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Prefeitura Municipal de Birigui

Estado de Sao Paulo

OFICIO N° 61/2026 em 30 de janeiro de 2026
ASSUNTO: Encaminha PROJETO DE LEI

08/26¢

Excelentissimo Senhor Presidente,

O presente Projeto de Lei tem por finalidade promover a
atualizagdo dos valores por metro quadrado dos terrenos integrantes do Loteamento
Residencial Oliveira no Mapa de Valores Imobiliarios do Municipio de Birigui, que integra
a Lei Municipal n° 4.145, de 27 de dezembro de 2002.

A medida decorre de estudos técnicos realizados pelos
setores competentes da Administragdo Municipal, que apontaram a necessidade de
adequacdo dos valores venais dos imdveis a realidade atual do mercado imobiliario local. A
atualizacdo proposta busca corrigir distor¢des existentes, assegurando maior equilibrio,
justica fiscal e isonomia tributéria entre os contribuintes.

Ressalta-se que os valores ora estabelecidos refletem
critérios objetivos, considerando a localizagdo, infraestrutura urbana disponivel e
caracteristicas especificas das quadras que compdem o referido loteamento, garantindo
maior coeréncia na base de célculo dos tributos municipais incidentes sobre os imoveis.

A revogagdo da Lei Municipal n® 7.541, de 16 de abril de
2025, faz-se necessaria para evitar conflitos normativos e assegurar a consolidagdo de um
unico regramento aplicavel aos valores imobiliarios do loteamento em quest&o.

Por fim, a previsdo de que os efeitos da lei ocorram a partir
de 1° de janeiro de 2027 observa os principios da anterioridade e da seguranca juridica.

Assim, submetemos a apreciacdo dessa Colenda Camara
Municipal o PROJETO DE LEI que “DISPOE SOBRE A ALTERACAO DOS VALORES
POR METRO QUADRADO DE TERRENOS DO LOTEAMENTO RESIDENCIAL
OLIVEIRA NO MAPA DE VALORES IMOBILIARIOS, INTEGRANTE DA LEI
MUNICIPAL N° 4.145 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2002, REVOGA A LEI MUNICIPAL
N° 7.541, DE 16 DE ABRIL DE 2025 E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

Aguardando o pronunciamento dessa Ilustre Edilidade,
renovamos a Vossa Exceléncia e aos seus Pares os protestos de estima e distinto aprego.

Atenciosamente,
9/-/

_Préefeita Municipal

A Sua Exceléncia, o Senhor
REGINALDO FERNANDO PEREIRA
Presidente da Camara Municipal de

M Prefeitura Municipal de Birigui
Centro Administrativo Leonardo Sabioni - Rua Anhanguera, 1155 - Jardim Morumbi
CEP:16200-067 - CNPJ - 46.151.718/0001-80 - (18) 3643-6000

www.birigui.sp.gov.br




Prefeitura Municipal de Birigui

Estado de Sao Paulo

08/26

DISPOE SOBRE A ALTERACAO DOS VALORES
POR METRO QUADRADO DE TERRENOS DO
LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA NO MAPA DE
VALORES IMOBILIARIOS, INTEGRANTE DA LEI
MUNICIPAL N° 4.145 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2002,
REVOGA A LEI MUNICIPAL N° 7.541, DE 16 DE ABRIL DE
2025 E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

PROJETO DE LEI

Eu, SAMANTA PAULA ALBANI BORINI, Prefeita

Municipal de Birigui, do Estado de S&o Paulo, usando das atribui¢bes que me sdo

conferidas por Lei,

FACO SABER que a Céamara Municipal decreta e
eu promulgo a seguinte Lei:

ART. 1° Fica alterado os valores por metro quadrado de
terrenos do loteamento Residencial Oliveira no Mapa de Valores Imobilidrios do
Municipio de Birigui, integrante da Lei Municipal n°® 4.145 de 27 de dezembro de 2002,
conforme abaixo descrito:

LOTEAMENTO VALOR M? TERRENO INSCRICAO CADASTRAL
DA GLEBA

Quadras: 01 a 08 =R$ 47,20
Residencial Oliveira | Quadras: A e C =R$ 47,20 01-07-083-0001
Quadras: 09 a 17 =R$ 43,90

. ART. 2° Revogadas as disposicdes em contrario,
notadamente as da Lei n° 7.541, de 16 de abril de 2025.

ART. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua
publicagdo, surtindo efeitos a 1° de janeiro de 2027.

Prefeitura Municipal de Birigui
Centro Administrativo Leonardo Sabioni - Rua Anhanguera, 1155 - Jardim Morumbi
CEP:16200-067 - CNPJ-46.151.718/0001-80 - (18) 3643-6000

www. birigui.sp.gov.br




Prefeitura Municipal de Birigui

CNPJ 46 151 718/0001-80

LAUDO DE AVALIAGAO 0152026

1- Interessado:

Loteamento Residencial Oliveira Birigui SPE LTDA, Inscrita no CNPJ
30.695.086/0001-85, com sede e domiciliado na Travessa Carlos Gomes, n° 67,
Sala 10 — Centro, na cidade de Birigui, Estado de Sao Paulo.

2- Local da Avaliagao:

(Matricula 87.887 — CRI - Birigui-SP). Pelo Plano de loteamento, datado de
09/03/2021, aprovado pelos 6rgdos competentes, com todos os documentos
arquivados em pasta propria neste Oficial, o objeto da Matricula acima, loteado
conforme Lei 6766 / 1979, denominado RESIDENCIAL OLIVEIRA, com area de
superficie total de 222.479,00 metros quadrados, sendo: 427 lotes de uso misto
(residencial/comercial, correspondente a 119.867,10 metros quadrados); Sistema
Viario com 51.432,14 metros quadrados; Area Institucional correspondente &
6.676,48 metros quadrados; Area Verde correspondente a 22.248,77 metros
quadrados e Sistema de Lazer correspondente a 22.254,51 metros quadrados;
totalizando 427 lotes de Uso Misto, 02 areas institucionais, 03 Sistema de Lazer, 01
Area Verde e 19 Vias de Circulagao.

3- Objetivo da Avaliagao:

Conforme requerimento 11437/2025 o objetivo é a Revisdo da obtengédo de Valor
Venal correspondente ao metro quadrado dos iméveis inseridos sobre o loteamento
ora avaliado.

4- Método Aplicado:

4.1 - Comparativo da Planta Genérica de Valores do Municipio;
4.2 — Precisdo de GRAU [;

4.3 — Conforme NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens Imodveis.

5- Avaliagao dos imoveis:

5.1 - QUADRAS 01 A08 e “A” e “C”
VT=AxQ

Onde: VT = Valor do Terreno



A

A = Area total do imével (m?

Q = Valor Unitario do Metro Quadrado (Obtido através de
pesquisa por método comparativo)

: VT = A x R$ 49,64 (Quarenta e Nove Reais e Sessenta e Quatro
Centavos).

5.2 - QUADRAS 09 A 17
VT=AxQ
Onde: VT = Valor do Terreno
A = Area total do imével (m?)

Q = Valor Unitario do Metro Quadrado (Obtido através de
pesquisa por método comparativo)

VT = A x R$ 46,17 (Quarenta e Seis Reais e Dezessete
Centavos).

6- Encerramento:

Concluimos a Avaliacdo elaborada pela Comissdo nomeada pela Portaria n°® 13 de
2.025 em duas paginas, encerrando o presente Laudo de Avaliacéo.

Birigui-SP, 22 de janeiro de 2026

Docs
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LAUDO TECNICO COM FINALIDADE DE

AVALIAGCAO IMOBILIARIA

INTERESSADO:

Loteamento Residencial Oliveira Birigui SPE LTDA, Inscrita no CNPJ 30.695.086/0001-85, com
sede e domiciliado na Travessa Carlos Gomes, n°® 67, Sala 10 — Centro, na cidade de Birigui, Estado
de Séao Paulo.

DA COMPETENCIA

Laudo analisado e executado pela ACIMOB - Associagdo de Corretores de Iméveis e Imobiliarias
de Birigui, entidade de Associagdo Privada sob o CNPJ: 54.404.316/0001-78 com sede na cidade
de Birigui/SP, que estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imédveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 3°, o qual versa que "Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacio na
compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo

imobiliaria”.

