,.,\,% =
Amostras_lmoéveis v
L S,
@ Territorial iz
O Predial
Lo
Sk

-

.

e
R and

4.2 MAPEAMENTO DAS VARIAVEIS ESPACIAIS

Os mapas das variaveis espaciais tém o objetivo de identificar as regidoes do municipio que
diferem do valor de um lote padrao (situacdo paradigma que representa as caracteristicas de um
terreno padrdo no municipio conforme seu tamanho e localizacdo). Geralmente essas regides
compreendem os terrenos situados em polos de valorizagdo como condominios horizontais,
corredores de servico e vias principais e em polos de desvalorizacdo como as areas de
vulnerabilidade habitacional ou de protecao ambiental.

Esses mapas sao utilizados tanto na classificacdo e validagdo das amostras dos diferentes
modelos como na definicdo dos indices de ajuste para a correcao da PVG.
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4.2.1 Mapa de Corredores de Servico e Vias Principais

O mapa de corredores de servico e vias principais (Figura 5) apresenta a classificacdo das vias
em relagdo a presenca de infraestrutura comercial e de lazer e a intensidade de fluxo de
deslocamento de pessoas, os intervalos utilizados e seus respectivos indices de ajustes do valor de

metro quadrado dos terrenos estao apresentados na Tabela 2.

Tabela 2. Classificagdo das Vias

CORREDOR INDICE
Corredor Comercial e Servicos de Alta Intensidade 1,50
Corredor Comercial e Servigos Central de Média Intensidade 1,35
Corredor Comercial e Servicos Central de Baixa Intensidade 1,20
Vias Principais e de Ligacao 1,10
Vias Comuns 1,00
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Figura 5 - Mapa de Corredores Comerciais, de Servigo e Vias Principais
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4.2.2 MAPA DE POLOS DE VALORIZAGAO E DESVALORIZAGAO

O mapa de Polos de Valorizagdo e Desvalorizagao (Figura 6), identifica as regides urbanizadas
do municipio que sofrem influéncia direta de uma condi¢do positiva ou negativa quanto a

valorizacdo imobilidria dos terrenos nelas situados, onde os lotes dentro destes polos recebem
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indices de ajuste do valor de metro quadrado em relagdo ao lote padrao localizado no entorno. Os
condominios horizontais sdo polos de valorizacdo. Os condominios Industriais, geralmente
compreendem parcelas com areas territoriais acima da média do lote padrdo. As Areas de
Vulnerabilidade Habitacional e Ambiental sdo polos de desvalorizacdo em funcdo da presenca de
terrenos em zonas especiais de interesse social, parcelas irregulares, assentamentos precdrios e
areas com risco de alagamento, inundacdo e deslizamento, respectivamente. Os indices utilizados
em cada polo variam em razao do seu padrao, identificado na diferenca de valor dos lotes

pertencentes ao mesmo e os lotes de sua vizinhanga.

Figura 6 - Mapa de Polos de Valorizacdo e Desvalorizacdo
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Tabela 3. Classificacdo dos Polos de Valorizagao e Desvalorizacdo

POLO CONDICAO
Condominio Ville de France Valorizacao
Condominio Vila das Laranjeiras Valorizagao
Condominio Quinta do Parque Valorizacdo
Condominio Portal do Lago Valorizacdo
Condominio Quinta do Horto Valorizacdo
Condominio Londres Valorizacao
Condominio Paris Valorizacao
Vulnerabilidade Habitacional (ZEIS) Desvalorizacdo
Condominio Industrial Desvalorizacdo
Vulnerabilidade Ambiental Desvalorizacdo

4.3 MODELAGEM DAS AMOSTRAS

4.3.1 ESTIMATIVA DO VALOR DO METRO QUADRADO

Para estimar o valor do metro quadrado dos terrenos em todo o municipio, utilizou-se a mo-
delagem variografica para lidar com a dependéncia espacial presente nos dados do territério urbano
do municipio. Além disso, aplica-se o processo de krigagem para realizar estimativas em locais ndo

amostrados.

