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RESUMO

O agravo da crise financeira das Gltimas décadas evidenciou a
dependéncia dos municipios em relacdo a Unido. A queda na arrecadacdo faz
com que Prefeitos e Secretarios busquem novos métodos de equilibrar as
receitas e despesas. Nesse cenario, a utilizacdo do Cadastro Técnico
Multifinalitario (CTM) surge como uma poderosa ferramenta de organizacao
territorial, auxiliando os gestores municipais na tomada de decisdes. Apesar
de se mostrar eficiente, o alto custo de ferramentas do género e o baixo nivel
de especializacdo da camada operacional das Prefeituras torna por vezes
impeditivos a utilizacdo de ferramentas tecnoldgicas como o CTM. Com a
criacdo do Programa de Modernizacdo das Administragbes Tributarias
Municipais (PMAT) e a popularizagéo de técnicas de Geoprocessamento, as
prefeituras de municipios de pequeno e médio porte possuem uma
oportunidade inédita de utilizar recursos para construir e/ou otimizar o CTM,
equilibrar suas receitas e diminuir a dependéncia em relacdo aos repasses da
Unido. Este estudo tem como objetivo desenvolver uma metodologia para

criacdo da Planta Genérica de Valores municipal apoiada no uso do CTM.

Palavras-Chave: Cadastro Territorial Multifinalitario, IPTU, Planta

Genérica de Valores.



ABSTRACT

The aggravation of the financial crisis in recent decades has
highlighted the dependence of municipalities on the Union. The decrease in
revenue makes Mayors and Secretaries seek new methods to balance income
and expenses. In this scenario, the use of the Multipurpose Technical
Cadastres (MTC) emerges as a powerful tool for territorial organization,
assisting municipal managers in decision-making. Despite its effectiveness,
the high cost of such tools and the low level of specialization of the
operational layer of the municipalities sometimes impedes the use of
technological tools such as CTM. With the creation of the Program for
Modernization of Municipal Tax Administrations (PMAT) and the
popularization of Geoprocessing techniques, small and medium-sized
municipalities have an unprecedented opportunity to use resources to build
and/or optimize the CTM, balance their revenue, and reduce dependence on
Union transfers. This study aims to propose a methodology and use CTM to

create Generic Value Plants.

Keywords: Multipurpose Technical Cadastres, Property Tax, Generic Value

Plants.
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1. Introducao

O processo tardio de Urbanizacdo no Brasil promovido pela
criagdo de novas leis trabalhistas e a industrializagdo promoveu um aumento
notavel na malha urbana do pais. Segundo Cigolini (2009), entre os anos de
1946 e 1964, foram criados 2.221 municipios e a malha urbana nacional
havia aumentado 134%, crescimento este desordenado em sua maioria.
Porém, tal a urbanizacdo ndo veio acompanhada de planejamento territorial.
A caréncia de méo de obra especializada nas esferas técnicas das Prefeituras
e a negligéncia em relacdo a organizacéo do territorio, criou transtornos que
sdo facilmente notados em quaisquer municipios brasileiros.

A falta de planejamento gera problemas de mobilidade, caréncia
de espacos publicos qualificados, ocupacgdes subnormais e um sentimento
latente de ndo pertencimento ao espaco publico por parte dos municipes.
Porém, estas ocorréncias ndo séo exclusivamente resultado de uma falta de
zelo das Prefeituras Municipais. Dentro das estruturas de funcionamento de
uma cidade, a falta de conhecimento do territorio, auséncia de padronizacéo
em processos e a setorizacdo das informacdes publicas dentro das secretariais
municipais criam pequenas ilhas de informacg0es que transformam o saber
municipal em um arquipélago de desinformacé&o. Isto ocorre, principalmente,
pelo uso de ferramentas obsoletas 0 que promove em Ultima instancia em
uma falta de capacidade técnica dos servidores municipais.

Este cenario apresentado e a auséncia de novas tecnologias reflete
um tipo de planejamento e compreensdo do espaco urbano arcaico que
coloca em duavida a capacidade do Estado em compreender, controlar e
organizar o espaco da cidade.

Apesar do termo ‘Urbanismo’ surgir no Brasil em 1910 (ABIKO,
2010), houveram poucas experiéncias relacionadas a cadastros urbanos e
planejamento municipais. Somente na década 1950, o grupo Hollerith
realizou as primeiras, e timidas, experiéncias para cadastros técnico urbanos,

atingindo aproximadamente 40 municipios (CUNHA et al., 2019)
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Em 1964, Pela Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964 foi criado o
Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e instituido o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU) (BRASIL, 1964). No momento da
criacdo da lei, os dois oOrgdos teriam suas atividades voltadas para a
coordenacdo, orientagdo e assisténcia técnica e financeira. Cabendo aos
municipios a elaboracdo e execucdo de planos diretores, projetos e
orcamentos para a solucao de problemas habitacionais ficariam restritos.

Na década de 1970 a Secretaria de Economia e Financas do
Ministério da fazenda criou o Projeto CIATA - Convénio de Incentivo ao
Aperfeicoamento Técnico. Segundo Cunha (2019), o CIATA foi um projeto
desenvolvido para ser executado mediante a acdo conjunta e conveniada
entre as trés esferas de governo (municipal, estadual e federal), para
construcao de um sistema dindmico de coleta e tratamento de informagoes,
tendo como meta o aperfeicoamento técnico-administrativo do municipio,
por meio da elaboracdo de um Cadastro Tecnico Urbano (CTU). O CIATA
foi a primeira iniciativa formal de estruturacdo metodoldgica do cadastro
urbano pelo governo federal, iniciativa que balizou a estruturacdo e
implementagdo do cadastro imobilidrio na maioria dos municipios
brasileiros.

Em 1997, é criado o Programa de Modernizacdo das
Administracbes Tributarias Municipais - PMAT, gerido pelo Banco
Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES e sobre a tutela
do Ministério do Planejamento e Orcamento. O PMAT €& um programa
voltado a melhorar a eficiéncia da gestdo puablica com a modernizacéo da
administracdo tributaria e com isso, melhorar a arrecadacdo municipal e
reduzir o grau de dependéncia municipal para com recursos da unido.
Segundo Afonso et al. (1998) é necessario requalificar a ideia de eficiéncia
da administracdo tributaria, ou seja, quem mais arrecada, ndo é
necessariamente quem melhor arrecada

Segundo o perfil administrativo elaborado pelo CIATA

(BRASIL, 1978), o cadastramento, lancamento e arrecadacdo imobiliarias
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seguem diretrizes pessoais do encarregado responsavel. Os critérios
adotados para a avalicdo dos imdveis sdo diversos e quase sempre incorretos
e/ou inadequados e mesmo existindo um cadastro imobiliario, apenas o valor
venal do imdvel declarado pelo proprietario € utilizado.

O Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM), ao longo das ultimas
décadas, vem sendo incorporado as politicas publicas nas mais diversas
formas. Porém, o alto custo da utilizacdo de ferramentas de
geoprocessamento empregadas ao mapeamento territorial € um dos
principais obstaculos para a construcdo de dados cadastrais confiaveis nos
municipios, resultando em uma série de problematicas, como, por exemplo,
conflitos relacionados a questdes judiciais referentes aos limites de
propriedades, loteamentos clandestinos, invases de terras, além das
incertezas resultantes das descri¢des existentes nos bancos de dados atuais

O municipio de Cubatdo, escolhido como objeto da pesquisa,
possui a sua PGV defasada em 20 anos, sendo realizadas apenas atualizacfes
anuais para os valores imobiliarios que sdo corrigidos pelo IPCA
(CUBATAO, 2002). Além disto, os critérios de lancamento da PGV ndo
levam em consideracdo quais critérios urbanisticos em sua elaboracéo,
tratando apenas a majoracao do tributo de maneira individual.

A criacdo de uma PGV fundamentada em critérios técnicos se faz
necessaria para a diminuicdo da dependéncia municipal em relacdo ao
governo estadual e federal no que tange a arrecadacéo de tributos, além de
prover informacdes para a tomada de decisdes, pois nota-se que ndo existe
relacdo técnica na gestdo territorial, lancamento de dados cadastrais e
cobranca de tributos. A elaboragdo, manutencao e atualizacdo de uma PGV
pode ser agilizada quando apoiada e representada em um Sistema de
Informacdes Geograficas (SIG) NADOLNY (2016).

Desta forma o projeto fundamenta-se diante da lacuna do
conhecimento técnico para construcdo de um CTM e na producéo de dados,
pois, a maioria dos municipios brasileiros, principalmente de pequeno porte,

compartilha de uma realidade comum, a falta de cadastros territoriais e
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mapeamentos com bases atualizadas e confiaveis. Grande parte dos cadastros
realizados nesses municipios possui caracteristicas especificas o que
dificulta a formalizag&o e a implantagdo de um cadastro com caracteristicas
multifinalitarias, moderno, unificado e padronizado (PESSOA; FILHOS;
ROCHA, 2019). Propbe-se uma metodologia para utilizacdo do Cadastro
Territorial Multifinalitario que forneca suporte técnico aos envolvidos nas
etapas de elaboracdo da Planta Genérica de Valores com o intuito de prover
a camada técnica e de gestdo da Prefeitura Municipal com informac6es

precisas e atuais acerca da cidade como um todo e dos atores que a compde.
[...] Para pensar simplesmente sobre as cidades e chegar a
alguma conclusdo, uma das coisas principais que se deve saber € que tipo
de problema as cidades representam, j& que todos os problemas néo
podem ser analisados da mesma maneira. As linhas de raciocinio que
possam ser Uteis para chegar a verdade dependem ndo de como nés
prefeririamos pensar sobre o assunto, mas sim a natureza do proprio
assunto. (JACOBS, 2011, p.477)
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2.2.

Objetivos

Objetivos gerais

- Utilizar o Cadastro Territorial Multifinalitario para criacdo e/ou

revisdo de Plantas Genéricas de Valores;

Objetivos especificos

- Utilizar o CTM como instrumento para cria¢dao de Zonas Homogéneas
Urbanas;

- Utilizar o CTM para mapeamento de centralidades urbanas;

- Criar a camada de corredores comerciais e zonas de excec¢éo.

- Utilizar novas tecnologias e seus insumos gerados para caracterizagao
municipal e compreensao do territorio como um todo.

- Cruzar diferentes bases de dados a fim de obter um perfil urbano
municipal.