Corretor responsavel:
Nome: Valdir Viana do Carmo

Creci: 220.918
Cnai: 35.083

IMOVEL AVALIANDO:

(Matricula 87.887 - CRI - Birigui/SP). Pelo Plano de loteamento, datado de 09/03/2021,
aprovado pelos 6rgdos competentes, com todos os documentos arquivados em pasta propria
neste Oficial, o objeto da Matricula acima, loteado conforme Lei 6766 / 1979, denominado
RESIDENCIAL OLIVEIRA, com éarea de superficie total de 222.479,00 metros quadrados, sendo:
427 lotes de uso misto (residencial/comercial, correspondente & 119.867,10 metros quadrados);

Sistema Viario com 51.432,14 metros quadrados; Area Institucional correspondente & 6.676,48



metros quadrados; Area Verde correspondente & 22.248,77 metros quadrados e Sistema de Lazer

correspondente a 22.254,51 metros quadrados; totalizando 427 lotes de Uso Misto, 02 areas

institucionais, 03 Sistema de Lazer, 01 Area Verde e 19 Vias de Circulacio.

CARACTERISTICAS DAS AREAS AVALIADAS

Composicao do Empreendimento quantidade
Lotes de uso misto (residencial/comercial) 427
Sistema viario 19 vias

Areas Institucionais 02

Areas Verdes 01

Sistema de Lazer 03

Area total ---

OBJETIVO DA AVALIAGAO:

Area (m?)

119.867,10
5143214
6.676,48
22.248,77
22.254,51
222.479,00

Conforme requerimento 11437/2025 o objetivo é a Revisdo da obtencdo de Valor Venal

correspondente ao metro quadrado dos iméveis inseridos sobre o loteamento ora avaliado.

METODO APLICADO NA ANALISE:
Comparativo da Planta Genérica de Valores do Municipio;

Conforme NBR 14.653 — Avaliagao de Bens Imoveis.

REFERENCIAS PLANTA GENERICA DO MUNICIPIO BIRIGUI/SP

Base de

consulta:

https://pmbirigui01.smarapd.com.br/smartb/loginWeb.jsp?execobj=ServicosWebSite



n

(-

o | imoblliario | mercado dom®
. |RUAVICTORIANO SEGOVIAALMARIO Pref. Birigui (site) | R$10.102,50 | 03-10-038-0011
RUA MANTURAANTONIO 250 Pref. Birigui (site) | R$10.102,50 | 82-05-016-0031
| RUAETELVINO MOIMAZ 250 Pref. Birigui (site) | R$ 13.497,50 | 01-09-152-0008 R$ 53,99}
__ |RUAMANOEL RODRIGUES DASILVA, 250 Pref. Birigui {site} | R$13.737,50 | 03-10-029-0016 R$ 54,95
. |RUANELSON FURTADO DE MENDONGA 250 Pref. Birigui (site) | R$ 10.102,50 | 02-05-087-0007 R$ 40,41
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CONCLUSAO:

Diante dos elementos apresentados e da metodologia adotada, conclui-se que o valor do imével
objeto deste laudo foi determinado com base no Valor Venal disponibilizado pela Prefeitura
Municipal de Birigui/SP, considerando a Planta Genérica de Valores vigente e os pardmetros

técnicos oficiais utilizados pelo municipio para fins de tributacdo.

Ressalta-se que esse valor tem finalidade predominantemente fiscal, podendo diferir de valores

praticados no mercado imobiliario.
Assim, para fins deste laudo, estabelece-se como Valor de Referéncia do Imével o montante

indicado pela municipalidade, entendido como adequado e suficiente para atender ao objetivo

especifico da presente avaliacdo.

Valor aferido para o metro quadrado, sem benfeitorias, corresponde ao montante de

R$ 46,03 (quarenta e seis reais e trés centavos)

Birigui-SP, 04 de dezembro de 2025



SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 220918

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 35083

VALDIR VIANA DO CARMO

ol B VALIDADE

o 30/04/ 2026

Qualificagdo: Corretor de Imoveis
Curriculo do Corretor de Iméveis emissor deste Parecer
*  Nome: VALDIR VIANA DO CARMO
* CRECI: 220.918-F - 2* Regido (S&o Paulo)
*  CNAI 35.083
* Enderego: Alameda Inglaterra, 183 Cond. Pq. Ingles — Birigui/SP.
» Telefone: (18) 99676-9315

¢ E-mail: valdir.vianal 7@gmail.com

Habilidades Profissionais
»  Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2019;
*  Experiéncia em Avaliagdes Imobilidrias desde 2019.
*  Cadastrado Como Perito Judicial no TJSP n°® 58.472
*  https://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica/AuxiliarJustica/Perfil

Formagdo Académica
*  MBA em Gestdo de Negocios e Supplay
* Avaliador de Iméveis CNAI: 35.083

»  Perito Judicial

Assinado de forma digital por

VAEBIR VIANA DO Sk s
CARMO:24930764866 CARMO:24930764866

Dados: 2026.01.29 15:36:50 -03'00"'

Valdir Viana do Carmo

CRECI 220.918 / CNAI 35.083



LAUDO TECNICO COM FINALIDADE DE
AVALIACAO IMOBILIARIA

SOLICITANTE

Interessado: Prefeitura Municipal de Birigui/SP.
Oficio n°® 582/2025/DDU

Secretaria Municipal de Obras / Diretoria de Desenvolvimento Urbanistico

Imével Avaliando: RESIDENCIAL OLIVEIRA

Loteamento Misto

Matricula n°® 87.887 — CRI — Birigui/SP

Loteamento aprovado em 09/03/2021, nos termos da Lei Federal n® 6766/1979.

FINALIDADE

Este Parecer tem por finalidade determinar por meio de analise tecnica a defini¢do de “valor venal

de metro quadrado” dos imoveis inseridos no Loteamento misto “Residencial Oliveira”.

VALOR VENAL

Definicao de Valor Venal: O valor venal é uma estimativa de prego de um bem, calculada pelo
poder plblico com base em critérios técnicos definidos pela lei municipal ou estadual. Ele é
usado como base para o calculo de impostos, como o IPTU para imdveis e ITBI (Imposto sobre

Transmissdo de Bens Imoveis).

IPTU
E a sigla para Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, um tributo brasileiro de
competéncia dos Municipios. Ele é cobrado anualmente de quem possui propriedade (casa,

apartamento, sala comercial, terreno) em areas urbanas.
Principais caracteristicas e defini¢io:
Competéncia Municipal: Cada prefeitura ¢ responsavel por instituir, cobrar e administrar o valor

arrecadado do IPTU em sua cidade, utilizando os recursos para financiar servigos publicos locais,

como saude, educagdo, seguranga e infraestrutura.



Fato Gerador: O que gera a obrigacdo de pagar o imposto ¢ a propriedade, o dominio 1til ou a
posse de um imével localizado na zona urbana do municipio, conforme definido pelo Cédigo

Tributario Nacional (CTN), Art. 32.

Base de Calculo: O valor do IPTU ¢ calculado com base no valor venal do imével (o valor de
mercado estimado pelo poder publico), e as aliquotas e regras de calculo sdo estabelecidas por

leis municipais especificas.

Fung¢do: Além da funcdo principal de arrecadacgdo fiscal, o IPTU também possui uma fun¢do
social e urbanistica, podendo ser usado como instrumento de politica publica para incentivar o
uso adequado da propriedade urbana (por exemplo, através de aliquotas progressivas para

terrenos vazios).

Excegdo: Imoveis localizados em 4reas rurais pagam o Imposto Territorial Rural (ITR), que é um

tributo federal, ndo municipal.

ITBI

Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis, € um tributo municipal cobrado na transferéncia
de propriedade de um imével, seja por compra e venda, permuta, dagdo em pagamento, entre

outras.

Detalhes Importantes do ITBI

Competéncia Municipal: O ITBI é de competéncia dos municipios € do Distrito Federal, que
definem suas regras e aliquotas.

Fato Gerador: O imposto incide sobre a transmissdo onerosa da propriedade ou de direitos reais
sobre bens imoveis.

Pagamento Obrigatorio: O pagamento € essencial para formalizar a transferéncia da propriedade

no Cartodrio de Registro de Imoveis.

DA COMPETENCIA

Laudo analisado e executado pela ACIMOB - Associagdo de Corretores de Imoéveis e
Imobiliarias de Birigui, entidade de Associacdo Privada sob o CNPJ: 54.404.316/0001-78 com
sede na cidade de Birigui/SP, que esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978

(D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao



disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a
intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de iméveis, podendo, ainda, opinar quanto
a comercializacdo imobiliaria”.

Corretor responsavel: FABIANO ROBERTO TEZIN; CRECI/SP: 98.248-F; CNAI: 10.185.