4.3.2 ESTATISTICA DESCRITIVA

O banco de dados é bidimensional e a drea urbana possui 189 amostras de imdveis em oferta

no mercado imobilidrio.

O quadro 6 apresenta a quantidade de iméveis em oferta de acordo com a sua tipologia e, a

figura 7 mostra a localizacdo desses imoveis.
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Quadro 6. Estatisticas das amostras com relagao a sua tipologia

Tipologia
Terrenos nao construidos 137
Terrenos Construidos 49
Total Geral 189

Figura 7. Mapa de distribuicdo amostral dos imdveis em Oferta no Mercado Imobiliario.
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Das 189 amostras de imodveis, 137 delas sao de terrenos ndo construidos, sendo 179 na sede

e 156 representam lotes padrdo, com area entre 160,00 m? e 600,00 m2.
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Figura 8. Mapa de distribuicao amostral dos terrenos classificados como Lote Padrao.
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4.3.2.1 Valor de mercado do terreno

Analisando a variavel valor de mercado do terreno, observa-se que a mediana do valor de
oferta dos terrenos alcancou o valor de R$ 170.000,00, sendo que o valor maximo corresponde a
um terreno que é ofertado por R$ 3.000.000,00, localizado na Rua Esperanto, Parque Residencial

Irm3os Furquim e o minimo por RS 20.080,00, localizado na Rua Benedicto Antdnio da Silva,

Residencial Doutor Pedro Paschoal.
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Quadro 7. Estatisticas da variavel valor do terreno.

Valor do Terreno

Média 263045,5372
Erro padrdo 29092,22959
Mediana 170000
Modo 130000
Desvio padrao 389227,5045
Variancia da amostra 151498050221,169
Curtose 33,34455228
Assimetria 5,454997858
Intervalo 2979919,5
Minimo 20080,5
Maximo 3000000
Soma 47085151,16
Contagem 179

Figura 9. Localizacdo e foto da amostra (Valor do Terreno Minimo)
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Feigdo
% ~ AMOSTRAS_TOTAIS

Identificar Resultados
AR G 8 BN
Valor

~ TPIMOVEL Casa
» {Derivado)
» (Agdes)

id NULL
CODIGO 151
TP_IMOV... Casa
FONTE  Imobiliria
NM_FO..  AF Imoveis
URL

CE|

TP_TERR... Corredor Baixo
TELgroNg (17) 99247-5407 / (17) 3313-1965

VALOR 20080,500
AREAT 250,000
AREAC... 60,000
M2 80,32
FATOR A.. NULL
AREA_COR NULL
VM2_COR NULL
VM2.L0G 4,386
VM2_C_L... NULL
LOGRAD... comum
Tipo_Polo  Zeis
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Figura 10. Localizagdo e foto da amostra de terreno (Valor do Terreno Mediana)
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Figura 11. Localizagdo e foto da amostra (Valor do Terreno Maximo)
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4.3.2.2 Areado terreno

Analisando a varidvel drea do terreno, observa-se que a drea mediana dos terrenos alcangou
o valor de 266,00 metros quadrados, sendo que o valor maximo corresponde a um terreno com
10.000,00 metros quadrados, localizado na Rua Esperanto, Parque Residencial Irmaos Furquim e o
terreno com drea minima é de 122,00 metros quadrados, localizado na Rua Vicente Paschoal, no

centro.
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Area do Terreno

Média 461,96
Erro padrao 64,14
Mediana 266,00
Modo 250,00
Desvio padrao 858,11
Varidncia da amostra 736.359,12
Curtose 90,37
Assimetria 8,76
Intervalo 9.878,00
Minimo 122,00
Maximo 10.000,00
Soma 82.691,00
Contagem 179

Quadro 8. Estatisticas da varidvel area do terreno

Figura 12. Localiza¢do e foto da amostra (Area do Terreno Minimo)
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Figura 13. Localizagdo e foto da amostra (Area do Terreno Mediana)
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4.3.2.3 Valor do metro quadrado do terreno (VM2)

Analisando a variavel valor de metro quadrado do terreno, considerando apenas as
amostras com area do terreno entre 160 e 600 m?, observa-se que a mediana do valor de metro
quadrado alcancou o valor de R$ 609,01, sendo que o valor maximo corresponde a um terreno com
o valor de metro quadrado de RS 1.352,66, localizado na Av. Prefeito Pedro Paschoal, Jd. Luciana e
o minimo de RS 80,32, localizado na Rua Benedicto Anténio da Silva, Residencial Doutor Pedro

Paschoal.