- Apresentar um coeficiente de defasagem amostral por Zona
Homogénea para auxiliar na criacdo da Planta Genérica de Valores do

Municipio, a partir dos dados gerados.
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3. Justificativa

Desde a municipalizacdo dos Impostos Prediais e Territoriais
Urbanos, nota-se um elevado numero de novos municipios surgindo, porém,
em grande parte, ndo é gerada receita suficiente para a manutencao
administrativa. Segundo levantamento realizado pela FIRJAN (Federacéo
das Industrias do Estado do Rio de Janeiro), de 5.239 municipios analisados,
1.704 ndo possuem autonomia em suas receitas, isto €, ndo geram receita
suficiente nem para a custear a Camara Municipal e a estrutura
administrativa da prefeitura (FIRJAN, 2021).

Grafico 1 — Autonomia Municipal e Manutencdo da Estrutura Administrativa

Autonomia Municipal
Manutencgéo da Estrutura Administrativa

® Municipios que ndo se sustentam = Municipios que se sustentam

Fonte: FIRJAN / Org.: Autor

Ainda na questdo da estrutura administrativa, os dados de 2020 da
série histdrica do IFGF demonstra que 1.818 municipios gastaram mais de
54% da Receita Corrente Liquida (RCL) com folha de pagamento do
Funcionalismo publico (FIRJAN, 2020).

Segundo Deisi Splendor “No Brasil o sistema tributdrio ¢
favoravel aqueles que possuem mais riqueza: em regra, mais patriménio
também. Em geral, iniciativas de incremento de impostos sobre o patriménio
enfrentam resisténcias dos setores garantidores das camadas que detém
grande parte do capital nacional. Como consequéncia, o poder publico para

compensar 0 baixo alcance dos tributos sobre a propriedade, busca
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compensacoes sobretaxando a produgao e o consumo.” (apud Khair & Melo,
2004). Aliado ao sistema desigual de tributacdo, onde quem tem menos paga
mais, o perfil elaborado pelo CIATA evidencia a caréncia de perfis técnicos
dos funcionarios publicos, falta de padrdes para lancamento de impostos e
sobretudo, falta de ferramentas para compreensao do espacgo urbano da
cidade.

O CTM funciona como uma ferramenta que, apesar de
extremamente poderosa, ainda € apenas uma ferramenta. A eficacia de uma
ferramenta sO é aproveitada caso seja operada com competéncia e,
principalmente, saber. Dentro do cenario apresentado neste trabalho,
observa-se uma severa dependéncia dos municipios brasileiros ao FPM
aliada (ou fruto) de uma caréncia técnica dentro do corpo de servidores
municipais. Esta situacdo € destilada em duas situacdes desastrosas. A
primeira é um volume pequeno de recursos destinados a investimentos no
municipio e a segunda é a tributacdo municipal ineficaz e injusta.

A justificativa do trabalho se perfaz na lacuna do conhecimento
municipal no uso de ferramentas como o CTM, na dificuldade dos
municipios brasileiros em gerar receitas proprias e possibilidade de se criar

um quadro tributario mais justo.
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4. Caracterizacio da Area de Estudo

Este capitulo tem como foco a caracterizacdo do municipio de
Cubatdo em seus aspectos econdmicos, sociais e populacionais. O intuito
principal é apresentar um pano de fundo para conhecer 0 municipio para
facilitar o entendimento nas préximas etapas.

O municipio de Cubatdo localiza-se no litoral norte do Estado de
Séo Paulo (figura 1) a 44 km da capital com uma area de 142,87 km2. No
Censo de 2010, possuia 118.720 pessoas com uma densidade populacional
de 830,91 hab/km?, em 2021 uma populacdo estimada de 132.521 com
densidade populacional de 933,25 hab/km?, (IBGE 2022). O municipio
possui uma area de taxa de urbanizacdo de 100% (SEADE 2022). As
principais vias de acesso do municipio de Cubatéo sdo a Rodovia Anchieta
(SP-150) cruzando o municipio no sentido noroeste-sudeste, a Rodovia dos
Imigrantes (SP-160) tangenciando a por¢do sul do municipio e a Rodovia
Conego Doménico Rangoni (SP-55), também conhecida como Piagaguera-
Guarujé, cortando o municipio longitudinalmente (Figura 1 e 2).

Cubatéo faz parte da Regido Geografica Imediata de Santos e da
Regido de Governo de Santos, ambas compostas pelos municipios de
Bertioga, Cubatédo, Guaruja, Itanhaém, Itariri, Mongagué, Pedro de Toledo,
Peruibe, Praia Grande, Santos e Séo Vicente (SEADE 2018).
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Em 2019 o PIB municipal atingiu o patamar de R$ 15.046.346,60 (em
milhares de reais) e seu PIB per capita registrou R$ 115.116,84, ocupando a
642 posicdo no ranking nacional, 17° posi¢do no ranking estadual e liderando
0 ranking dos municipios na regido geografica imediata (IBGE 2019).

Em relacdo ao emprego, Cubatdo possuia 27.258 (SEADE 2020)
sendo 70,19% no setor de servigos, 58,73 % em industrias e apenas 0,10% na

agropecuaria.

Gréfico 2 - Empregos em Cubatéo - Classificagdo por segmento

Empregos em Cubatdo por categoria

18000 16010
16000

14000

12000 11237

10000
8000
6000
4000

2000

11

Agropecuaria Industria Servigos

Fonte: Fundacdo SEADE, 2022 / Org.: Autor.

No setor de servicos, dos 16.010 empregos formais, 22,4%
encontram-se na Administracdo Publica, Defesa e Seguranca, seguido pelo
setor de Transporte Terrestre e Comércio Varejista, com 19,9% e 14,6%
respectivamente. O municipio participou com 1,24% das exporta¢fes do
Estado de Sao Paulo e o valor adicionado na participacéo industrial do estado
em 55,48% e a participacdo dos Servicos no total do VValor Adicionado ficou
em 44,51% (SEADE 2019).

Segundo o SEADE (2021) a taxa de crescimento Geométrico anual
da populacdo em 2010/2021 ficou em 0,84 % a.a. com um crescimento
acumulado de 5,06 a.a. entre 1980 e 2021, o que coloca Cubatdo em
penultimo lugar dentre os municipios da Regido e Governo de Santos,

27



ganhando apenas do préprio municipio de Santos, que acumulou apenas 0,52

% a.a., conforme exposto abaixo.

Tabela 1 - Crescimento Anual da Populagdo - Municipios da Regido de Governo de Santos

Crescimento Anual da Populagédo - Municipios da Regido de Governo de Santos

Pedro . x
Cubatdo Santos Bertioga Guarujd Itanhaém Itariri Mongagud  de Peruibe Pl =0
. Grande Vicente
Periodo Toledo
1980/1991| 1,34 0,25 0 3,03 4,79 1,86 6,06 2,33 5,44 5,86 3,05

1991/2000| 1,95 002 1136 265 515 1,83 7,13 18 513 518 14
200020101 093 003 477 095 1,94 129 284 106 154 309 092
2010/2021| 084 022 283 085 126 111 164 074 1,02 189 0,74

Fonte: SEADE, 2021 / Org.: Autor.

Gréfico 3 - Crescimento Anual da Populacdo - Municipios da Regido de Governo de
Santos
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Fonte: SEADE 2021/ Org.: Autor.

Em relacdo a infraestrutura urbana, Cubatdo registra 99,05% no
atendimento da coleta de lixo, 87,76% no abastecimento de &4gua e 54,09%
de atendimento no esgoto sanitario (SEADE 2012). Em comparacéo, a media
de atendimento da Regido de Governo de Santos fica com 99,42% em coleta

de lixo, 96,59% em abastecimento d’agua e 75,14% no esgoto sanitario.
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Tabela 2 - Abrangéncia de servicos de infraestrutura urbana

Area Coleta de Lixo | Abastecimento Agua | Esgoto Sanitario
Cubatéo 99,05 87,76 54,09
Regido de Governo 99,42 96,59 75,14
Estado de Séo Paulo 99,66 97,91 89,75

Fonte: SEADE, 2012 / Org.: Autor.

Gréfico 4 - Abrangéncia de servigos de infraestrutura urbana

Abrangéncia de servicos de infraestrutura urbana
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Fonte: SEADE, 2012 / Org.: Autor.

No tocante a infraestrutura urbana, Cubatdo apresenta valores
inferiores aos municipios da Regido Administrativa de Santos,
principalmente no atendimento de Esgoto Sanitario com pouco mais da
metade da populacdo atendida pela rede de esgoto sanitario.

Segundo o Programa das NagGes Unidas para o Desenvolvimento
(PNUD), o indice de Desenvolvimento Humano (IDH) é uma medida
resumida em trés verticais do desenvolvimento humano, sendo: renda,
educacdo e saude. Ja o IDHM ajusta o IDH para a esfera municipal,
refletindo as peculiaridades e especificidades de cada municipio. O IDHM é
um namero que varia entre 0 e 1. Quanto mais préximo de 1, maior o
desenvolvimento humano de um municipio. Na escala do IDHM, valores

entre 0 e 0,499 sdo considerados Muito Baixos, entre 0,500 e 0,599 sdo
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considerados baixos, entre 0,600 e 0,699 Médios, entre 0,700 e 0,799 sdo
Altos e acima de 0,800 s&o considerados Muito Altos (PNUD 2022).

Em relagdo ao indice de Desenvolvimento Humano Municipal

(IDHM) Cubatéo figura na 8502 posicdo nacional e o 5° melhor lugar na
Regido de Governo de Santos. Os IDHM médio de Cubatéo é 0,737 (Alto)
e 0s indices de Renda, Longevidade e Educacgéo séo, respectivamente, 0,716
(Alto), 0,821 (Muito Alto) e 0,681 (Médio).

Apesar do indice de educacdo destoar dos outros indicadores

municipais, apresentando valores médios, ele fica distante de ser o mais

baixo da regido, possuindo o 4° melhor indice de educacdo dentre o0s

municipios da Regido Geogréafica Imediata de Santos.

Tabela 3 - IDHM - Municipios da Regido Geografica Imediata de Santos

Ranking Municipio Ig)ol-ll(l;/l Renda Longevidades Educacgdo

6° Santos (SP) 0,840 0,861 0,852 0,807
249 ° Séao Vicente (SP) 0,768 0,738 0,857 0,716
467 °© Mongagué (SP) 0,754 0,719 0,854 0,699
562 ° Peruibe (SP) 0,749 0,730 0,854 0,675
850 ° Cubatéo (SP) 0,737 0,716 0,821 0,681
1021° Bertioga (SP) 0,730 0,727 0,817 0,654
2028° Pedro de Toledo (SP) 0,696 0,654 0,812 0,634
2503 ° Itariri (SP) 0,677 0,642 0,837 0,577

Fonte: PNUD, 2022 / Org.: Autor.
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Tabela 4 - IDHM na Regido Geografica Imediata de Santos

IDHM - Regido Geografica Imediata de Santos

Itariri (SP)

Pedro de Toledo (SP)
Bertioga (SP)
Cubatdo (SP)
Peruibe (SP)

Mongagua (SP)
S3o Vicente (SP)
Santos (SP)

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1

B Educagdo Longevidades M Renda IDHM 2010

Fonte: PNUD, 2022 / Org.: Autor.