FUNDAMENTACAO LEGAL E NORMATIVA

Lei Ordinaria n° 4.145, de 27 de dezembro de 2002

DISPOE SOBRE A REVISAO DA PLANTA GENERICA DE VALORES
RELATIVA AOS TERRENOS URBANOS DO MUNICIPIO DE BIRIGUI,
VISANDO A APURACAO DO VALOR VENAL DOS IMOVEIS URBANOS,
PARA FINS DE LANCAMENTO DO IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
PREDIAL E TERRITORIAL URBANA - IPTU E DO IMPOSTO SOBRE
TRANSMISSAO INTERVIVOS DE BENS IMOVEIS — ITBI E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Eu, FLORIVAL CERVELATI, Prefeito Municipal de Birigui, do Estado de Sdo Paulo, usando
das atribuigdes que me sdo conferidas por Lei,

FACO SABER que a Camara Municipal decreta e eu promulgo a seguinte Lei:

Art. 1° Fica revista a Planta de Valores Imobilidrios do Municipio de Birigui, para fins de
apuragdo do Valor Venal de terrenos urbanos, que passara a ser determinado por metro quadrado,
de conformidade com os novos valores constantes da inclusa Planta de Valores Genéricos de
Terrenos, que passa a fazer parte integrante e inseparavel desta lei.

Art. 2°. Para efeito de célculo e cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, o
Valor Venal aplicavel correspondera a 70% (setenta por cento) dos valores constantes da Planta a
que se refere o artigo 1°.

Art. 2°. Para efeito de célculo e cobranga dos Impostos sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU e sobre Transmissdo Intervivos de Bens Imdveis — ITBI, o valor venal aplicavel
corresponderd a 70% (setenta por cento) dos valores constantes da planta a que se refere o art. 1°.

Alteracdo feita pelo Art. 1°. - Lei Ordindria n°® 4.262, de 05 de novembro de 2003.

Art. 2°. Para efeito de calculo e cobranga do Imposto sobre a Transmissdo Onerosa de Bens
Imoveis por Ato Inter-Vivos — ITBI, o valor venal aplicavel correspondera a 100% (cem por
cento) daquele constante no demonstrativo de langamento e para o célculo e cobranga do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano — IPTU, o Valor Venal da planta genérica de
valores de terrenos a que se refere o artigo 1°, da Lei 4.145, de 27 de dezembro de 2002,
correspondera em 1° de janeiro de 2016 a 85% (oitenta e cinco por centos) e em 1° de janeiro de
2017 a 100% (cem por cento) daquele constante no demonstrativo de langamento.

Alteracdo feita pelo Art. 1°. - Lei Ordinaria n°® 6.129, de 11 de dezembro de 20135,
Art. 3°. Para efeito de célculo e cobranga do Imposto sobre Transmissdo Intervivos de Bens

3



Iméveis — ITBI, o Valor Venal aplicavel correspondera a 100% (cem por cento) dos valores
constantes da Planta a que se refere o artigo 1°.

Art. 3°.

(Revogado)

Revogado pelo Art. 2° - Lei Ordindaria n°® 4.262, de 05 de novembro de 2003.

Art. 4°. O valor venal de cada imdvel urbano serd expresso em reais.

Art. 5°. Quando o contribuinte demonstrar que o valor venal de seu imével € superior ao valor
corrente de mercado, podera requerer a sua redugdo, que sera determinada apos manifestacdo de
técnicos dos o6rgdos competentes da Municipalidade.

Paragrafo unico - O pedido de revisdo ndo terd efeito suspensivo do crédito tributério,
continuando a vigorar os prazos e encargos da inadimpléncia.

Art. 6°. Fica facultado ao contribuinte o pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU:

Art. 6°. Fica facultado ao contribuinte o pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU:

Alteracao feita pelo Art. 1°. - Lei Ordinaria n® 4.617, de 29 de setembro de 2005.
I — Em parcelas mensais, iguais e sucessivas, dentro do exercicio;

I — Em parcelas mensais, iguais e sucessivas, dentro do exercicio;

Alteracdo feita pelo Art. 1° - Lei Ordinaria n® 4.617, de 29 de setembro de 2005.

IT — Simultaneo de diversas parcelas;

IT — Simultaneo de diversas parcelas;

Alterac@o feita pelo Art. 1° - Lei Ordinaria n°® 4.617. de 29 de setembro de 2005.

IIT — integral, a vista, até a data do vencimento da cota unica indicada no aviso de langamento,
com desconto de 5% (cinco por cento) sobre o valor total do langamento.

III — integral, a vista, até a data do vencimento da cota unica indicada no aviso de langamento,
com desconto de 7% (sete por cento) sobre o valor total do langamento;

Alteracdo feita pelo Art. 1° - Lei Ordindria n°® 4.617, de 29 de setembro de 2005.

IV — Em 3 parcelas mensais, iguais e sucessivas, até as datas de vencimentos indicadas nos avisos
de langamentos, com desconto de 3,5% (trés e meio por cento) sobre o valor total do langamento.

Inclusdo feita pelo Art. 1° - Lei Ordinaria n® 4.617, de 29 de setembro de 2005.

Paragrafo inico - O disposto nos itens III e IV do artigo 6° da Lei n° 4.145 de 27 de dezembro de
2002, esse ultimo acrescido pelo artigo 1° da Lei n® 4.617 de 29 de setembro de 2005, s6 surtirdo
os efeitos legais, gozando o contribuinte dos descontos ali previstos, em caso de pagamento
impreterivelmente até as datas dos respectivos vencimentos das 03 (trés) parcelas ou da parcela
unica, ficando portanto sem efeito o referido desconto se quaisquer das parcelas forem pagas fora
da data de vencimento, caso esse em que o valor pago serd automaticamente abatido do montante
bruto do imposto.



Inclusdo feita pelo Art. 1°. - Lei Ordindaria n° 4.644, de 24 de novembro de 2005.

Art. 7°. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo, revogadas as disposi¢des em
contrario.

Prefeitura Municipal de Birigui, aos vinte e sete de dezembro de dois mil e dois.

FLORIVAL CERVELATI
Prefeito Municipal

A Lei Ordinaria n° 7.467 pode se referir a diferentes normas, mas a mais relevante no momento é
a Lei Municipal de Birigui, de 5 de novembro de 2024, que retifica a Lei n® 4.145/2002, referente

a revisdo da planta genérica de valores para fins de [PTU.

Lei Ordinaria n® 7.467 (Birigui)
e Data: 5 de novembro de 2024.
e Assunto: Retifica o Anexo I da Lei Municipal n® 4.145, de 27 de dezembro de 2002,
relacionada a revisdo da planta genérica de valores para fins de calculo do IPTU e de

outros tributos.

VISTA AEREA

CARACTERISTICAS DAS AREAS AVALIADAS

Composicdo do Empreendimento quantidade Area (m?)
Lotes de uso misto (residencial/comercial) 427 119.867,10
Sistema viario 19 vias 51.432,14
Areas Institucionais 02 6.676.48
Areas Verdes 01 22.248,77
Sistema de Lazer 03 22.254,51



Area total e 222.479,00

METODOLOGIA UTILIZADA
Metodologia Adotada — Planta Genérica de Valores do Municipio de Birigui/SP

Para a determinagdo do valor venal estimado do imdével avaliado, adotou-se como referéncia
metodologica a Planta Genérica de Valores (PGV) instituida pelo Municipio de Birigui/SP,
documento oficial utilizado pela Administragdo Publica para a defini¢do dos valores unitarios de
terrenos e edificagdes no perimetro urbano.

A PGV constitui um instrumento técnico-normativo elaborado com base em estudos de mercado,
caracteristicas urbanisticas, zoneamento municipal, tipologias construtivas, padrdes de
acabamento e fatores locacionais especificos. Sua aplicagdo garante padronizagdo na formacgédo
dos valores venais, permitindo maior uniformidade, objetividade e seguranca na apura¢do dos
parametros de avaliagdo imobiliaria.

No presente trabalho, foram observados:

O valor unitiario do metro quadrado de terreno, conforme o setor fiscal e o logradouro onde se
situa o imével,

Com base nesses elementos, procedeu-se ao célculo do valor venal estimado, resultante da
multiplicagdo dos valores unitarios oficiais pelos fatores definidos na prépria PGV. Tal
procedimento assegura que o resultado apresentado esteja em plena consonancia com os critérios
adotados pelo poder publico municipal, conferindo transparéncia, imparcialidade e

consisténcia técnica ao presente laudo.

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imé6vel em avaliagd@o, foi obtida pela comparacdo de outros 10 (dez)
imoveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Sendo referéncias, e foram

utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

A homogeneizagdo dos dados comparativos é uma etapa fundamental na avaliacdo imobiliaria
pelo método comparativo direto de dados de mercado. Ela consiste em tornar os imoveis
comparaveis entre si, ajustando diferengas que possam distorcer os valores.