O quadro 09 apresenta as estatisticas da variavel valor do metro quadrado do terreno.

Quadro 9. Estatisticas da varidvel valor de metro quadrado do terreno

Valor do Metro Quadrado do Terreno

(RS/m?)
Média 651,8408148
Erro padrao 21,73421016
Mediana 609,01
Modo 600
Desvio padrao 252,528702
Variancia da amostra 63770,74532
Curtose 0,122346494
Assimetria 0,488411169
Intervalo 1272,34
Minimo 80,32
Maximo 1352,66
Soma 87998,51
Contagem 135
Média 651,8408148
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Figura 15. Localizagdo e foto da amostra (Valor do Metro Quadrado Minimo)
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Figura 16. Localizacdo e foto da amostra (Valor do Metro Quadrado Mediana)
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Figura 17. Localizagdo e foto da amostra (Valor do Metro Quadrado Maximo)
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4.3.3 KRIGAGEM

43.3.1 MODELAGEM VARIOGRAFICA

Variograma é o cerne dos estudos geoestatisticos, tornando-se possivel a descricao

guantitativa e qualitativa da variacdao espacial, além de ser o ponto chave na determinacdo do
preditor geoestatistico — a krigagem (Mello, 2004).

De forma geral se explora o variograma desejando encontrar a direcdo de maior e menor alcance

(range) considerando um platé atingindo e com um efeito pepita pequeno.

Para realizacdo de krigagem deve-se obter o variograma direto para a variadvel. A seguir sdo

apresentados a modelagem obtida e a sua representacdao matematica.
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Figura 19. Variograma direto da varidvel valor do metro quadrado dos imdveis.
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A equacdo do modelo variografico é apresentado abaixo:

Equagdo 01. Variograma direto do valor do metro quadrado =

6.476*Nugget+69.836*Spherical (1.959,22)

Termo do Nugget (6.476*Nugget) representa a variabilidade aleatdria ou microescala. O
valor de 6.476 indica a contribuicdo do nugget para a variancia total. Um valor de nugget alto sugere
gue ha uma grande variacdo ndo explicada pela estrutura de dependéncia espacial. Isso pode ser
causado por fatores locais ndo considerados no modelo, erros de medicdo ou outros fatores

imprevisiveis.

O termo esférico (69.836*Spherical (1.959,22)) representa a estrutura de dependéncia
espacial de alcance finito. Ele é modelado usando a func¢do esférica e tem uma contribuicdo de
69.836 para a variancia total. O parametro (1.959,22) descreve o alcance e o patamar da funcdo
esférica. O alcance 1.959,22 indica a distancia na qual a correlagdao entre as amostras se torna

desprezivel.

No geral, a equacdo do variograma indica que o conjunto amostral do valor do metro
guadrado dos terrenos da cidade de Bebedouro tem uma componente de variabilidade aleatédria
(nugget) significativa. Essa estrutura sugere que os valores dos terrenos estdo correlacionados em
distancias proximas e que essa correlacdao diminui a medida que a distdncia aumenta até atingir o