Segundo o IPEA, o indice de Gini, criado pelo matematico italiano
Conrado Gini, serve como uma ferramenta para mensurar 0 grau de
concentracdo de renda em determinado grupo. O indice aponta a diferenca
entre os rendimentos dos ricos e dos mais pobres, podendo variar
numericamente entre 0 e 1. O valor O representa uma situacdo de total
igualdade, ou seja, todos com a mesma renda. O valor 1 representar o oposto,
Ou seja, uma SO pessoa possui toda a riqueza, demonstrando um grau
extremos de desigualdade.

Na Regido Geografica Imediata de Santos, dentre todos os
municipios, Cubatéo apresentou o menor indice de GINI — 0.472, apesar de

uma leve piora nos ultimos 30 anos.
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Tabela 5 - indice de GINI - Municipios da Regi&o Imediata de Santos

Cubatdo 0,4373  0,4909 0,472
Pedro de Toledo 0,5024 05935 0,4794
Sao Vicente 0,493 0,5225 0,4892
Bertioga 0,5229 0,4924
Praia Grande 0,4959 05717 0,5108
Itanhaém 0,5235 0,5571 0,514
Guaruja 0,487 0,5289 0,5191
Mongagué 0,4975 05829 0,5232
Itariri 0,6055  0,6022 0,526
Peruibe 0,587 0,5877 0,547
Santos 0,5218 0,536 0,5624

Fonte: DataSUS, 2010 / Org.: Autor.

Gréfico 5 - Indice de GINI - Municipios da Regi&o Imediata de Santos
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Fonte: DataSUS, 2010/ Org.: Autor.
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5. Revisao da Literatura

5.1. Arrecadacdo Municipal

A chegada da Familia Real Portuguesa em terras Brasileiras trouxe
consigo diversas novidades, dentre elas, a Coletoria da Décima Urbana,
criada como Junta de Lancamentos da Décima Urbana, através do alvara de
27 de junho de 1808, foi o Orgdo responsavel pela arrecadagio do imposto
predial no territorio nacional (LOBO, 2015). No ano de 1834, o Ato
Adicional teve como proposito descentralizar aspectos da administracdo
provincial, incluindo a arrecadacdo de impostos como a décima urbana,
passando o recebimento destas para as Tesourarias das Provincias
(DOLHNIKOFF, 2005).

Em 1889, a Proclamacdo da RepuUblica dos Estados Unidos do
Brasil trouxe consigo os ares dos novos tempos. Porém, tratando-se a
administracdo do territério, as mudancas foram vagarosas.

Varsano (1996) afirma que a Republica Brasileira herdou do
Império boa parte da estrutura tributaria que esteve em vigor até a década de
30. Sendo a economia eminentemente agricola e extremamente aberta, a
principal fonte de receitas publicas durante o Império era 0 comercio
exterior, particularmente o imposto de importacdo que, em alguns exercicios,
chegou a corresponder a cerca de 2/3 da receita publica. As vésperas da
Proclamacdo da Republica este imposto era responsavel por
aproximadamente metade da receita total do governo.

A primeira constituicdo brasileira 24 de fevereiro de 1891,
estabelece a competéncia de impostos para a Unido e os Estados, deixando a
tributacdo municipal a cargo dos Estados (BRASIL 1981). E posto no Art.
7° que:

Art. 9° - E da competéncia exclusiva dos Estados decretar impostos:
1°) sobre a exportacdo de mercadorias de sua propria producao;
2°) sobre Imdveis rurais e urbanos;

3°) sobre transmissdo de propriedade;
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A constituicdo de 1934, em seu Artigo 13, paragrafo 2°, inciso I,
inaugura o conceito de arrecadacdo dos tributos como competéncia local
(BRASIL 1934) , trazendo maior liberdade a administracdo municipal para
organizacdo de servigcos e estruturas locais. A concepcdo sobre a
competéncia municipal para majoracdo e cobranca de impostos prediais e
territoriais permaneceu nas constituicdes posteriores ate os dias atuais.

Retornando ao ambito arrecadatorio, a crise econdmica das ultimas
décadas potencializada pela crise sanitaria da COVID-19, gerou reflexos
imediatos nas financas publicas com a reducdo da arrecadacdo de tributos
incidentes sobre a producéo, (ex: IPI), sobre a circulacdo de mercadorias e
servicos (ex: ICMS); e sobre a renda (ex: Imposto de Renda).

Embora esses tributos sejam competéncia da Unido e dos Estados
(BRASIL 1988), uma parcela significativa de sua receita é transferida aos
Municipios sob a forma de repasses intergovernamentais, tais como o Fundo
de Participacdo dos Municipios e a Quota Parte do ICMS. Essas
transferéncias representam por volta de 70 % da arrecadacdo em grande parte
dos Municipios, o que reforca a dependéncia das financas Municipais em
relacédo as financas do Estado e da Unido. Segundo Stemberg et al. ( 2021) o
atual cenério econémico de crise, devido a COVID-19, denota uma reducéo
de 4,7% do PIB, que se estende ao nivel municipal com previsdo na queda
da arrecadacéo e reducdo nos repasses dos estados e da unido em torno de
R$ 74 bilhdes. O IPTU e o ITBI correspondem, juntos, a 25% desta perda.

Por outro lado, o Programa Federativo de Enfrentamento ao
Coronavirus (Lei Complementar n°® 173 de 2020); a Reposicdo do Fundo de
Participacdo dos Municipios (Lei n° 14.041 de 2020) e o pagamento das
compensagOes pelas perdas da Lei Kandir (Lei Complementar n® 176 de
2020) funcionaram como um alento para a situacdo financeira dos
municipios para as contas municipais. Juntas, elas garantiram que R$ 31,5
bilhdes fossem transferidos aos municipios no ano de 2020.
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Apesar de tudo, o cenario de crise econémica seguido por uma crise
sanitaria impactou de forma direta as financas do poder publico local,
obrigando os Municipios a buscarem nos impostos de competéncia
municipal incrementos de receita capazes de suprir as necessidades de caixa.
Dessa forma, o esfor¢go de promover melhoria na arrecadacdo dos impostos
municipais incidentes sobre a propriedade imobiliaria urbana (ex: IPTU e
ITBI), assim como das taxas e contribuicbes para custeio dos servigos
publicos (ex: Taxa de Coleta de Lixo e Contribuicdo Sobre a lluminagéo
Publica), tornou-se atrativo para os Municipios reestabelecerem o equilibrio
das contas publicas municipais. Segundo Nadolny (2016), se administrado
com eficiéncia, o IPTU pode ser um instrumento de garantia de direito de
propriedade, inclusdo cidadd, autonomia dos municipios e melhoria das
condi¢Ges nos locais onde as pessoas vivem. Youngman, (2016) alerta que
0 imposto sobre propriedade esta longe de ser perfeito, mas nenhum meio de
aumentar a receita deixa de apresentar sérios inconvenientes. Muitas de suas
falnas podem ser tratadas por medidas legislativas e reformas
administrativas, e seus beneficios significativos podem ser fortalecidos.

O direito tributario brasileiro encontra seu fundamento na
Constituicdo Federal. Na carta magna séo fixadas as regras que compdem o
Sistema Tributario Nacional, tais como as modalidades de tributos, as
competéncias dos entes tributantes, limites ao poder de tributar, etc., bem
como a reparticdo dos valores arrecadados entre as pessoas juridicas de
direito publico (FERRAGUT, 2017).

Os impostos incidentes sobre a propriedade imobilidria urbana
possuem um elemento em comum: o Valor Venal do bem imovel integra de
alguma forma a base de célculo do tributo. Dessa forma, quando falamos de
calculo do Valor Venal de um bem imdvel estamos falando diretamente do
valor do imposto a ser pago pelo contribuinte proprietario, possuidor ou

titular do dominio Util sobre esse imoével.
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E notavel que a satde financeira dos municipios brasileiros ndo anda
em sua melhor forma. Uma anélise detalhada das contas publicas denota um
certo grau de dependéncia de repasses da unido para se fechar as contas no
azul, principalmente através do Fundo de Participacdo dos Municipios
(FIRJAN 2021).

O Fundo de Participacdo dos Municipios surgiu na emenda
Constitucional n° 18, de 1° de dezembro de 1965, feita a Constituicdo de
1946, e exigia sua regulamentacéo através de Lei Complementar especifica.
Sua regulamentacéo se deu atraves do Cadigo Tributario Nacional (BRASIL,
1966) e a sua distribuicdo iniciou-se em 1967. Inicialmente, o0 FPM era
composto por 10 % do produto da arrecadacao dos impostos sobre renda (IR)
e sobre produtos industrializados (IP1), apos a deducdo das restituicoes,
incentivos fiscais e quaisquer deducdes legais vigentes a época e era entéo,
baseado unicamente na populacéo dos Municipios.

Apos diversas alteracdes na estrutura de cobrancga, as quais nao seréo
aprofundadas neste trabalho, o FPM hoje propde a distribuicdo da seguinte
maneira: do montante total arrecadado e ap0s as deducdes, serd repassado
10% para as Capitais, 3,6% para municipios com mais de 142.633 habitantes
(municipios reserva) e 86,4% para 0s municipios do interior. Estes altimos
receberdo o repasse de acordo com o coeficiente de participacédo divulgados
anualmente pelo TCU, os quais sdo obtidos considerando os dados
populacionais fornecidos pelo IBGE. Segundo dados do Portal da
Transparéncia, no biénio 2020 e 2021, Cubatdo recebeu um montante de R$
44.475.476,37 (2020) e R$ 61.659.711,66 (2021) e via repassa do FPM.

O grafico abaixo apresenta a comparacdo entre a arrecadacdo do
IPTU (azul) , o FMP (rosa) e o acumulado de Transferéncias
Intergovernamentais (verde). Nota-se que na maior parte das vezes o FPM
estad proximo da metade da arrecadacao propria de IPTU e fica distante do

montante que € repassado ao municipio.

36



Gréfico 6 - Fonte de receitas dos municipios da Regido de Governo de Santos

Fonte de receitas - R.G. de Santos
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Fonte: Siconfi - Secretaria do Tesouro Nacional / Org.: Autor.

Passando a realidade local, 0 municipio de Cubatdo apresenta uma
boa receita de IPTU e a maior parte desta arrecadacdo, é proveniente das
grandes industriais que estdo alocadas no municipio. Porém, apesar de boa
arrecadacao em relacéo ao IPTU e ao Imposto Sobre Servico (ISS), a saude
financeira de Cubatdo ndo anda bem. Segundo dados do Tribunal de Contas
do Estado de S&o Paulo, no ano de 2022 até o0 més de agosto, Cubatdo
apresenta uma receita de R$529.982.234,79 e uma despesa de
R$657.676.545,45.