Em outras palavras: quando usamos imoveis semelhantes (compardveis) como referéncia, quase
nunca eles sdo exatamente iguais ao imovel avaliado. Por isso, é necessario corrigir as

diferengas por meio de adequacées e fatores de homogeneizagdo.



Tabela de Homogeneizacao de Valores de imoveis

M AVALIACAD.

1A:| Loteamento Jardim das Oliveiras . :

RUAANTONIAREAL DIAS - PORTAL DA FEROLA 1 Pref. Birigui {site} | R$17.069,91 | 01-10-018-0036

| AVENIDA AFIF JOSE ABDO - PORTAL DA PEROLA 1 Pref. Birigui (site} | R$ 16.867,50 | 01-10-007-0021

RUATEREZA POLTRONIERI REBECCH! - JARDIM DG TREVD Pref. Birigui {site} | R$10.102,50 | 03-10-032-0017

| RUAVICTORIAND SEGOVIAALMARIO - JARDIM DO TREVO: Pref. Birigui {site} R$ 10.102,50 | 03-10-038-0018

RUA ANTONIO CANELLA - JANDAIA 1| RES PARQUE Pref. Birigui {site} | R$10.102,50 | 02-05-105-0015

 |RUAHELITON FRIGERIO - JANDAIA Il RES PARQUE Pref. Birigui (site} | R$10.102,50 | 02-05-101-0010

RUABEATRIZ LOPES STABILE - RESIDENCIAL ACAPULCO Pref. Birigui {site} | R$27.07448 | 01-10-165-0011

RUA EVELING CIAN STABILE - RESIDENCIALACAPULCO Pref. Birigui {site} | R$27.07448 | 01-10-166-0012

|RUA DIVALLE AGUSTINHO - JANDAIA It RES PARQUE Pref. Birigui {site} | R$ 10.102,50 | 02-05-097-0012
] DONGA- JANDAIA i RES PAR] Pref. Birigui {site} | R$10.102,50 | 02.05. 00

Valor Final Hom

Diversos elementos podem interferir na defini¢do do valor de mercado de um imével, destacando-
se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de
féiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do
valor do imével pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos
naturais. Contudo, na avaliagdo do imovel objeto deste parecer, as possiveis influéncias
supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez que os imoveis referenciais obtidos se
situam nas imediagdes do imével avaliando. Portanto, todos os iméveis referidos neste parecer,
tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas
publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente, considera-las,

especificamente para este caso.

CONCLUSAO

Diante da metodologia adotada, baseada na andlise comparativa por referéncias de terrenos
similares, considerando caracteristicas fisicas, localizagdo, padrdes urbanisticos, oferta
disponivel e condi¢des de mercado vigentes, foi possivel identificar parimetros confidveis para a

estimativa de valor do imovel avaliando.

Apds o tratamento dos dados comparativos e aplicagdo dos ajustes pertinentes, o valor aferido
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para o metro quadrado, sem benfeitorias, corresponde ao montante de R$ 59,35 (cinquenta
e nove reais e trinta e cinco centavos), refletindo o seu VALOR VENAL, conforme praticado
no mercado imobiliario local e adequado as diretrizes técnicas de avaliago.

O valor final ora apresentado representa uma estimativa justa, fundamentada e coerente com as
evidéncias mercadologicas analisadas, podendo ser utilizado para fins fiscais, negociais ou

administrativos, conforme solicitado.

Birigui/SP, 23 de janeiro de 2026
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Corretor de Imoveis
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Leis

LEl 7.468, DE 5 DE NOVEMBRO DE 2024
INCLUI LOTEAMENTOS NO

MAPA
BE VALORES IMOBILIARIOS DA
Q
Projeto de &qugéb&df e4gu oEria27do Prefeito

Municipal. DE
Eu, LEANDRO MAEPEIGBROAN efeito Municipal
gﬁ'itﬁjf&% do Estado de Sado Paulo, usando das
que me sdo conferidas por Lei,

FACO SABERque a Camara Municipal decretae eu
promulgo a seguinte Lei:

ART. 19. Fica incluido no mapa de valores imobilidrios
gaokeiogllunicipal n? 4.145 de 27 de dezembro de
loteamentos descritos no anexo |, parte integrante

desthRT. 22. Esta Lei entrard em vigor na data de sua
peblicagéo.

Prefeitura Municipal de Birigui, aos cinco de novembro
de dois mil e vinte e quatro.

LEANDRO MAFFEIS MILANI

Prefeito Municipal

FERNANDA ZONTA VICENTIN

Secretaria Adjunta Interina de Tributagdo e
Fiscalizacdo
Publicada na Secretaria Municipal de Governo da
Prefeitura Municipal de Birigui, na data supra, por

aﬁ"%@f&gsw MATHEUS MENDES SANTOS
Soiiy

no ! H%sm%ﬁes Governamentais
ANEXO |
Loteamentos vr MTerreno inscrigdo Cadastral
da Gleba
Res. g Comercial jardim itélia Ry 6481 Gaoe 12800
{Portai do Parque ill) Rylzmy at
Ver. jodo Fiavio Marin Saimeirdq 01-10-153-00

Residencial. Monaco | R$ 108,77 61-10-155.00
Quadras 01 3 0B e A e C = RS 93,41 |01
Quadras 09 até 17 = R$ 87.26

Residenciat Oliveira Birigui SPE.
LTDA
01-07-083-00

Residenciat Jacarandd Rs 39,57 33-13-022—0001
LEANDRO MAFFEIS MILANI
Prefeito Municipal
LEI7.468,DESDE NOVEMBRODE2024

Municipio de Birigui - SP
Diario Oficial assinado digitalmente conforme MP n® 2.200-2, de 2001, e Lei 14.063, de 2020, garantindo autenticidade, validade juridica e integridade.



CURRICULO

Dados do Escritério Imobilidrio

GAJARDONI & TEZIN ASSESSORIA IMOBILIARIA LTDA ME
Imobiliaria Gajardoni — CRECI 21017 - J

Rua Marco Botteon, n° 455 — Jd. Bolelli.

Birigui — SP — CEP: 16200-358

Tel. 55-18-3641-3536 / 99602-3536

Site: www.imobiliariagajardoni.com.br
E-Mail: fabiano@imobiliariagajardoni.com.br

Curriculo do Consultor Perito Avaliador

FABIANO ROBERTO TEZIN

Dados Pessoais

Brasileiro, casado, 44 anos.

Rua Marco Botteon, n°® 455 — Jd. Bolelli.

Birigui — SP — CEP: 16200-358

Tel. (18) 3641-3536 Com. — (18) 99714-9973 (Cel. Vivo)

Experiéncia Profissional:

e Advogado no ramo imobilidrio, civel desde o ano de 2.008 — Inscrito na OAB/SP
282.089.

e Corretor de imoveis desde o ano de 2.009 Inscrito no CRECISP sob o n° 98.248-F.

e Perito Avaliador devidamente cadastrado no Cadastro Nacional de Avaliadores de

Iméveis — CNAI n®. 10.185.
10




Empresario no ramo imobiliario desde 2.009 (Imobiliaria Gajardoni — CRECI 21017-J)
Arbitro, Mediador e Conciliador formado pela Camara Brasileira de Mediagdo e
Arbitragem Empresarial - CBMAE (2.011).

Mediador e Conciliador pela Escola Paulista de Magistratura — EPM (2.012).

Atuo como conciliador no CEJUSC - Centro Judiciario de Solugdo de Conflitos da

Comarca de Birigui.

Curso de Avaliagdo de Iméveis pelo PROECCI (2013).

11



T248 | 2025 UBIUBIZULD U3 1L

CAl: 122191
‘Neme: LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI

Assunte: PROVIDENCIAS QUANTC AO PEDIDO
CONSIDERANDO REVISAO DE VALORES VENAIS EM
PROTOCOLO N° 254/2025, O REQUERENTE SOLICITA
A APLICABILIDADE DE VALORES IMOBILIARIOS POR

< L TR i METRO QUADRADO DOS VALORES VENAIS
EXCELENTISSIMO SENH
DE OBRAS

LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA,
inscrita no CNPJ 30.695.086/0001-85, com sede e domicilio na Travessa Carlos Gomes, n°
67, Sala 10, Bairro Centro, em Birigui, Estado de S3o Paulo, neste ato representada pelo
proprietario JOSE SERGIO ALMEIDA DONA, brasileiro, casado sob o regime de
comunh3o universal de bens, empresario, portador do RG n° 11.179.511 SSP/SP e do CPF
1° 923.426.638-20, residente e domiciliado na Rua Roberto Antunes, n® 500, Bairro Jardim
Perola, Ririgui, Estado de Sdo Paulo, vem por meio desta mui respeitosamente requerer a V.