alcance definido pelos parametros.
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Com base na estrutura de dependéncia espacial do variograma, calcula-se os pesos para cada pon
amostrado, levando em consideragdao sua distancia e a correlagdo espacial com o ponto ndo
amostrado. Utilizando-se os pesos calculados, estima-se o valor do metro quadrado nos locais ndo
amostrados. A estimativa é feita através de uma combinacgdo linear ponderada dos valores dos
pontos amostrados, onde os pesos sdo determinados pela krigagem. Nesse caso é utilizada a
krigagem ordindria onde os pesos sao calculados com base na estrutura de dependéncia espacial
modelada pelo variograma. Além da distancia, também é levada em consideragao a correlagao
espacial entre os pontos amostrados e o ponto ndo amostrado. Os pontos amostrados mais
proximos e mais correlacionados com o ponto de interesse tém maior peso na interpolacao,
enquanto pontos distantes ou pouco correlacionados tém menor peso. Portanto, os parametros do
variograma sao usados na krigagem ordindria para calcular os pesos que sao aplicados na estimativa
dos valores em locais ndo amostrados. Esses parametros fornecem informacgdes sobre a estrutura
de dependéncia espacial dos dados e sdao fundamentais para obter estimativas mais precisas e
realistas. A tabela 4 mostra os parametros empregados para a execuc¢ao o algoritmo da krigagem

ordinaria para a estimativa valor do metro quadrado dos terrenos na cidade de Bebedouro.

Tabela 4. Parametros da estimativa do valor do metro quadrado dos terrenos.

Parametros da estimativa

Modelo de blocos Bidimensional

Banco de dados Bebedouro.txt
Variavel Primaria: Valor metro quadrado
Método Geoestatistico krigagem ordindria
Variograma: Isotdpico

Numero de passo: 8

Tamanho do passo: 400,00

Modelo: Esférico

Conforme Yamamoto e Landim (2013) conhecida a estrutura espacial da varidvel em estudo
pode-se utilizar a krigagem ordinaria para estimativas de valores em locais ndo conhecidos. A
krigagem ordinaria se baseia na férmula da média ponderada, onde os ponderadores dependem da
informacdo estrutural fornecida pelo variograma. O valor do metro quadrado dos trechos de
logradouros (xo) sdo calculados como combinacdo linear das amostras de dados vizinhos (Z(xi), i=1,
n), conforme segue:
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Flz,y) =) wifi
i1

Os pesos da krigagem ordinaria sao calculados impondo-se duas condi¢des de restricdao. A primeira

impde que em média a diferenca entre o valor calculado e real seja igual a zero:

> A =1

il
A segunda condicao de restricao impde a minimiza¢do da variancia do erro:
ol =Var|Z(x,) - Zjo(x, )|

Os ponderadores da krigagem ordinaria sdo calculados a partir da resolucdo desse sistema de

equacoes.

[Ox-x) Clx=x;) = Clg-x,) 1T 4] [Clx,-x)]
Ax;-%) Clxy—-x) - Cly-x,) 1| 4, C'I\_—\:IJ
. . . . i . . |

Ax,-x) AAx,-x) - Clx,-x,) 1] A, C'l\',—\,lJ
| 1 1 1 0f-ul | 1 ‘

Executada a krigagem ordindria obteve-se a superficie dos valores do metro quadrado da cidade de

Bebedouro.
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Figura 20. Superficie dos valores do metro quadrado estimado.

Kriging Interpolated Map VM2_LOG
7686321 > 7.25
7685221 7.00
7684121 - 873
= - 6.50
Z 7683021 -
L
o
2 - 6.25
% 7681921 -
¥ |
- 6.00
7680821 -
5.75
7679721 A
- 5.50
7678621 : ' ; . :
758561 760016 761471 762926 764381 765836
Longitude (X)

4.3.4 VALIDAGAO DOS RESULTADOS

A validacdo cruzada é uma das formas mais empregadas para aferir a incerteza da predicao
dos dados. A figura 21 ilustra os pares de pontos formados pelos valores medidos e pelos estimados.

A forte correlacdo exibida caracteriza um ajuste de modelo consistente.
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Figura 21. Pares de pontos formados pelos valores medidos e pelos estimados.
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A modelagem geoestatistica empregada neste trabalho se apresenta com um desempenho
satisfatdrio, no que se refere a estimativa da superficie continua do valor do metro quadrado para o
territério urbano central do municipio de Bebedouro. Nas demais regides foram utilizados os
mesmos parametros do variograma para a geragao das superficies de estimativa do valor de metro

guadrado do terreno.