A gravidade da situacdo dos municipios brasileiros é exemplificada
ndo so pela arrecadagdo, mas muitas vezes a ma gestdo do recurso. Segundo
0 IFGF (FIRJAN, 2021), 1.704 municipios (32,5% do total analisado) nao
sdo capazes de gerar localmente recursos suficientes para arcar com as
despesas da estrutura administrativa; 1.818 cidades (34,7% do total
analisado) gastam mais de 54% da receita com folha de pagamento de
servidores; 2.181 prefeituras (41,6% do total) tém planejamento financeiro
ineficiente e 2.672 municipios (51% do total) tem baixo nivel de
investimentos, com uma média de 4,6% de investimento da receita total.

Nas esferas municipais, existem dificuldades associadas a politica, a

precariedade normativa e a propria administracdo de tributos préprios e,
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tanto isoladamente quanto em conjunto, produzem um impacto negativo na
arrecadacdo municipal, tornando-a potencialmente menor do que deveria ser
(SPLENDOR, 2019). Portanto, entre os gestores municipais, fica o
questionamento “se a exploracao do potencial arrecadatorio atingiu seu apice
e se esta cobranca ¢ realizada de forma justa”.

O exemplo de Cubatéo € emblemaético na questéo fiscal pois possui
uma alta capacidade de gerar receitas, qguando comparado 0s municipios de
Resende (RJ), Valinhos (SP) e Crato (CE), que possuiam numero similar de
habitantes em 2020, nota-se uma grande disparidade em relacéo a

capacidade de arrecadacao de IPTU.

Tabela 6 - Populagdo em 2020- Municipios de Cubatdo, Resende, Valinhos e Crato

Municipio Populagio (2020)
Cubatio (SP) 131.626
Resende (R)) 132.312
Valinhos (SP) 131.210
Crato (CE) 133.031

Fonte: IBGE, 2020 / Org.: Autor.

Gréfico 7 - Comparativo da Arrecadacéo de IPTU 2020

Arrecadacao de IPTU (2020)
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Fonte: IBGE, 2020 / Org.: Autor.

Apesar da boa capacidade arrecadatdria, promovida pelo grande
parque industrial, Cubat&o ainda possui dependéncia de repasses da unido e
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possui um resultado fiscal insatisfatério. Segundo o levantamento do Portal
Meu Municipio (IBGE, SINCOFI e STN, 2020), para cada R$ 0,84 gerado
através de receita propria pelo municipio, Cubatédo recebe R$ 1,00 através de
transferéncia intergovernamentais. O resultado fiscal do municipio, que
representa a diferenca entre receitas e despesas, ficou em - 0,50%. Esse
indice representa o quanto as despesas superam as receitas. Se o resultado é
negativo, as despesas superaram as receitas.

Para tanto, sera necessario avaliar a situacdo atual da Planta
Genérica de Valores do municipio de Cubatdo para definir os critérios
utilizados e constatar qual o grau de disparidade em relacdo a situacao atual
do mercado (valor de mercado dos imdveis). Como dito por Liporini (2013),
ndo ha compensagao numa “ficticia” economia no momento da confecgdo de
uma Planta Genérica de Valores, se 0s resultados forem imprecisos. Além
do esforco e impacto financeiro em sua a elaboracdo de sua elaboracao,
situacdes de injustica fiscal podem ser reafirmadas, provocando ainda mais

descontentamento e criticas por parte da populacao.

5.2. O Cadastro Territorial Multifinalitario

De acordo com o dicionario Houaiss, a palavra Cadastro tem como
um de seus significados: “documento ou conjunto de documentos em que
bens imdveis ou de raiz, ou proventos por eles proporcionados, sdo descrito
e avaliados guanto a extensdo, ao valor e a qualidade, especialmente para
servir de base de célculo dos impostos que devem incidir sobre esses bens
ou rendas” ou “espécie de censo ou recenseamento de um grupo ou
populacédo, em que os individuos séo classificados de acordo com um ou
mais critérios ou parametros”.

Como exposto por Loch (2005) existem trés possiveis origens para
a palavras cadastro, sendo Capitum registrum, do latim, que significa
registro dos lotes a taxagao) que se transformou em capistatrum e mais tarde
em catastrum. A segunda possibilidade, ainda no latim é Capitatio, que

significa Captacdo. A terceira e Ultima possibilidade é o grego katdotryov
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(Catastichon) que significa lista ou agenda. Segundo Loch, esta ultima é a
mais provavel.

E sobre o termo CTM? Cadastro Territorial Multifinalitario ou
Cadastro Técnico Multifinalitario? Atualmente, assim como a palavra
cadastro, ndo existe consenso sobre o termo correto.

E possivel deparar-se com doutrinadores que se referem ao
Cadastro como Técnico pois prendem-se ao fato de que o cadastro é
elaborado a partir de meios tecnicos (VENDRUSLOSCO, 2011). Apesar de
ambos termos serem dados como correto, este trabalho adotara o termo
Cadastro Territorial Multifinalitario, de forma consonante as normas
internacionais e a Portaria Ministerial n° 511 (BRASIL, 2019).

Blachut (1980) afirma que o cadastro urbano possui trés funcdes
primordiais, sendo:

1) Funcéo fiscal, que se refere a identificacdo dos bens imdveis e

seus respectivos proprietarios com o objetivo de regular e
majorar impostos;

2) Funcéo juridica, que se refere a determinacdo dos direitos de

posse da propriedade;

3) Funcéo de planejamento que se desloca para o ponto central das

operacOes cadastrais e desta forma, adquire uma certa

caracteristica multifinalitaria.

Como posto por Loch (2007), um dos principais erros da gestdo
urbana no Brasil, que se propagou até os dias de foi a falta de ligacdo entre
0s documentos cartograficos produzidos por profissionais habilitados e 0s
registros de imdveis, 0 que evidencia a auséncia da correlacdo entre a
realidade de campo (posse efetiva) e o direito adquirido (titulo de
propriedade). Esta informacéo ¢é de extrema relevancia ao trabalho pois na
realidade brasileira, as transacdes imobiliarias sdo realizadas junto ao
Cartodrio de Registro de Imdveis e posteriormente encaminhadas a Prefeitura.

Inclusive, ndo existe uma normativa que regulamente um prazo minimo para
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que a transacdo seja informada a municipalidade. Logo, o cadastro municipal
da Prefeitura sempre estara defasado em relacéo as transacdes imobiliarias.

Retornando a analise mais abrangente sobre o CTM, Loch elenca
uma série de objetivos do Cadastro Multifinalitario, que podem ser listados
da seguinte maneira (ERBA et al apud LOCH, 2005):

«  Coletar e armazenar informacdes descritivas do espaco
urbano, mantendo-as constantemente atualizadas;

« Implementar e manter atualizado o sistema cartogréafico;

«  Disponibilizar informacdes para 0s processos de tomada
de decisdes inerentes ao planejamento e a gestao urbanos;

«  Tornar as transagdes imobiliarias mais confiaveis fazendo
uso de levantamento preciso da propriedade imobiliaria;

«  Disponibilizar todas estas informagfes para 0s 0rgédos

publicos e para a sociedade em geral.

Por um lado, temos a municipalizacdo dos impostos na primeira
metade do Seéc. XX, a modernizacdo das Prefeituras € um processo tardio
que ainda se arrasta na maior parte dos municipios. Em grande parte das
Prefeituras municipais, o reconhecimento da propriedade se da através de
arquivos fisicos ou bases tabulares, ndo havendo um software especifico para
gestdo do cadastro, apenas para controle tributario. Em outras palavras, a
realidade do CTM no Brasil apresenta um sistema geralmente voltado apenas
a tributacdo, com baixo volume de atualizacdo e baseado em Sistema de
Informacdo Transacional, sem que siga nenhum tipo de padronizacdo
tecnoldgica (SASS,2013).

A utilizacdo de Sistemas de Informacdo Geografica (SIG)
demanda uma capacidade técnica ausente na estrutura de servidores
(CIATA, 1978) aliada com altos custos para aquisicdo e manutencdo de
softwares especializados, tornam o uso de solucBes tecnoldgicas voltadas

para a tributacdo por uma questdo de conveniéncia, isto é, é possivel resolver
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a tributacdo e realizar um cadastro tabular para fins de manutencédo da base
dos imoveis apenas com um sistema. Apesar da informacdo referente a
capacidade técnica ser fornecida na década de 70, € possivel afirmar que
houve poucas mudancas em relacdo a realidade municipal.

Retornando ao CIATA, seu escopo inicial do projeto possuia 20
(vinte) municipios de pequeno porte divididos entre 04 (quarto) estados
brasileiros sendo Pernambuco, Alagoas, Minas Gerais e Santa Catarina.
Todos 0s municipios eram de pequeno porte, ou seja, tinham entre 500 e
3.000 unidades imobiliarias.

Em seu relatorio de anteprojeto (BRASIL, 1978) foi detectado alto
grau de informalismo nas fungdes administrativas internas devido ao fato de
ndo haver uma definic@o de procedimentos bem estabelecido, desta forma, o
lancamento, cadastro e os critérios de arrecadacdo obedeciam a critérios
pessoais do encarregado e, de modo geral, nada técnicos. Apesar do éxito do
projeto, que alcancou mais 700 municipios e teve sua importancia
reconhecida pelo Banco Mundial em seu relatorio de 1988, o projeto nédo foi
mantido como prioritario a partir do inicio da década de 1990 e assim, 0
Cadastro Técnico Urbano teve sua continuidade prejudicada, cabendo ao
municipio lidar com os problemas urbanisticos (CUNHA et al., 2019)

Sob a luz destes fatos, paira a pergunta “Como o uso de um
Cadastro Técnico Multifinalitario, podera auxiliar a gestdo arrecadatoria de
um municipio?”. Pode-se afirmar que a utilizagdo do CTM para melhoria no
impacto arrecadatério do IPTU, causard um efeito cascata nos demais
tributos municipais, como o ITBI, que esta diretamente ligado ao valor venal
dos imoveis e, consequentemente, a cobranca do IPTU.

Thomas Hobbes afirma em sua obra ‘O Leviatd’ que Scientia
potentia est, que significa ‘Conhecimento é Poder’, no universo da gestao
publica, a maxima de Hobbes é traduzida na ideia de que a tomada de uma
decisdo se torna impraticavel sem que haja posse de informagdes.