Mediante Protocelo anterior {254/2025), o qual solicita revisdo dos valores venais para
os lotes pertencentes ao Residencial Oliveira, vem através deste requerimento solicitar que
seja considerado a aplicabilidade de valores imobilidrios por metro quadrado dos valores
venais conforme as diferentes quadras do empreendimento, haja visto que tal procedimento
jé foi adotado na Lei 7.468/2024, anexo L.

Nestes termos,
Pede deferimento

Birigui, 08 de abril de 2025.

e
g
o e
3 X

LOTEAMENTO RE‘S’U;WENC/IAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA
“~_JOSE’SERGIC ALMEIDA DONA
CPF n° 923.426.638-20
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MUNICIPIO DE BIRIGUI
Conforme Lei Municipal n? 6282, de 11 de novembro de 2016
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~ PODER EXECUTIVO

:Afés:‘éﬁs.iéé?isf L

Leis

LEI 7.468, DE 5 DE NOVEMBRO DE 2024

INCLUI LOTEAMENTOS NO MAPA
DE VALORES IMOBILIARIOS DA LEI
MUNICIPAL N®© 4.145 DE 27 DE
DEZEMBRO DE 2002

Projeto de Lei n® 126/2024, de autoria do Prefeito
Municipal.

Eu, LEANDRO MAFFEIS MILANI, Prefeito Municipal
de Birigui, do Estado de S&o Paulo, usando das atribuigdes
que me sdo conferidas por Lei,

FACO SABERque a Camara Municipal decretae eu
promulgo a seguinte Lei:

ART. 12. Fica incluido no mapa de valores imobilidrios
da Lei Municipal n® 4.145 de 27 de dezembro de 2002, os
loteamentos descritos no anexc |, parte integrante desta
Lei.

ART. 22. Esta Lei entrard em vigor na data de sua
publicagao.

Prefeitura Municipal de Birigui, aos cinco de novembro
de dois mil e vinte e quatro.

LEANDRO MAFFEIS MILANI

Prefeito Municipal

FERNANDA ZONTA VICENTIN

Secretaria Adjunta Interina de Tributacdo e
Fiscalizacao

Publicada na Secretaria Municipal de Governo da
Prefeitura Municipal de Birigui, na data supra, por afixacéo
no local de costume.

ANDERSON MATHEUS MENDES SANTOS

Diretor de Relagbes Governamentais

ANEXO i
Loteamentos Vr M Terreno inscricdo Cadastral
da Gieba
Res. e Comercial Jardim Itélia R$ 64,61 01-08-128-0001
(Portal do Parque Iil) R$12,89 01-10-153-0001
Ver. Jodo Flavio Marin Salmeirao
Residencial, Monaco | R$ 108,77 01-10-155-0001

Residencial Oliveira Birigui SPE
LTDA

Quadras 01 até 08 e Ae C = R$ 93,41

Quadras 09 até 17 = R$ 87,20 |

01-07-083-0001

Residencial Jacarandé

R$ 39,57

03-13-022-0001

LEANDRO MAFFEIS MILAN]
Prefeito Municipal
LEl 7.468, DE 5 DE NOVEMBRO DE 2024

b = : & Municipio de Birigui - SP
Diério Oficial assinado digitalmente conforme MP n? 2.200-2, de 2001, e Lei 14.063, de 2020, garantindo autenticidade, validade jurfdica e integridade.



Frefeitura Municipal de
Estado de Sio Paulo
(NP1 46.151.718/0001-80
Secretaria de Negocios Juridicos
Centro Administrative Leonardo Sabioni
Rua Anhanguera, 1155, Jd. Morumbi, Birigui/SP - CEP 16200-067 - (18) 3643-6007

EXMA. SENHORA PREFEITA MUNICIPAL

REQUERIMENTO N.° 254/2025

REQUERENTE: LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE
LTDA.

ASSUNTO: Revisido de Valor Venal

De Acordo:
Data_ |l 703 445
e Mf}/ﬁ il
PARECER 139/2025 o\ ettt

L
Samfanta PW;}% Borini
~__Prefei fiicipal

Remete a Secretaria Municipal de Trbutacio e Fiscalizacio, através do seu

setor de Divisao de Fiscalizacio ¢ Tributos, o expediente em que LOTEAMENTO
RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA. pleiteia a revisio de valor venal para
fins de TPTU do exercicio de 2025 referente aos lotes do Res. Oliveira, nesta cidade, bemn
como 2 utilizacio dos créditos oriundos dos pagamentos a maior do IPTU de 2024
Argumenta que no anc de 2024 entrou com requerimento solicitando a revisdo dos valores
venals e valores de IPTU tendo em vista os valores abusivos ¢ em discrepancia com os
valotes cobrados em lotes nas proximidades, o que foi deferida a reducio, tendo entio

sobra de valores a serem restituidos 4 eropresa. Juntou copias do requerimento 1791/2024,

Pois bem. Cumprido o requisito estabelecido pelo art. 5° da Lei Municipal n°
4.145/2022, é sabido que a Administracio Publica pode rever seus atos de oficio ou a
requerimento da parte, anulando-os quando eivados de vicios que os toram ilegais, porque
deles ndo se originam direitos; ou revogando-os, por motivo de conveniéncia ow

oportunidade, respeitados os ditettos adquiridos.

Vale ressaltar que o IPTU referente 20 ano de 2025 foi lancado de acordo com

o valor imobilidrio incluido pela Lei Municipal 7.468, de 5 de novembro de 2024.
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Prefeitura Municipal de BiFiPuwi
Estado de Sao Paalo ’ :
CNPJ 46.151.718/G601-80 ’
Secretaria de Negocios Juridicos
Centro Administrativo Leonardo Sabioni
Rua Anhanguera, 1155, Jd. Morumbi, Birigui/SP - CEP 16200-067 - (18) 3643-6007

Tendo em vista a diferenca de pregos dos lotes das proxumidades, foi requerido
nova avaliacao, que for realizada pela Comissao de Revisao de Valor Venal nomeada pela
Portaria n® 13 de 2025, retificando a base de calculo do IPTU da mesma para R$ 68,02/m?
(sessenta e oito reais e dois centavos por metro quadrado) de terra nua (ref. janeiro/2025),
com a retificacio, por consequéncia, dos valores devidos. bisse é o valor da avaliacao

baseado em informacoes téenicas.

ISTO POSTO, opinamos pelo DEFERIMENTO do presente expediente, a
tim de dcterminar a revisio do lancamento de [PTU do exercicio de 2025, nos termos da

fundamentacao supra, baseada na analise t€cnica inserta no presente expediente.
Sendo assim, apds a homologacio do presente parccer pela 1. Prefeira
Municipal, necessario se faz a elaboracio de lei com novo valor imobiliario dos lotes
pettencentes ao LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA.
Por consequéncia, requer seja encaminhado a Secretaria de I'ributagio para
que seja feita a utilizagio dos créditos oriundos do pagamento feito a maior no IPTU 2024
para pagamento do IPTU 2025,

E o nosso entendimento, s.m.j.

Birigui, 24 de fevereiro de 2025.

~ 5/
o ,/‘fr*/‘ Yk
VIVIANE M./ ( HE

Secretaria de I\-cgncms Juridicos
OAB/SP 167.651
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DEBORA NAYARA .‘»X]ﬁ.,’iE ANI SABION!I

Diretora de Gestao Adm. e Consultiva Munucipal
OAB/SP 310.428
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Prefeitura Municipal de Birigui\P®———-=

Remreramppmm e et
CNPS 46 151 TI8000G1-80)

LAUDO DE AVALIACAO

1« interessado:

Loteamento Residencial Oliveira Birigui SPE LTDA, Inscrita no CNPJ
30.695.086/0001-85, com sede e domiciliado na Travessa Carlos Gomes, n° 67,
Sala 10 — Centro, na cidade de Birigui, Estado de S3do Paulo.