5. ELABORACAO DA PLANTA DE VALORES GENERICOS

5.1 CRIAGAO DAS MACRORREGIOES E DAS REGIOES FISCAIS

A PVG, Planta de Valores Genéricos é um produto cartografico (mapa) que representa os

valores unitdrios por metro quadrado de cada regiao fiscal.

As regides fiscais sdo areas que possuem caracteristicas similares para o mercado. Condicdes
homoélogas de localizacao, infraestrutura, situacdo socioeconémica e ambiental. Os terrenos dentro
da mesma regido fiscal possuem o mesmo valor de metro quadrado estimado. Em Bebedouro, as
291 regioes fiscais estdo agrupadas em 7 Macrorregides Fiscais, que foram delimitadas como areas

de interpolacdo para a geracdo das superficies com as estimativas dos valores de metro quadrado

dos terrenos.
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Figura 22. Regides Fiscais.
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Figura 23. Macrorregides Fiscais.

5.2 CRIAGAO DA MATRIZ DE SUPERFICIE DO VALOR DO METRO QUADRADO DO TERRENO
OBTIDA A PARTIR DE KRIGAGEM

Os valores de metro quadrado estimados (VM2) sdo extraidos das superficies geradas nos
modelos geoestatisticos e ajustadas para a correcao das regides fiscais que estdo inseridas em Polos
de Valorizacdo ou Desvalorizacdo, conforme os indices de ajuste obtidos a partir da comparacao dos
valores das amostras localizadas dentro e no entorno dessas regides. A tabela 5 apresenta os indices

de ajuste utilizados.

Tabela 5. indices de ajuste utilizados para o célculo do valor de metro quadrado dos terrenos
gue nao correspondem a situagdo paradigma, em fun¢do de estarem localizados em Polos de

Valorizagdo e Desvalorizagao.
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POLO CONDIGAO iNDICE
Condominio Ville de France Valorizacdo 1,25
Condominio Vila das Laranjeiras Valorizacdo 1,25
Condominio Quinta do Parque Valorizacao 1,15
Condominio Portal do Lago Valorizacao 1,25
Condominio Quinta do Horto Valorizagao 1,10
Condominio Londres Valorizagao 1,15
Condominio Paris Valorizacdo 1,15
Vulnerabilidade Habitacional (ZEIS) Desvalorizacdo 0,70
Vulnerabilidade Habitacional Desvalorizacao 0,90
Condominio Industrial Desvalorizacao 0,50
Vulnerabilidade Ambiental Desvalorizagao 0,30

Afigura 24, apresenta as superficies por macrorregides, obtidas a partir do variograma direto

do modelo geoestatistico.

Figura 24. Superficies dos valores do metro quadrado estimados.
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Para o ajuste do valor do metro quadrado dos terrenos nas regides que nao correspondem a situagao
paradigma de um lote padrdo, sdo definidos os indices de ajuste dos Polos de Valorizacdo e
Desvalorizacdo identificados e mapeados no municipio, a partir da comparacdo dos valores de

terrenos em oferta inseridos em cada area com terrenos localizados no entorno desses polos.

Os valores estimados de metro quadrado dos terrenos (VM2) sdo extraidos da matriz de
superficie e os valores corrigidos (VM2COR) sdo calculados a partir da aplicacdo da equacdo de

ajuste:
VM2COR = VM2 x Indice_Polo
onde:
VM2COR = Valor de metro quadrado do terreno ajustado
VM?2=Valor de metro quadrado do terreno estimado por modelagem geoestatistica.
Indice_Polo = indice de ajuste dos Polos de Valorizac3o e Desvaloriza¢o.
A figura 25 apresenta a Planta de Valores Genéricos do Municipio de Bebedouro e a mesma

também esta disponivel no seguinte link:

https://qgiscloud.com/ctgeo_ceteclins/PGV_BEBEDOURO/
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O mapa de representacdo da Planta de Valores Genéricos dos terrenos é apresentado no Anexo

6. EQUACOES DE AVALIACOES DE TERRENOS PARA DETERMINACAO DO VALOR VENAL DOS
IMOVEIS

Para determinacdo do valor venal dos imdveis foram utilizadas as mesmas equacbes
existentes no cddigo tributdrio do municipio, sendo sugeridas algumas modificagdes quanto a alguns

fatores de corregao.