Neste viés, informag6es e conhecimento se tornam vitais, tanto na

tomada de decisdo em niveis estratégicos como em tarefas rotineiras e
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processos de trabalho. (SASS, 2013). Percebe-se entdo que o cruzamento de
dados de diversas secretarias de um Prefeitura permite a criacdo de um
retrato fidedigno da situacdo municipal e permite ao gestor ndo s6 o aumento
da arrecadacdo, mas identificar qual porcdo da cidade ou parcela da
populagao mais necessita daquele investimento.

Percebe-se entdo, que também nas prefeituras, informacdes e
conhecimentos se tornaram vitais, tanto na tomada de decisdo em niveis
estratégicos e gerenciais, como em simples tarefas rotineiras e processos de
trabalho. Para ilustrar essa afirmagdo, imagine um Prefeito Municipal
decidindo o melhor local para implantacdo de uma Escola Municipal. Quais
informagdes o Prefeito deverd considerar para tomada desta decisédo?
Pensando rapidamente, podemos listar que numero de alunos, renda das
familias, rota de 6nibus, localizagdo sdo dados relevantes, porém, sdo dados
que se encontram em diversas bases e secretarias diferentes. Muitas vezes, a
Prefeitura pode até mesmo nédo possuir tais informagbes. Essa situacdo
representa a necessidade de se possuir informacdes fidedignas e disponiveis

de maneira

5.3. A divisao urbana e Zonas Homogéneas

Outro ponto que denota a lacuna no conhecimento urbanistico nos
municipios e em sua producdo de dados, sobretudo naquilo que tange o
CTM, é auséncia de Leis de Abairramentos. Na concepcéo de Lynch (1960),
bairros sdo partes razoavelmente grandes da cidade na qual o observador
“entra”, e que sdo percebidas como possuindo alguma caracteristica comum,
identificadora. Partindo desta premissa, nota-se uma caréncia de zonas de
acao para que a gestdo municipal possa atuar de forma efetiva no municipio.
Segundo Manso et al. (1979) os espacos fisicos homogéneos, contiguos, de
mesma textura urbana, denominam-se Zonas Homogéneas (ZH). Segundo
um levantamento nas leis municipais, 44% dos municipios da Regido

Administrativa de Santos ndo possuem lei de abairramento e mesmo nos
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municipios que as possuem, sdo por vezes leis antigas que ndo sofreram
atualizacdo para refletir as mudancas e o préprio crescimento urbano.

Sendo assim, adota-se para este trabalho que ZH sdo areas
adjacentes e contiguas que possuam um certo grau de similaridade. Partindo
do pressuposto de Ramos e Silva (2003), densidade populacional pode ser
usada como um que informa que a densidade populacional € um bom
indicador para a identificacdo de Zonas Urbanas Homogéneas, sera
considerado outro fatores como largura de vias, indice de ocupacéo do solo,
padréo construtivo etc.

Por grande parte dos municipios brasileiros ndo possuirem
legislagdo com uma demarcacdo clara do bairro, propde-se que o uso de
Zonas Homogéneas possa ser usado para criacdo de granulas de analise bem
como camada base para a criacao da lei de abairramentos em um segundo
momento. Como sera visto adiante, a criagdo de zonas que possuam
similaridades urbanisticas possa servir de ponto de partida para criacdo de

leis de abairramento.
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5.4. Planta Genérica de Valores

A Planta Genérica de Valores (PGV) é o instrumento legal em que
se estabelece os valores unitario de metro quadrado de terrenos e de
construcdes de um municipio para que se calcule o valor venal de imdveis.
O artigo 33 do Codigo Tributario Nacional determina que a base de calculo
do imposto sera o valor venal do imovel, portanto, a PGV assume um papel
importante

Apesar de seu destaque e importancia, ainda ndo existe uma norma
técnica regulamentada que trate sobre a elaboracédo da Planta Genérica de
Valores que possa balizar sua criacdo ou revisao, gerando uma profuséo de
legislac@es distintas nos municipios brasileiros.

Outro fator importante no que se refere a PGV é que néo existe
uma legislacdo federal que defina um periodo maximo para revisao da PGV
nos municipios, ficando a cargo dos estados e municipios a elaboracéo de
Leis que criem esta obrigacéo.

E necesséario afirmar também que apesar do valor do IPTU a
advenha do valor venal do imdvel, a base do calculo ¢é efetuada a partir de
dados declaratdrios dos proprietarios. Segundo SANTOS (2014), o grande
problema das cidades brasileiras, com raras excecdes, que os valores das
plantas estdo abaixo do valor de mercado influenciando diretamente nas
receitas oriundas do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU).

O conceito da Planta Genérica de Valores surgiu no municipio de
Sé&o Paulo com o Decreto n° 2.066 de 27 de dezembro de 1952, onde foram
registrados os valores dos metros quadrados de terrenos utilizando o conceito
de faces de quadras e incluindo fatores de correcédo atrelados a posi¢céo do
lote em relacdo a quadra fiscal. Sobre o nome, pode-se afirmar que o termo
planta poderia ser facilmente substituido por “mapa”, porém o termo

utilizado no municipio de Séo Paulo perdura até os dias atuais.
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Em Cubatdo, a Planta Genérica de Valores surge com a Lei
Complementar n° 10 de 2002, que dispde sobre a Planta Genérica de Valores
do Municipio, para efeito de base de calculo do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana e da outras providéncias. Na Lei, composta de
apenas 6 artigos, o valor do metro quadrado é obtido também por faces de
quadra, porém, ndo é posta qualquer indicacdo de que tenha sido realizado
um estudo prévio para definicdo dos valores. Outro fato importante € que a
Legislacdo ndo apresenta qualquer tipo de mapa que referencie as faces de
quadra ou instrumentos que considerem o crescimento da cidade para
considerar novos loteamentos e zonas de ocupacdo. Para efeitos de
comparacgdo, em 21 anos (2000 a 2021) a populacdo de Cubatdo aumento
aproximadamente 22% (IBGE, 2022) e nesse mesmo periodo, os valores do

metro quadrado do solo foram corrigidos pelo IPCA.

6. Meétodo

Para este estudo, a metodologia foi dividida em trés etapas com o
objetivo de caracterizar o municipio, produzir a cartografia digital a partir de
bases pablicas e finalmente utilizar os dados coletados junto a prefeitura. As
analises serdo feitas com o uso do Software QGIS.

A caracterizacdo do municipio é feita com o intuito de criar um
panorama municipal, principalmente no que diz respeito as especificidades
tributarias, populacional e urbanas do municipio de Cubatéo.

A segunda etapa preconiza a criacdo de uma cartografia urbana,
utilizando principalmente bases publicas e insumos histéricos com o intuito
de aprofundar a compreensdo do cenario municipal. Esta cartografia ira
conter as quadras de analises, zonas de uso do solo, logradouros etc.

A terceira etapa ira cruzar os dados obtidos nas duas primeiras
etapas com os dados municipais para entdo, estruturar o Cadastro Técnico

Multifinalitario.
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As etapas de andlise serdo fundamentadas no modelo descritivo,
exploratério e operacional. Um modelo é entendido como uma representacao
de um sistema, gerado a partir de diversos tipos de linguagens: grafica,
matematica, ld6gica fisica ou icénica. (NOVAES, 1981 citado por
ALMEIDA, 2003).

Como apresentado Costa (2006), fazendo referéncia direta a
Echinique (1968) e Novaes (1981), o0 modelo descritivo tem como objetivo
compreender o funcionamento de um sistema. J& 0 modelo exploratorio
consiste em um modelo descritivo que engloba a analise paramétrica de
diversos estados pode meio de variagdes dos elementos do proprio sistema e
seus relacionamentos, sem que haja interferéncia externa sobre eles. Esses
dois tipos de modelo tém como objetivo responder a pergunta “O que
acontece caso...?”.

O modelo operacional permite a interferéncia do modelador, o
qual pode introduzir fatores exdgenos nos componentes do sistema e nos
seus relacionamentos, de modo a alterar o seu comportamento. Um ponto
de atencdo posto por Barbalho (2006), : um modelo ndo deve ser uma simples
representacdo da realidade, mas deve agregar a ideia de proposito, visto que
uma realidade pode ser vista de diferentes perspectivas por pessoas com

objetivos distintos.
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6.1. Etapas do Desenvolvimento da Dissertacao

V.

Revisdo bibliogréafica

Esta etapa tem como objetivo realizar o levantamento bibliogréafico
contemplando os seguintes temas: Arrecadacdo Municipal, O
Cadastro Territorial Multifinalitario, Divisdo Urbana e Planta

Genérica de Valores.

Coleta e Adaptacio da Base Cartografica

Tem como objetivo realizar o levantamento de bases cartogréaficas
existentes no municipio de Cubatéo e em bases estaduais e federais
a fim de compor a cartografia estruturante para as analises
subsequentes. Para fins de registro, atualizacdo e possiveis
correcOes e ajustes das bases cartograficas sera utilizado o
Software QGIS versdo 3.22.11. Sera utilizado o Sirgas 2000, UTM
23S, como Sistema Coordenadas de Referéncia e imagens dos

basemaps disponiveis no plugin HCMGIS e no QuickMapService;

Levantamentos de dados

Esta etapa vista realizar o levantamento de dados disponiveis em
Lei, Decretos e estudos especificos do municipio de Cubatéo e que
ndo possuam uma representacéo digital. Também serdo levantados
os dados relacionados a Planta Genérica de valores e informagGes
referente a caracterizacdo municipal, como por exemplo, a

localizagéo de atividades econdmicas.

Registro dos dados em SIG
Este topico compreende o registro, no QGIS 3.24.2, dos dados
obtidos nas etapas anteriores. A criacdo de uma cartografia digital

unindo informaces de diversas fontes é a premissa deste trabalho
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para a construcdo de um CTM que ira apoiar a elaboracao da nova

Planta Genérica de Valores do Municipio.

Representacédo Espacial:

Apbs a coleta e criacdo da cartografia digital urbana bésica, 0s
dados produzidos serdo analisados e entdo, serdo elaboradas
camadas e cartas tematicos, representados por mapas e simbolos
com o objetivo de fornecer insumos de facil compreensédo e que
apresente informacoes.
Este produto ira balizar as decis6es para a elaboracdo de uma nova
PGV a partir da utilizacdo de Zonas de Valores Imobiliarios e

criadas com os dados obtidos e gerados nas etapas anteriores.

Abaixo, encontra-se o fluxograma contemplando as etapas

descritas acima.