2- Local da Avaliacio:

(Matricula 87.887 —~ CRI - Birigui-SP). Pelo Plano de loteamento, datado de
09/03/2021, aprovado pelos orgdos competentes, com tfodos o0s documenios
arquivados em pasta propria neste Oficial, o objeto da Matricula acima, loteado
conforme Lei 6766 / 1979, denominado RESIDENCIAL OLIVEIRA, com ares de
superficie total de 222.248,77 metros quadrados, sendo: 427 lotes de uso misto
(residencial/comercial, correspondente & 119.867,10 metros quadrados); Sistema
Vidrio com 51.432,14 metros quadrados; Area Institucional correspondente 2
6.676,48 metros quadrados; Area Verde correspondente & 22.287,77 metros
gquadrados e Sistema de Lazer correspondente a 22.25451 metros quadrados;
totalizando 427 lotes de Uso Misto, 02 areas institucionais, 03 Sistema de Lazer, 01
Area Verde e 19 Vias de Circulacéo.

3- Objetivo da Avaliacdo:

Obtencac de Valor Venal correspondente ao metro quadrado dos imoveis inseridos
sobre o loteamento ora avaliado.

4- Método Aplicado:

4.1 - Comparativo da Planta Genérica de Valores do Municipio;
4.2 - Precisao de GRAU |

4.3 — Conforme NBR 14.653 - Avaliacac de Bens Imoveis. /fg,;{/
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5- Avatiacéo dos iméveis:
VTi=AxQ
Onde: VT = Valor do Teirreno

A = Area total do imével (m?)

Q = Valor Unitario do Metro Quadrado {Obtido atraves de
pesquisa por meétodo comparativo)

VT = A x R$ 68,02 (Sessenta ¢ Oito Reais e Dois Centavos).

8- Encerramento:

Concluimos a Avaliacéo elaborada pela Comissao nomeada pela Portaria n® 13 de
2.025 em duas paginas, encerrando o presente Laudo de Avaliacdo.

Birigui-SP, 29 de janeiro de 2025

E’ﬁ;@ é‘x’@&;&s &{f} CARMINE
” CAU SP A42496-0

JW\‘*

Eng civil DM% Ei., MO&QM% HAZASKI
CREA - SP 5@8@2?3@

,svf“""‘m

%z

Corretef imobiliario ABDO JOSEFRAMESQUI
CRECI-SP 116564



CNPJ 46.151.718/0001-80 www.birigui.sp.gov.br
Secretaria de Secretaria de Tributagdo e Fiscalizagdo
Tributagdo e Rua Oswaldo Cruz 146, Centro — CEP 16.200-029 — Fone: (18) 3643-6152
Fiscalizagdo
Oficio SMTF 138/2025

Assunto: Solicitacdo de Projeto de Lei

Solicitamos providéncias quanto a edigdo de Projeto de Lei referente ao
lancamento de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) do loteamento abaixo relacionado, de acordo

com avaliacdo anexa, realizada por Técnicos nomeados pela portaria n® 13/2025.

LOTEAMENTO VALOR M2 INSCR. CAD. DA GLEBA
Residencial Oliveira R$ 68,02 01-07-083-0001

Considerando que o valor acima, esta atualizado de acordo com as corre¢des monetarias.

Sendo tudo o que nos cumpria informar, aproveito a oportunidade para renovar meus

protestos de respeito e consideragdo.

Atenciosamente,

Birigui, 18 de Marco de 2025.

7 e 4
i ( o

,Bgiix;gaﬁffiomaw;&;nﬁn
Secretiria Adjunta de Tributacio e Fiscalizagfio

A Secretaria de Governo
Iimo Sr. Wilson Carlos Rodrigues Borini
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Prefeitura Municipal de Birig
Estado de Sio Paulo
CNPJ 46.151.718/06001-80
Secretaria de Negocios Juridicos
Centro Administrativo Lecnardo Sabioni
Rua Anhanguera, 1155, Jardim Morumbi, Birigui/SP - CEP: 16200-923

;.ub.
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ILMO. SR. SECRETARIO DE FINANCAS

Divisdo de Fiscalizagio e Tributos

REQUERIMENTO N.° 1031/2025

REQUERENTE: LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE
LTDA

ASSUNTO: SUSPENSAO DE PAGAMENTO POR PEDIDO DE REVISAOC DE
IPTU

PARECER

Remete a Secretaria de Financas, através de seu setor de
Divisio de Fiscalizacio ¢ Trbutos - DFT, o expediente onde LOTEAMENTO
RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA, representado por seu proprietirio
José Sérgio Almeida Dona, requer a suspensdo de pagamentos dos IPTUs de todos os lotes
pertenicentes ao loteamento Residencial Oliveira aré a revisio dos valores venats solicitados
em Requedmento 254/2025. Nao obstante o requetimento de revisio datar de
07/01/2025, antes, portanto, do vencimento da 1* parcela, a analise pelo Municipio nao

sera feita em tempo habil, por ser necessria a vistoria “in loco”.
Solicita, assim, orientagdo sobte a suspensio do pagamento.
Eim sintese, é o relatdrio.

Loicialmente, msta sabentar que na falra de regras especificas
acerca da tramutacio do pedido de revisio do valor venal, devem ser aceitas as normas
relattvas a0 processo administrativo fiscal previstas no Codigo Tributirio Municipal. Até
mesmo porque nao se pode negar que o pedido de revisdo nada mais é do que uma espécie
de impugnacio de exigéncia fiscal, modalidade de recurso prevista no artigo 284 e seguintes
do Codigo Tributario Municipal. O que a torna especifica, tio-somente, é a restricio de seu

objeto. ¢

L
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Prefeitura Municipal de Bmgm ‘
Estado de S3o Paulo - i

CNPI 46.151.718/0001-80

Secretaria de Negocios Juridicos
Centro Administrativo Leonardo Sabioni
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Nz oportunidade, ainda que ndo tepha sido objeto de
indagacao, caso o pedido de revisio de IPTU seja deferido, o Municipio esta impedido de
cobrar os acréscimos legals, quais sefam os juros de mora, a correcdo monetaria e a multa

moratoria,

Isto porque, nos termos do arago 151, 1II, do Cédigo
Tributirio Nacional, 2 interposicao de recurso administrativo suspende a exigibilidade do
crédito trbutario. Assim, ndo ha mora a ser imputada 20 contribuinte atinente ao petiodo
de tramitacio do pedido de revisio, o que desautoriza a cobranga dos acréscimos legais,

afinal o erro do Poder Publico, por ele mesmo reconhecido, nao pode prejudica-los.

Ademais, com a confirmacao de erro no lancamento, este
deve ser refeito, e-esta decisio tem natureza constitutiva, com eficacta “ex nunc” (deste
momento em diante), alterando 2 relacdo juridica ja exstente ente a Fazenda Publica ¢ o
contribuinte. Nessa hipotese, a comunicagao do deferimento, notificando o contrbuinie
para recolher o Imposto com base no valor venal revisto, serve como ato documental de

cobranca e somente a partir de novo inadimplemento podera ser configurada a mora.

Por outro lado, caso o contibuinte ndo obtenha éxito no
recurso administrativo, a decisio, que aqui tem natureza declaratoma, no sentido de
confirmar a regularidade do laﬁgamenté ja efetuado, em nada altera a relacio juridica
estabelecida entre o Fisco e o contribuinte e, por isso, a eficacia da decisao € “ex tunc”
retroagindo 4 data da interposicio do recurso administrativo ¢ retirando os efeitos da
suspensao do crédito. Incide, pois, multa e cotrecio monetaria a partir da data de

vencimento das respectivas parcelas.

Nio por acaso o Codigo Tributdrio Municipal prevé em seu

artgo 293 que: b amupagnanie poderd.

eessan, mo Lodo ou e parle, a eneragdo do orédite trrbutdrin,
efetnando o sey pagamento ou o sen depdsito chstative, cyas importdneias, se indevidas, serdo restituidas

dentro do praze de 30 (frinta) dias, contados du data da intimacde da decisdo”.
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Assim, contribuinte cujo pedido de revisao for mdefeado e
que ndo utibzou o expediente obstativo supramencionado deve arcar com o pagamento de
multa, juros e correcio monetaria, desde o vencimento das respectivas patcelas. Nio faz

jus, ainda, a0 pagamento patcelado do débito, em razdo da natureza declaratéria da decisao.

Contudo, anote-se s ditames do art. 284 e ss. do (

M, nao

devendo ser ultrapassado o prazo de mamitacao do presente pedido de revisio de IPTU
(impugnacio de exigéncia fiscal).

Sendo assim, opinamos pelo DEFERIMENTO do pedido.

E o nosso entendimento, s.am.).

4 Bingui, 22 de janeiro de 2025,

(
o, £ P
i:\-w 4 i

" DEBORA NAYARA ALBANI SABIONI
Ditetoria de Gestao Adm. e Consultva Municipal
OAB/SP 310.428
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EXMO. SR. PREFEITO MUNICIPAL

REQUERIMENTO N.° 13919/2024
REQUERENTE: LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE
LTDA.