6.1 Equacao de avaliagdo dos imdveis

Vi =Vt + Vc
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Onde:

Vi=Valor Venal do Imovel
Vt =Valor do Terreno

Vc =Valor da Construgao

6.2 Equacao de avaliacdo de terrenos

Vt = At XVM2 X Fi X Ft X Fp X Fa

Onde:

Vt =Valor do terreno

At = Area do terreno

Vm2= Valor unitdrio bdsico do metro quadrado de terreno (PVG)
Fi = Fator de correcdo de Infraestrutura

Ft = Fator de corregao da Testada

Fp = Fator de correcao de Profundidade

Fa = Fator de correcdo de Area

6.3 Fatores de Correcao de Terrenos

6.3.1 Fator de Auséncia de Infraestrutura (Fi)

Infraestrutura ausente Fator de Corregao
Guias e Sarjetas 0,90
Rede de Agua e Esgoto 0,80
Pavimentagao 0,80
Rede de Energia Elétrica 0,70

6.3.2 Fator de Testada (Ft)

Testada Padrao
Minima Maxima Fator de Corregao
9,00 a 9,99 0,95
8,00 a 8,99 0,90
7,00 a 7,99 0,85
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6,00

6,99

0,80

5,00

5,99

0,75

6.3.3 Fator de Profundidade (Fp)

Profundidade Equivalente Padrao = 20,00 m = 1,00
Minima Maxima Fator de Corre¢ao

19,00 a 19,99 0,975
18,00 a 18,99 0,950
17,00 a 17,99 0,925
16,00 a 16,99 0,900
15,00 a 15,99 0,875
14,00 a 14,99 0,850
13,00 a 13,99 0,825
12,00 a 12,99 0,800
11,00 a 11,99 0,775
10,00 a 10,99 0,750

Abaixo de 9,99 0,60

6.3.4 Fator de Area (Fa)

Area Padrio = 330,00 m? = 1,00
Minima Maxima Fator de Corregao
330,00 a 400,00 0,929
400,01 a 500,00 0,915
500,01 a 600,00 0,901
600,01 a 700,00 0,887
700,01 a 800,00 0,873
800,01 a 900,00 0,859
900,01 a 1.000,00 0,845
1.000,01 a 2.000,00 0,838
2.000,01 a 4.000,00 0,810
4.000,01 a 6.000,00 0,790
6.000,01 a 8.000,00 0,788
8.000,01 a 10.000,00 0,747
10.000,01 a 12.000,00 0,726
12.000,01 a 14.000,00 0,705
14.000,01 a 16.000,00 0,684
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16.000,01 a 18.000,00 0,663
18.000,01 a 20.000,00 0,646
20.000,01 a 22.000,00 0,633
22.000,01 a 24.000,00 0,617
24.000,01 a 26.000,00 0,606
26.000,01 a 28.000,00 0,595
28.000,01 a 30.000,00 0,585
30.000,01 a 32.000,00 0,576
32.000,01 a 34.000,00 0,566
34.000,01 a 36.000,00 0,561
36.000,01 a 38.000,00 0,553
38.000,01 a 40.000,00 0,545
40.000,01 a 42.000,00 0,540
42.000,01 a 44.000,00 0,533
44.000,01 a 46.000,00 0,527
46.000,01 a 48.000,00 0,521
48.000,01 a 50.000,00 0,517
50.000,01 a 55.000,00 0,505
55.000,01 a 60.000,00 0,494
60.000,01 a 65.000,00 0,485
65.000,01 a 70.000,00 0,476
70.000,01 a 75.000,00 0,469
75.000,01 a 80.000,00 0,461
80.000,01 a 85.000,00 0,454
85.000,01 a 90.000,00 0,449
90.000,01 a 95.000,00 0,444
95.000,01 a 100.000,00 0,436
100.000,01 a 120.000,00 0,419
120.000,01 a 140.000,00 0,404
140.000,01 a 160.000,00 0,392
160.000,01 a 180.000,00 0,381
180.000,01 a 200.000,00 0,372
200.000,01 a 250.000,00 0,355
250.000,01 a 300.000,00 0,342
300.000,01 a 350.000,00 0,331
350.000,01 a 400.000,00 0,322
400.000,01 a 450.000,00 0,315
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450.000,01 a 500.000,00 0,310
500.000,01 a 600.000,00 0,302
600.000,01 a 700.000,00 0,296
700.000,01 a 800.000,00 0,291
800.000,01 a 900.000,00 0,289