Etapas do Desenvolvimento da Dissertacao

)

1. Revisdo Bibliografica

1

2. Coleta e Adaptacao da 3. Levantamentos de 4. Registro dos dados em 5. Representacdo
Base Cartografica dados SIG/CTM Espacial:

~———

Figura 6 - Fluxograma das Etapas do Desenvolvimento da Dissertagéo
Org.: Autor
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6.2. Unidades Espaciais de Pesquisa e Estatisticas (UEPES)

O Decreto n®9.410 de 15 de setembro de 2009 institui as Unidades

Espaciais de Pesquisa e Estatistica (UEPES). Apesar de ndo possuir um

CTM a criacdo das UEPES considerou 0s seguintes topicos:

Identificacdo e organizacdo espacial no apoio as a¢es administrativas
no Municipio de Cubatéo;

Elevado nimero de areas do Municipio ndo possuem identificacdo
quanto a sua denominacao e perimetro;

A cartografia municipal ndo estabelece os perimetros socioespaciais
administrativos na totalidade territorial do Municipio;

As Secretarias Municipais e Comissdes Permanentes, com o intuito de
organizar sua atuacdo no espaco municipal, denominam e tracam
diferentemente os limites de areas, de forma subjetiva e, portanto,
incompativeis entre si, tornando caotico o entendimento do espaco
municipal,

A importancia de estabelecer perimetros administrativos internos no
Municipio para dar clareza as acdes do Poder Executivo no espaco
municipal,

A necessidade de promover a organizacdo espacial municipal, a
estatistica socioespacial e o desenvolvimento social, econdmico e

ambiental;

No artigo 1° do Decreto, ficam declaradas como Unidades

Espaciais de Pesquisa e Estatistica (UEPES) as Unidades Espaciais de

Pesquisa e Estatistica que abrangem a totalidade da area do Municipio

seguindo a seguinte diviséo:

| - Unidades Espaciais Urbanas:
UEPE - 01/ Vila Elizabeth;
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UEPE - 02/ Sitio Cafezal;

UEPE - 03 / Jardim Anchieta;
UEPE - 04 / Jardim S&o Francisco;
UEPE - 05 / Centro;

UEPE - 06 / Vila Couto;

UEPE - 07 / Santa Rosa;

UEPE - 08/ Vila Nova;

UEPE - 09 / Vila Natal;

UEPE - 10/ Vila S&o Jose;

UEPE - 11/ Jardim Nova Republica;
UEPE - 12 / Parque S&o Luis;
UEPE - 13/ Jardim Casqueiro;
UEPE - 14 / llha Caraguata;
UEPE - 15/ Vale Verde;

UEPE - 16 / Vila Fabril;

UEPE - 17 / Vila Light.

Il - Unidades Espaciais Transitorias:
UEPE - 18 / Pinhal do Miranda;

UEPE - 19/ Cota 200;

UEPE - 20 / Itutinga-Pil0es;

UEPE - 21/ Vila Esperanca;

UEPE - 22 / Vila dos Pescadores;

I11 - Unidades Espaciais Ambientais:
UEPE - A / Serra Pildes-Zanzal3;
UEPE - 13 / Caminho do Mar;

UEPE - C / Parque Perequé;

UEPE - D / Serra do Poco do Meio;
UEPE - E / Serra do Mogi;

UEPE - F / Serra do Morréo;



UEPE - G / Arealis;

UEPE - H / Guara-Vermelho;
UEPE - | / Ilha Pombeva;
UEPE - J/ llha do Tatu;
UEPE - K/ Volta do Santana;
UEPE - L / llha Nhapium;
UEPE - M / Cotia-Parg;
UEPE - N / Paranhos;

UEPE - O / Marzagéo;

UEPE - P / Mé&e Maria.

IV - Unidades Espaciais Industriais:
UEPE - IND1 /Cruzeiro Quinhentista;
UEPE - IND2 / Perequé;

UEPE - IND3 / Raiz da Serra;

UEPE - IND4 / Piagaguera.

Através dos mapas de anexo e da descricdo perimétrica de cada
uma das unidades, foi elaborada a camada das UEPES considerando a
divisdo a proposta no Decreto, sendo 04 divisdes, sendo Unidades Espaciais
Urbanas, Unidades Espaciais Transitorias, Unidades Espaciais Ambientais e
Unidades Espaciais Industriais. Nesta etapa, a vetorizacdo das UEPES
obedeceu exclusivamente a definicdo apresentada na Lei, sendo assim, as
alteracGes propostas na camada serdo trabalhadas nas etapas posteriores.

O resultado dessa vetorizacdo pode ser analisado logo abaixo, na
Figura 07, que apresenta as poligonais representativas de cada uma das
UEPES descritas na legislacdo. As poligonais foram classificadas por cores
aleatdrias e os numeros sequenciais de identificacdo ndo possuem qualquer

outra funcéo além de identifica-las no mapa e na legenda.
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Optou-se por ndo realizar a separacdo tematica por tipo
(industriais, ambientais etc.) neste mapa pois a classificacdo por tipo sera

realizada em etapas posteriores.
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A criacdo da UEPES é de suma importancia pois o Artigo 4° do
Decreto estabelece que deverdo ser adotadas em qualquer acéo
administrativa em que for necessaria a localizacdo, identificacdo e
mensuracdo socioespacial, socioecondbmica e socioambiental, para fins
estatisticos no Municipio de Cubatéo, especialmente para a revisdo do Plano
Diretor e a Planta Genérica de Valores. Porém, entende-se que as UEPES
sdo areas grandes demais para se considerar as peculiaridades locais e
portanto, serdo utilizadas como elemento balizador para criagdo de zonas

menores na etapas subsequentes.

6.3. Macrozonas de Valores Imobiliarios

A partir da a camada de UEPES, se obteve 04 (quatro)
Macrozonas de Valores Imobiliarios que foram obtidas a partir do tipo de
uso, sendo, as Zonas Urbanas, Zonas Industriais, Zonas Transitorias e Zonas
Ambientais. Esta classificacdo tambem é proposta no Decreto n°® 9.410 de 15

de setembro de 2009 e propdes a seguinte definicéo:

| - Unidades Espaciais Urbanas: sdo areas habitacionais e
comerciais urbanizadas consolidadas e reconhecidas pelo Poder

Publico;

Il - Unidades Espaciais Transitdrias: sdo assentamentos
habitacionais irregulares de grande extensdo que aguardam
definicdo do Poder Publico quanto a sua regularizacdo, seguida de

urbanizacdo ou remocao para outro local;

I11 - Unidades Espaciais Ambientais: sdo grandes vazios
demograficos, com forte presenca de vegetacdo nativa, ora
degradada, ora preservada, campos antropicos e areas com solo

exposto ou movimentagédo de terra, com uso e ocupagéo futura,
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conforme anuéncia das leis ambientais e regras disciplinares do

Plano Diretor vigente;

IV - Unidades Espaciais Industriais: sdo areas onde esta
consolidado e consagrado o uso do espaco pelos meios de producao
industrial e areas adjacentes com perfil para expanséo desta
atividade, de acordo com as leis ambientais e regras disciplinadoras

do Plano Diretor vigente.

Na figura 08 - Unidades Espaciais de Pesquisa Estatistica X Tipo
de Unidade, pode-se observar a composi¢do de cada uma das zonas descritas
acima no municipio de Cubatdo. A Figura 08 apresenta a homogeneizacao
das UEPES a partir do tipo a elas atribuidas. As unidades espaciais
ambientais sdo apresentadas em verde, as unidades industriais sdo
apresentadas em laranja, as unidades com vocagdo transitéria sao
apresentadas em roxo e as unidades urbanas séo apresentadas em vermelho.

O mapa apresentado na figura 08 proporciona uma visao tematica
do municipio que, em primeira instancia, mostra uma forte presenca
industrial e ambiental no municipio de Cubatdo . Curiosamente, os dados do
IBGE (2010) informam que a cidade possui ocupagdo 100% urbana, porém,
possui uma extensa area ambiental sem que existam imdveis rurais. Apenas
pela representacdo vetorial, € possivel ver que ndo existe uma area de
transicio entre massas verdes e as areas urbanizadas. E um cenario bastante
incomum, pois de certa forma, € comum que propriedades rurais ocupem as
periferias das manchas urbanas, transformando lentamente o cenario urbano

em rural e posteriormente em zonas ambientais.
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Figura 8 - Unidades Espaciais de Pesquisa Estatistica x Tipo de Unidade
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatéo / Org.: Autor
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Retornando a analise das UEPES e suas classificacdo chamadas
de Macrozonas, estas serdo trabalhadas de maneira individual. O escopo
principal das andlises serdo as Macrozonas Urbanas, pois nela se encontram
as areas habitacionais e comerciais urbanizadas consolidadas e reconhecidas
pelo Poder Pablico sendo o objeto principal para apuracéo do valor do metro
quadrado do solo para criacdo de uma PGV.

As Macrozonas ambientais, sdo por defini¢cdo, grandes vazios
demogréficos, mas ndo necessariamente sem ocupacdo. Portanto, a
abordagem para estas areas deve ser voltada a entender a extenséo e o tipo
de sua ocupacdo para, somente assim, definir valores e diretrizes adequadas.

As Macrozonas Industriais foram identificadas, porém, para
efeitos praticos, ndo serdo trabalhadas utilizando a mesma metodologia de
zonas urbanas pois, considera-se que o valor do metro quadrado a elas
atribuidos ndo é o mesmo que uma residencial convencional.

Para as Macrozonas Espaciais Transitorias, deve-se utilizar uma
metodologia especifica, pois, em sua totalidade, ocupacdes subnormais que
ndo possuem cobranca de IPTU. Defende-se que estas sejam apenas
identificadas para que em um segundo momento, possa ser realizado o

processo de regularizacdo fundiaria e a cobranga de um IPTU social.

6.4. Reclassificacdo da Macrozonas de valor de solo

Para efeitos praticos, o estudo considera apenas as Zonas Urbanas
para elaborar uma Planta Genérica de Valores. Sendo assim, é importante
que as UEPES, agora chamadas de Macrozonas de Valores, sejam analisadas
individualmente para se certificar que a classificacdo proposta no Decreto
n° 9.410/2009, que institui as Unidades Espaciais de Pesquisa e Estatistica

(UEPES), corresponda com a realidade atual das Macrozonas de Valores.
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Para tanto, utilizou-se a camada de Macrozonas de Valores
Imobiliarios, apresentada na Figura 8 e e sua classificacdo proposta em 04
tipos, a saber: Urbanas, Industriais, ambientais e Transitorias.

A andlise foi realizada através da imagem orbital obtida a partir do
plugin HCMGIS, disponivel no software QGIS, onde se buscou identificar
de maneira visual, os padrbes urbanisticos de cada uma das zonas. Os
padrbes buscados eram, em sua maioria, na ocupacdo do solo e padrdes
construtivos identificiveis através da imagem orbital.

Durante a anélise, observou-se que a Macrozona da Vila Fabril
possuia em sua porcdo oeste, indicios de uma ocupagdo subnormal. Ao
consultar os dados referentes as ocupacgdes subnormais, identificou-se que a
regido em questéo pertence a Favela Pinhal do Miranda.