ASSUNTO: Compensagio de débitos ¢ repetigio de indébito

De Acordo:

Data, :’?ﬁi ‘Q?’f '}’g"

PARECER 490/2024-VUM

de propriedade da empresa Requerente cumulado com pedié?{) de repeti¢io de ndébiro
relativo a créditos oriundos do desfecho do Requerimento n” 1791/2024, no qual foi
deferida a revisao do valor venal dos lotes pertencentes so loteamento Res. Oliveira para
fins de base de cileulo para o IPTU 2024. Através do Parecer juridico 159/2024-VUM foi
acatado o Laudo da Comissio de Avaliacio, nomeada pela Portatia n® 53 de 2019, que
fixou o valor venal usitério do metro quadrado em R$ 2,00 (dots reais), devendo tal valor
ser revisto a partir da edificagio com “habite-se”, ocasido em que © imdvel deve ser

submetido 2 dita Comissio para reavaliagdo do m® do terreno e da construgao.

Pois bem. De acordo com a informacio da Divisio de Fiscalizacao e Trbutos
cda Secretaria de Tributagho e Fiscalizacio, a empresa Requerente arcon com pagamento de
R$ 5.176,28 em [PTU 2024 referente aos lotes 01 a 04 da quadra 03, lotes (4 ¢ 05 da
quadra 05 ¢ lote 35 da quadra 04, todos do Residencial Oliveira. A informacio € de que hi,

a compensar, um débito de R§ 285,53,

Assim sendo, de acordo com o que restou demonstrado no presente
expediente € que a empresa Requerente possui diteito 4 repetigao de indébito no valor de
RS 4.890.75. 7

R

W
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Isto posto, instruido os autos. e elaborados os cilealos pelo departamento
municipal competente, esta Secretaria entende que ha possibilidade de ser efetivada a
compensacio amigavel dos débitos, nos wermos do que dispoe o Decreto n® 3.263, de 16 de
fevereiro de 200, restando deferido, pois, o requertmento em aprego, para o fim de
compensar a integralidade dos débitos que pendem sobre os tmdvers anrclados - no valor

de R$ 285,53 - com o crédito que 2 Requerente possui junto 2 Administracio Municipal,

s

que monta ens ii% 541 ;‘C},ES devendo o saldo remanescente ser objeto de repeticio de
indébito nos termos do artigo 165 do Cédige Tributdrio Nacional (TN

Homologado este patecer juridico pelo 1. Chefe do Executive, deve ser o
expediente encaminhado a Secretarta de Planejamento ¢ Fipangas para que proceda 2

imuiumu de ulm é RS 4.890,75 ao conttibuiate; esse direito de pleitear a recuperacio

mu? ou parcial dos valores pagos de forma indevida ou duplics o Fisco que também the

¢ assegurado pelo artigo 208 do nosso Cadigo Trbutdrio.
1% o nosse entendimente, s.m..

Birigui, 17 de julho de 2024,

/ adn
VIVIANE N }m S BARBOSA
Secreraria Adjunke i,%ilc legdcios Juridicos
0 AB/SP 1(3?/&5
N 3

£ «i/

VERIDIANA URBANO MATTIAZZO
Diretora de Gestao Adm. e Consultiva Municipal
OAB/SP 143.558
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EXMO. SR, PREFEITO MUNICIPAL

REQUERIMENTO N.° 13920/2024
REQUERENTE: LOTEAMENTOC RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE
LTDA.

ASSUNTO: Compensagio de débitos ¢ repetigio de indébito

De Acordo:

Data_23 1 Oy 7

PARECER 491/2024-VUM

)

telativo a créditos orundos do desfecho do Requerimenro n° 1791/2024, no qual fosi
deferida a revisio do valor venal dos lotes pertencentes ao loteamento Res. Oliveira para
fins de base de caleulo para o IPTU 2024, Através do Parecer Juridico 159/2024-VUM foi
acatado o Laudo da Comissio de Avaliacho, nomeada pela Portaria n® 53 de 2019, que
fixenn o valor venal unitdrio do metro quadrado em R§ 2,00 (dois reais), devendo fal valor
ser revisto a partir da edificagio com “habite-se”, ocasizo em que o imovel deve ser

submetido A dira Comissao para reavaliagio do m?® do terreno e da construgio.

Pois bem. De acordo com a informacio da Divisao de Fiscalizacio € Tuburos
da Secretaria de Tributacio e Fiscalizagio, a empresa Requerente arcon com pagamento de
R$ 25.820,61 em IPTU 2024 referente aos lotes 01 a 03 ¢ 06 2 24 da quadra 05, lotes 01 2
34 ¢ 36 a 39 da quadra 04, lotes 05 a 39 da quadra 03, lotes (1 4 32 da quadra A, lotes 01 4
18 da quadea C, lotes 01 a 36 da guadea 06, lotes 01 2 36 da quadra 07, lotes 012 18 da
quadra 08, lotes 01 a 19 da quadra 12, lotes 01 a 38 da quadra 11, lotes (11 a 19 da quadra
09, lotes 01 a 18 da quadra 13, Jotes 01 a4 36 da quadra 14, lotes 01 a 36 da quadra 15 ¢
lotes (1 a 18 da quadea 16, todos do Residencial Oliveira. A informacio € de que ha, a

compensar, utn débito de R$ 16.839 85,
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Assim sendo, de acordo com o que restou demonstrado no  presente

expediente ¢ que a empresa Requerente possui direito 2 repeticio de indébito no valor de

RY 8.980,76.

Isto posto, instruido os autos ¢ claborados os cilculos pelo departamento
municipal competente, esta Secretania entende que ha possibilidade de ser efetivada a
compensagao amigavel dos débitos, nos termos do que dispoe o Decreto 0° 3.263, de 16 de
fevereiro de 2001, restando deferido, pois, o requerimento em apreco, para o fim de
compensar a integralidade dos débiios que pendem sobre os imdveis arrolados - no valor

de I{% 16.839.85 - com o crédito que a Reguerente possul Junio 2 Administeacio Municipal,
£ 4 ] p ] G :

St

i B

ue monta em R?} u:) 820,61, devendo o© saldo remanescente ser objeto de repeticio de
q } peug

indébito nos termos do artigo 165 do Codigo Tributario Nacional {CTN).

Homologado este parecer juridico pelo 1. Chefe do Executivo, deve ser o

expediente encaminhado 2 Secrcmm de Planejamento e Finangas para que proceda a

lugao do mlor de RS 8.890.76 a0 contribuinte; esse direito de pleitear a recuperacio

toral ou p«zrcmi dos valores pagos de forma indevida ou duplicada ao Fisco que também lhe

é assegurado pelo artigo 208 do nosso Cadigo Tributério.
E o-nosso entendimento, sam.j.

Birigui, 17 de julho de 2024,

(N

“SANCHES BARBOSA

;“cczetéria Adim ;f! de Negocios Juridicos
OCAB/SP 167 611

L/

VERIDIANA URBANO MATTIAZZO
Diretora de Gestao Adm. ¢ Consultiva Munieipal
OAB/EP 143,558
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DIVISAO DE ATENDIMENTO, ARRECADAGAO E COBRANCA

PROVIDENCIA
Despacho: TRAMITANDO
PARA ELABORACAO DE PARECER:

- Informo que, conforme Parecer 139/2025 do requerimento n® 254/2025 exarade pela Secretaria de Negocios Juridicos,
foi realizado, pela Comiss&o de Revisdo de Valor Venal nomeada pela portaria n® 13 de 2025, a revisdo dos valores
venais dos lotes do Residencial Oliveira, retificando a base de célculo do IPTU do exercicio de 2025, para R$ 68,02/m2
de terra nua. Esse € o valor da avaliagdo baseado em informacgdes técnicas;

- Ainda conforme Parecer 139/2025, é necessario ser reaiizado a elaboragao de Lei com o novo valor imobilidric dos lotes
vertencentes ao LOTEAMENTO RESIDENCIAL GLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA, portando, foi encaminhado a Secretaria
de Governo o Oficio SMTF 138/2025 de 18/03/2025, solicitando providéncias quanto a edi¢éo de projeto de Lei referente
ao langamento de IPTU do referido Loteamento, conforme nova avaliagéo realizada por técnicos;

- Logo, os valores lancados conforme a Lei 7.468 de 05/11/2025, foram suspensos a exigibilidade do crédito trlbutarlo
conforme Parecer Deferido do requerimentc n°® 1031/2025, at a elaboragdo da nova Lei, bem como novos langamentos
com novos valores;

- Segue anexo, copia do Parecer do requerimento 254/2025 que Defere a elaboracéo de Nova Lei com novos valores,
bem como copia da avaliacdo realizada pelos técnicos nomeados pela portaria n°® 13/2025, cépia do Oficio SMTF
138/2025 e Parecer do requerimento 1031/2025;

- Ressalto que, no Parecer 139/2025, menciona que seja feita a utilizagéo dos crédiios referentes aos pagamentos do
IPTU 2024 para pagamentos de IPTU 2025, porém, a Secretaria de Tributacdo e Fiscalizagéo informa nao ser possivel
realizar essa compensagado, uma vez que o requerente solicitou a devolugdo do crédito no Requerimento n® 13920/2024, o
mesmo foi deferido, e os valores foram restituidos ao requerente, conforme Nota de Empenho Liquidado - Empenho n°

3358 de 09/09/2024 — Liquidacao n°® 3430 de 09/09/2024 e Parecer com “De Acordo do Prefeito” n° 490 e 491/2024-VUM
anexo.