Acima de 900.000,00 0,288

7. ATUALIZACAO DO METRO QUADRADO DAS CONSTRUGOES

A atualizacdo do valor de metro quadrado das constru¢des é uma etapa fundamental para
garantir que a estimativa do valor venal dos iméveis reflita de maneira fidedigna os valores atuais

de edificacdo praticados no mercado regional e nacional.

Diante da necessidade de atualizar a tabela municipal vigente e ajusta-la a realidade do setor da
construcado civil, foram utilizados como parametros oficiais os principais referenciais técnicos de

precos unitarios do pais. Para a obtencdo dos novos valores de referéncia, tomaram-se como base:

e ATabela CUB — Custo Unitario Basico (SINDUSCON/SP), que apresenta o custo médio de
construcao para diversos padrdes construtivos e é amplamente reconhecida como
indicador oficial da industria;

e A Tabela SINAPI/IBGE — Tabela 647, disponivel no sistema SIDRA através do site
https://sidra.ibge.gov.br/tabela/647, que reldne custos nacionais de materiais, mado de

obra e encargos, sendo referéncia obrigatdria em estimativas publicas de engenharia.

Esses dados foram utilizados para a determinacdo dos custos unitarios de construcdo
compativeis com o padrao de edificacdo municipal, servindo de suporte técnico para a elaboracdo
da Tabela Proposta de Atualizacdo dos Valores de m? construida. As tabelas do SINDUSCON e do
SINAPI/IBGE sdo apresentadas em anexo, permitindo rastreabilidade e transparéncia do processo

metodoldgico.

A comparacdo entre a tabela vigente e os valores obtidos a partir das fontes citadas permitiu
estabelecer faixas atualizadas para cada padrao construtivo, como luxo, médio, normal, econémico
e popular. Dessa forma, os novos precos unitarios incorporam a variacao recente dos custos de

materiais e servigos, garantindo maior precisdo na simulacdo dos tributos e na avaliacdo dos imdveis.
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O procedimento assegura conformidade técnica com a NBR 14.653 e proporciona atualizacdo
coerente com a dindmica do mercado imobilidrio, resultando em valores mais adequados a realidade

de Bebedouro e mais justos para fins tributarios.

A seguir, apresenta-se a tabela com o valor de metro quadrado vigente e a proposta que devera

ser implementada no municipio:

TABELA DE VALOR METRO QUADRADO DA CONSTRUCAO
VIGENTE
FAIXA DE PONTUACAO PADRAO RS / m?
86 a 95 Luxo 2.381,79
73a85 Médio Alto 1.852,50
59a72 Médio 1.323,19
46 a 58 Normal 1.005,56
36a45 Economico 846,8
31a35 Popular A 687,99
26a30 Popular B 608,58
21a25 Popular C 476,28
0a20 Rustico 185,14
TABELA DE YALOR METRO QUADRADO DA
CONSTRUCAO
PROPOSTA
FAIXA DE PONTUAGAO| PADRAO RS / m?
86a95 Luxo RS 3.084,53
73a85 Médio Alto RS 2.399,07
59a72 Médio RS 1.700,80
46 a 58 Normal RS 1.292,53
36 a 45 Econdmico RS 1.073,58
31a35 Popular A RS 872,24
26a30 Popular B RS 771,56
21a25 Popular C RS 603,83
0a20 Rustico RS 234,72
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