A figura 09, apresenta o entorno da Macrozona da Vila Fabril
(Verde) com a regido pertencente ao Pinhal do Miranda destacada em
vermelho.

Apbs a identificacdo desta porcdo, a camada original de
Macrozonas de Valores Imobiliarios (figura 08) e continha a classificacéo
apresentada no Decreto n® 9.410/2009, foi alterada para que a regido
destacada (figura 10), que possuia um pequeno pedaco da Comunidade do
Pinhal do Miranda, fosse anexada a Macrozona contigua, que engloba a
maior por¢ao da comunidade do Pinhal do Miranda, conforme apresentado

na figura 09 — Fluxograma da reclassificacdo da Macrozona da Vila Fabril.

Classificar e
substituir

camada de
trabalho

Identificar Alterar camada
divergencia base de
urbanistica Macrozonas

Analise visual
das Macrozonas

Reclassificacao de Macrozonas

Figura 9 - Fluxograma da reclassificagcdo da Macrozona da Vila Fabril
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A nova classificacdo tematica das Macrozonas de Valor do
Imobiliario, considerando a alteracdo da area da poligonal pertencente a Vila
Fabril é apresentada na figura 11, onde se utilizou a mesma paleta de cores
para realizar uma classificacdo tematica das Macrozonas de Valores

Imobiliarios.
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Vila Fabril - Macrozona de Valor do Solo - situacio original - Cubatiao/SP
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Figura 10 - Vila Fabril - Macrozona de Valor do Solo - Situagéo Original
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatéo / Org.: Autor
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Figura 11 - Macrozonas de Uso do Solo - Reclassificadas - Cubatéo/SP

Fonte: Prefeitura Municipal de Cubat&o / Org.: Autor
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6.5. Mapeamento das atividades econdmicas do municipio

O levantamento de das atividades econdmicas no municipio de
Cubatdo tem como objetivo mapear e definir os pontos onde ocorrem sua
maior concentracdo e detectar os corredores comerciais presentes no
municipio. Entende-se que zonas com alta concentracdo de atividades
econdémicas sdo definidos como corredores comerciais e devem ser
classificados como Zonas Especiais durante uma PGV.

A Prefeitura Municipal de Cubatdo disponibilizou os dados
referentes aos imoveis urbanos contendo, em sua tabela de dados,
informac0es referentes a geolocalizacdo, endereco fiscal do imovel e forma
de ocupacédo do imovel. Ao todo, foram registrados 34.004 (trinta e quatro
mil e quatro) imoveis com endereco valido, os demais foram excluidos. Ao
todo, foram descartados 1.200 (hum mil e duzentos poligonos) que, apesar
de possuirem informacdo de latitude e longitude, ndo possuiam informacdes
do endereco fiscal. A informacdo de endereco fiscal € essencial para as
analises posteriores pois 0s demais dados obtidos serdo vinculados ao imovel
a partir do endereco de localizacdo do imovel.

A Figura 12 apresenta o cadastro dos imdveis do municipio de
Cubatdo com endereco valido (vermelho). Neste ponto vale um adendo que
0s imoOveis em questdo sdo aqueles que além de possuirem inscri¢ao
imobiliarias na Prefeitura Municipal, possuam informacdo completa de
endereco como por exemplo, Tipo do Logradouro, Nome do Logradouro e

numero da diretriz predial.
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Em seguida, a camada de imoveis com endereco validos foi
trabalhada para excluir os registros de imoveis localizados fora da poligonal
das Macrozonas de Valores Imobiliarios Urbanas, uma vez que os imoveis
localizados em zonas industriais, de ocupacdo subnormal e ambientais néo
agregardo valor relevante para definicdo de corredores comerciais, uma vez
que estas 03 macrozonas nao valor de solo atribuido neste trabalho. Apos a
desagregacéo dos lotes, foram obtidos 30.233 (trinta mil duzentos e trinta e
trés imoveis).

O resultado obtido pode ser visualizado na figura 13 , onde 0s
imoveis urbanos e com endereco valido estdo representados em amarelo e
as macrozonas de uso  urbanos estdo em vermelho. Estes imoveis
representados na figura 13 serdo objeto para a anélise das atividades

financeira.
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Figura 13 - Iméveis do municipio de Cubatdo na Regido Urbana — UEPES
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Apls a separacdo dos imoveis urbanos do municipio, foram
obtidos os dados cadastrais das empresas abertas e ativas no municipio. Os
dados coletados foram atrelados a camada de lotes urbanos, atraves da
funcdo join do QGIS. Esta funcdo permite que se una duas ou mais
informagdes através de um dado em comum, também conhecido como chave
primariam neste caso, para a chave primaria, foi utilizada a inscricdo
imobiliaria.

Os dados de empresas abertas fora da regido Urbana das UEPES
também foram desconsiderados. Ao todo, foram obtidas 11.141 (onze mil
cento e quarenta e uma) empresas. Para analise do estimador de densidade
Kernel, os poligonos dos iméveis que possuem atividade econdmica
cadastrada foram transformados em pontos através da funcdo Centroids. A
camada de centroides entdo foi analisada pela funcdo HeatMap (Kernel
Density Estimation) para estimar o valor da densidade de centralidade
configuracional. Os parametros usados para estimar a densidade de kernel

foram os seguintes:

Tabela 7 - Parametros do estimador de densidade Kernel

Parametros do Estimador de Kernel
Raio (m) 300
Linhas 5000
Colunas 5000
Tamanho do Pixel (x) (cm) 2,939029
Tamanho do Pixel (y) (cm) 2,939029

Org.: Autor

O caélculo da densidade considerou o raio de 300 m,
correspondente a 5 minutos de caminhada, conforme estabelecido por
Yoshimura et al. (2020). As quantidades de linhas, colunas e tamanhos do
pixel foram sugeridos pelo algoritmo do software QGis versdo 3.22.11. Para
melhor visualizacdo, a camada do heatmap foi renderizada em banda Unica
de falsa cor, separada em 05 classes continuas com uma transparéncia de
50%.
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O produto obtido, que pode ser visualizado na figura 15, apresenta
0 resultado da funcéo do Estimador de Densidade Kernel da Concentracgao
de Atividades Econdmicas onde a camada gerada foi classificada em 05
classe continuas para identificagcdo das zonas quentes, ou seja, onde existem
maior concentracdo da atividade econdmica.

A andlise visual do mapa permite identificar 03 polos
concentradores de atividades econdmicas, que foram destacados na figura 14
para facilitar sua localizacdo. S&o eles:

1 — Avenida 09 de abril;

2 — Avenida Brasil;

3 — Rua Roberto Mario Santini;

Figura 14 - Zonas com alta concentracdo de atividades econdémicas
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatéo / Org.: Autor

A andlise confirmou a existéncia do corredor comercial da
Avenida 09 de Abril, que é a principal avenida comercial do Municipio de
Cubatéo (Figura 14 — detalhe 1). A existéncia do corredor na Avenida Brasil

¢ uma nova informacdo, pois localiza-se no bairro do casqueiro onde a
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ocupacdo é predominantemente comercial e ndo se pode identificar a
existéncia de um corredor comercial.

O detalhe da Rua Roberto Mario Santini (Figura 14 — detalhe 3) se
apresentou como um erro, pois a rua pertence a um condominio vertical de
habitac&o popular. E possivel que a concentragio de atividades econémicas
no endereco deva-se a um alto volume de empresas de pequeno porte,
cadastradas nos apartamentos, porém, com as informacdes disponiveis, ndo
é possivel afirmar com certeza o tipo de empresa estabelecida no local,
porém e correto afirmar que a Rua Roberto Mario Santini ndo é um corredor

comercial.
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Figura 15 - Estimador de Densidade Kernel - Concentracdo de Atividades Econdmicas
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatdo / Org.: Autor
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6.6. Centralidades Urbanas

Além da identificacdo das atividades econémicas, buscou-se detectar
as centralidades urbanas no municipio de Cubatdo. Como definido por
SOUZA e MARASCHIN (2021, apud HILLIER, 1999) centralidades
urbanas podem ser entendidas como aglomeracdes de atividades atratoras de
deslocamentos que emergem em alguns pontos especificos do territorio.

Para efeitos préaticos, foram considerados as centralidades das
macrozonas urbanas, desconsiderando as demais zonas por se tratar de zonas
de excecéo para atribuicao de valor no presente estudo.

As centralidades contemplam atividades geradoras de fluxos como
empresas de servigcos publicos ou privados, comércio varejista e atividades
sociais ou religiosas. Entende-se que a formacdo de centralidades ¢ um
processo historico pertencente a cada cidade, que vincula as vantagens
locacionais de certos espagos

Considera-se, segundo PORTA et al (2009), que a centralidade ¢
capaz de capturar a esséncia das vantagens locionais na area urbanas. Para
este estudo, foram considerados como centralidades os servi¢os descritos na
tabela 08.

A metodologia de coleta utilizou a ferramenta Google Earth para
identificar os pontos através dos enderecos cadastrados em bases publicas e
por pesquisas de internet. Em seguida, os pontos foram marcados em formato
Keyhole Markup Language (kml) e transformador para formato shapefile
pelo QGIS.
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Tabela 8 - Centralidades do Municipio de Cubatéo/ SP

Tipo Quantidade de pontos levatados (un)
Bares e Restaurantes 140
Farmacias 9
Agéncias Bancdrias 4
Unidades de Saude 11
Delegacias e Unidades de
Seguranca 1
Servigos Publicos Municipais 11
Escolas 44
Supermercado 9
Clubes, Lazer e Cultura 10
Centros Religiosos 27

Org.: Autor

Ao todos, foram levantados 266 (duzentos e sessenta e seis) pontos
que possam ser considerados como centralidades, a partir da logica exposta
nos paragrafos anteriores.

A partir deste levantamento, foram utilizados os parametros descritos
na tabela e a funcdo HeatMap (Kernel Density Estimation), no software
QGis, para estimar o valor da densidade de centralidade configuracional de

centralidades e obter um mapa de calor.

Tabela 9 - Pardmetros do Estimador Kernel para Centralidades Urbanas

Parametros do Estimador de Kernel
Raio (m) 300
Linhas 72731
Colunas 77371
Tamanho do Pixel (x) (cm) 0,100000
Tamanho do Pixel (y) (cm) 0,100000

Org.: Autor

O objetivo desta etapa foi tentar refinar o mapa de calor gerado na
etapa 6.5 — onde foram mapeadas todas as atividades econémicas, pois
entende-se que nem todas atividade econdbmica pode ser um polo atrator de
fluxo de pessoas e/ou valor econdmica atrelado ao uso do solo. Como
exemplo, podemos citar patios de caminhdes, que ndo atraem fluxo de
pessoas de maneira consideravel e entende-se que, de maneira intrinseca, ndo

agrega valor a regiao.
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A figura 16 apresenta os pontos das centralidades levantados. Em
primeira andlise, nota-se uma dispersdao semelhante ao mapa de calor
apresentado na Figura 15, desconsiderando-se a Rua Roberto Mario Santini,
0 que corrobora a a analise da etapa 6.5 e a hipoOtese de que esta Rua ndo é,

por si s6 um corredor comercial.