Atenciosamenie,
Birigui, 11 de Abril de 2025 13:53
BEATRIZ DE ANDRADE ALVARO
DIVISAO DE ATENDIMENTO, ARRECADAGAO E
COBRANCA
PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI 11 de Abril de 2025 13:53

Usuadrio: baalvaro

Folha n®: 1
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11437 /] 2025  11/06/2025 15:34
CAl: 122191
Nome: LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGU!

Assunto: REVISAO DE VALOR VENAL

L, : SOLICITA A REVISAO DE VALOR VENAL DOS LOTES
EXCELENTISSIMO SENH PERTENCENTES AO LOTEAMENTO RESIDENCIAL
BII OLIVEIRA, BEM COMO DO LANCAMENTOQ DE (PTU

PARA O EXERCICIO DE 2025,

;

LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA,
inscrita no CNPJ 30.695.086/0001-85, com sede e domicilio na Travessa Carlos Gomes, n°
67, Sala 10, Bairro Centro, em Birigui, Estado de Sdo Paulo, neste ato representada pelo
proprietério JOSE SERGIO ALMEIDA DONA, brasileiro, casado sob o regime de
comunhfo universal de bens, empresario, portador do RG n°® 11.179.511 SSP/SP e do CPF
n° 923.426.638-20, residente e domiciliado na Rua Roberto Antunes, n° 500, Bairro Jardim

Perola, Birigui, Estado de S&o Paulo, vem por meio desta mui respeitosamente requerer a V.
S

Solicitagio de nova revisio de valor venal dos lotes pertencentes ao loteamento
Residencial Oliveira, € por consequéncia, dos valores de IPTU para o ano de 2025, diante do
abaixo exposto:

Considerando a localizagio do loteamento Residencial Oliveira em 4rea periférica do
municipio de Birigui, sendo cercado por propriedades rurais e chacaras, tendo o bairro Portal
da Pérola como mais proximo. A imagem de satélite comprova que o empreendimento esta
inserido em localizagic com menor desenvolvimento habitacional, por se encontrar na
margem do perimetro urbano, sendo necessario inclusive estimular a habitagio local.

iy ! Y = tais B S £ D A B R
g. 1 —Locsliza

Fi ¢do do loteamento Residencial Oliveira e entorno
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Considerando que o loteamento Residencial Cliveira ainda ndo se encontra consolidado,
nfo possuindo moradores, com um nimero extremamente baixo em construgdes € que, na
realidade, possui um nlmero extremamente grande de terrenos sem construgdes,

coiroborando a falta de consolidacio em um novo bairro, com auséncia de moradores €
comeércios (Fig. 2).

Fig 2. Imagem recente demonstrando baixo niimero de construcBes e grande maioria de
lotes vazios.

Considerando a incorporagéo dentro do empreendimento, nas Quadras 11, 14 e 15 para
constru¢do de 120 unidades habitacionais caracterizadas como Habitacioc de Interesse
Social (HIS), denominado “Casapatio Birigui”, comercializando imoveis que se enquadram
no programa Minha Casa, Minha Vida, sendo portanto imoveis financiados com taxas de
juros subsidiadas pelo governo federal e projetos voltados para o publico de baixa renda, que

ndo dispdem de recursos suficientes para comprar imével pelos precos praticados pelo
mercado imobiliario tradicional.

RL10 - 20 de agosiyde 2024
REF: Prenotagio o 308,400 de 06/08/2024. .
INCORPOGRACAD DE LOTES VINCULADOS A CONSTRUCAC
INCORPORADORA: ALEA S.4., inserits no CMPIME) sob o v° 34,193,637/0001-63, cong
sede ne Rus Boa Visiz, 280, 8° ¢ 9° Pavimento, Sala 3, Centro, ;
;gggz?mmﬁmm LOTEAMENTO RESIDENCIAL OLIVEIR: BIRIGUI SPE LTDA.
insenite no CNPI(ME) sob o n° 30.693.086/0001-85, ITHRE!JUCE’:SP 35230560544, com sede ne
Travessa Carlos Gomes, 67, sala 10, Centro, em Birigui/SP. : y

TORMA DO TITULO: Pelo Insirumento Particular de Memorial de Incorporagio de Lote
vinoulades & Construcdo, datado de 06/08/2024, nos termos do artigo 68 da Lei 4.591/64, con
vedagdo dade pela Lei 14.3 §2422, instruido com requerimento, dazam de 130872024 e
IO EMPREENDII 0: A INCORPORADORA, fazende uso da modalidade d
i‘mm winculada 3 construgio, com empreendimento enquadrado pe%a instituiglio financeir
(CEF} no Ambito do da Lei 14.620/23 ~ Programea Minha Case, Minha Vida, com declaraglo de
e;@&m@%m datada D3/07/2024, promovendo a presente incorpatagho pelo regime de preg
clobal. pa forma dos artigos 41 @ 43 da Lai 4,594, pedendo & mﬁ»:::fgmmdﬂm, ro decoreer da
zbraq ”%mmz_wer a alienaglio de 120 {cenio ¢ vimte) fmgms mudfades, nos termos dest
Enw;y G;; o850, & peego fino ou reajustdvel; em {ndices pmwam:mue zlieie:fmmad&syk sendo, w
2 M,J: g}e ;;ugg inteirs responsabilidede, o encargo da construgio, até conclusdo, incluinde
%:‘::%;d 2 mg ‘mmah;si{a das obres o partiv da emissio do hebite-sz pela municipalidade.
:;f;;iaﬁimenm hahieaciém% demminmf;a-zi “CASAPATIO EL %I{@?L%M localizadn nas Ruag
Luiz Pascolsi, Rogque Favaro @ Margarida Fernandes Astolphi, do lotcamento denoming
Residencial Olivelra,

e mnna dew dntee davitsed nn ssolme alisnesia da Bees




>

g AN

{ n&m ,,_,_«ﬂ—-—————

e AT

TC

01/03

$1p0
L ol

Abaixo, destaca-se Quadro de Areas de projeto aprovado das casas a serem implantadas

na incorporag¢do acima mencionada “Casapatio Birigui”. Nota-se a area construida de 43,50

m?, reafirmando ser imovel de dimensdes reduzidas voltadas para construcdes que se
enquadram no tipo de Habitacdo de Interesse Social.

IMPLANTAGAC GERAL - LOTEAMENTO

E8C 11000

ahilidads

Em suma, considerando todos os pontos acima mencionados, como a localizacdo
periférica e arredores, falta de consolidacfo do bairro, que atualmente nfio possui moradores
e implementacdo de residéncias que se enquadram em Habitac3o de Interesse Social dentro
do empreendimento Residencial Oliveira, sendo que para estes futuros moradores que
possiiem poucos recursos financeiros ¢ a cobranga de um IPTU com valor mais alto
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prejudicaria muito seu orcamento familiar, requeremos nova avaliacio dos valores venais
para serem atribuides aos lotes pertencentes ao Residencial Oliveira.
Em tempo, ¢ importante ressaltar que a onerosidade excessiva dos valores cobrados
através desses tributos prejudica o desenvolvimento econdmico natural do local, afugentando
novos moradores € novos comércios, € que estes sim, ao serem estimulados a se

estabelecerem em novo local, trazem progresso e desenvolvimento a novos bairros,
contribuindo para construir uma cidade melhor e mais prospera.

Nestes termos,
Pede deferimento

Birigui, 06 de junho de 2025.

e

JOSE SERGIO ALMEIDA DONA
CPF n° 923.426.638-20

LOTEAMENT O_,RESIDENCEAL OLIVEIRA BIRIGUI SPE LTDA
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