74



Centralidades do Municipio de Cubatio

7359000N )

S ¢ osnyg

LN :oedafoag op vwolsig

omy 810
0007 SLSIIS :RIDUYIIIY P LUIAISIS

=

7356000N

Legenda
Limite Municipal

Centralidades

e Agéncias Bancérias ; SN :
e Bares e Restaurantes A - - e S e - s g : P
@ Centros Religiosos

o Clubes, Lazer e Cultura

o Delegacias e Unidades de Seguranga
o Escolas

o Farmacias
o
)
®

7353000N
1

Servigos Publicos Municipais
Supermercado
Unidades de Saude

it

wy b

\ 351000E 354000E 357000E

Figura 16 - Centralidades do Municipio de Cubatéo
Org.: Autor



Estimador de Densidade Kernel - Centralidades - Cubatio/SP

7359000N )

7356000N

ony 810

S ¢ osny

LN :0edafoxg op vwsig
000 SESIIS :RIDUYIIIIY P LWIISIS

N

o
—
N
Legenda
g |  Limite Municipal
@ @ Centralidades - F AT - - R L e - -
R | Estimador de Densidade Kernel w
Centralidades
Band 1 (Gray)
15,595029
0 L
I . s SR ] A
\_ 351000E 354000E 357000E = J

Figura 17 - Estimador de Densidade Kernel - Centralidades de Cubatéo/SP
Org.: Autor

76



A figura 17 (acima) apresenta o resultado da funcé@o do Estimador
de Densidade Kernel da Concentragdo Centralidades Urbanas para
identificacdo das zonas quentes, ou seja, onde existem maior concentracdo
da atividade econdmica.

Novamente, ao desconsiderar a Rua Roberto Mario Santini, o
Mapa apresentado na figura 17 corrobora a andlise da etapa 6.5 e a

localizacdo das zonas com maior incidéncia de centralidades.

6.7. Areas de Ocupacio Subnormal

Segundo o IBGE (2019) aglomerado Subnormal é uma forma de
ocupacéo irregular de terrenos de propriedade alheia — publicos ou privados
— para fins de habitacdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um
padrdo urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e
localizagdo em &reas com restri¢do a ocupacao.

O Censo 2010 evidenciou o abismo da desigualdade entre a
populacdo que residia em aglomerados subnormais perante a populacao que
residia nas demais regides dos municipios brasileiros. Por exemplo,
enquanto 14,7% da populacéo residente em areas de ocupacao regular havia
concluido o ensino superior, nos aglomerados esse percentual era de 1,6%.

Em 2010, o Brasil tinha 15.868 setores em aglomerados
subnormais, o que totalizava uma area de 1.620 (mil e seiscentos e vinte)
km2 e comportavam 3,2 milhdes de domicilios particulares permanentes
ocupados (IBGE 2010). O Censo de 2010 realizou, pela primeira vez, para
ampliar o conhecimento da diversidade dos aglomerados subnormais do pais,
foi realizado no Censo Demografico 2010, de maneira inédita, o
Levantamento de Informacdes Territoriais (LIT). O LIT demonstrou que
52,5% dos domicilios pertencentes a aglomerados subnormais do pais
estavam localizados em areas predominantemente planas (1.692.567

domicilios), 51,8% tinham acessibilidade predominante por ruas (1.670.618

77



domicilios), 72,6% ndo possuiam espacamento entre si (2.342.558) e 64,6%
tinham predominantemente um pavimento (2.081.977) (IBGE) .

No municipio de Cubatéo, foi realizado um levantamento em 2014
para mapear as areas subnormais do Municipio representado pela figura 18.
Porém, o mapa obtido junto a Prefeitura apontada diversas areas contiguas
e algumas outras que ndo mais existiam.

Para refinar o levantamento da Prefeitura, foram coletadas as
informacdes de areas subnormais disponiveis no IBGE para cruzamento
dos dados e espacializacdo das areas subnormais.

A figura 19 apresenta o resultado da espacializacdo apds o
cruzamento dos dados disponiveis pela Prefeitura Municipal e as
informac06es do IBGE. Para efeito comparativo, 0 mapa de zonas irregulares
da Prefeitura aponta para a existéncias de 30 zonas com ocupacao subnormal
e apés a comparacdo com os dados do IBGE e analise matricial, foram

definidos 08 grandes bolsdes de ocupacéo subnormal, sendo:

1) Mantiqueira;

2) Areasem nome;

3) Vila dos Pescadores;

4) Vila Esperanca;

5) Agua Fria;

6) ltutinga — Pildes;

7) Grotéo e Pinhal do Miranda;
8) Cota 200;

A area do Grotdo e do Pinhal do Miranda, por serem contiguas,
foram aglutinadas em um sé poligono. Algumas zonas como a Cota 400,
apesar de serem tratadas como ocupacéo subnormal, trata-se de regides com
ocupacao urbanistica regular e contam com inscricdes imobiliarias oficiais

cadastradas junto a Prefeitura, logo, foram excluidas deste levantamento.
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LOCALIZACAO DE ASSENTAMENTOS IRREGULARES E AREAS DE INVASAO
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O mapeamento das areas subnormais teve como objetivo principal
analisar as Macrozonas de Valores Imobiliarios, apresentadas na etapa 6.3, para
convalidar a sua classificacdo e continéncia. Porém, a uUnica divergéncia
encontrada refere-se a area da Vila Fabril, que ja havia sido identificada em

etapas anteriores.

6.8. Valores do solo a partir da PGV atual

A partir do valor informado na Legislacéo da Planta Genérica e suas
subsequentes atualizagdes, foi realizada a vetorizacdo das zonas de valor para
posterior comparacdo com os dados de ITBI e da pesquisa mercadoldgica com
0 objetivo de identificar o valor médio da defasagem entre o valor proposto na
Planta Genérica de Valores e o valor real de mercado.

O meétodo utilizado para esta etapa referenciou os valores para cada
uma das faces de quadra em Macrozonas Urbanas, aglutinando-os e criando
poligonais representativas. As poligonais podem ser vistas nas figuras 20 e 21
Valores do metro quadrado do solo - Planta Genérica de Valores vigente.

O mapa representado na figura 16 apresenta os valores graduados
em uma escala tematica, onde cores mais proximas do azul representam
valores mais baixos e cores proximo do vermelho apresentam valores mais

altos.
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Valores do metro quadrado do solo - Planta Genérica de Valores vigente
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Devido ao alto volume de informacdes e valores, optou-se por aplicar
0 método proposto apenas em uma por¢do do municipio, pois a metodologia
néo sofre alteracGes devido a regido em que é aplicada. Isto €, uma vez que o
coeficiente de defasagem seja definido por zona ou por municipio, basta-se
aplicar as demais zonas.

Sendo assim, o Bairro Jardim Casqueiro foi escolhido para este fim.
A escolha se deve pois 0 Bairro apresenta um menor nimero de zonas de zonas
de valor quando comparado a outras regides do municipio. Sua ocupacao é
predominantemente residencial com 01 corredor comercial, conforme
analisado nas etapas 6.5 € 6.6.

A localizagdo do bairro pode ser consultada na figura 21 -
Localizacdo do Bairro Jardim Casqueiro. E importante frisar que apesar de ser
chamado de bairro, ndo existe qualquer lei que oficialize essa diviséo.
Convencionou-se chamar toda a porcdo descrida na figura 21 como Jardim
Casqueiro pois a divisdo das UEPES, apresentada na etapa 6.2 a define como
tal.

Na figura 20, sdo apresentados os valores do metro quadrado do solo
no Bairro Jardim Casqueiro. Os valores obtidos podem ser consultados na
tabela 10 .

Tabela 10 - Faixa de valores do m2 - Jardim Casqueiro

Org.: Autor

Valor do

IPTU
faixa 1 RS 750,09
faixa 2 RS 809,95
faixa 3 RS 884,95
faixa 4 R$ 930,11
faixa 5 RS 959,96

Desconsiderando as faixas 4 e 5, que se encontram em zonas de
excecdo, pois sdo corredores comerciais, média do valor do m2 do solo é de R$
815,00. Estes valores, apresentados nas figuras 20 e 21, servirdo como base

para aferi¢cdo de eventuais divergéncias em relagdo ao valor de mercado.
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A figura 22 - Valores do metro quadrado do solo - Planta Genérica
de Valores Vigente, apresenta as poligonais das zonas de valor de solo da Atual
PGV em uma escala temaética , graduada a partir dos valores obtidos e expostos
na tabela 10.
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6.9. Valores de ITBI nas Macrozonas de valores Imobiliarios

Esta etapa tem como foco definir e agregar os valores declarados para
transacdes imobiliarias dentro das Macrozonas de Valores Imobiliarios. O
objetivo é identificar os valores das transa¢Ges imobiliarias e corrigi-lo
monetariamente para se identificar os valores das transa¢fes imobiliarias ao
longo dos anos.

O valor do ITBI considera o valor venal do imovel, porém, na maior
parte das vezes este valor é declarado pelo municipe que considera o valor venal
definido na PGV e néo o valor de mercado.

Para definicdo dos valores, foram coletadas junto a Prefeitura
Municipal de Cubatéo as guias de ITBI em formato .xls. Foram obtidos 9.087
(nove mil e oitenta e sete) registros entre os anos de 1991 e 2022. Os registros
continham os dados relativos a Inscricdo Municipal, Data da Transacgéo e Valor

Venal do Imdével, conforme tabela abaixo:

Tabela 11 - Dados da tabela de ITBI
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatéo / Org.: Autor

Nome do Campo Tipo Descricao

IdGuia Integer | Identificador da Guia de ITBI

Inscrimovel String | Numero da inscricdo imobiliaria do imovel

DtTransacao Date Data da transacdo de venda do imovel
Valor do Langamento do ITBI no ano

VlIrLancado String | corrente

VIrVenal String | Valor Venal do Imével na data da transacdo

A tabela de dados de ITBI entdo foi submetido a funcéo de join, para
vinculo com a camada de lotes georreferenciados. Os campos inseridos
receberam o prefixo “/TBI ”. Foram utilizados os campos referentes a
Inscricdo Municipal, em ambas as tabelas, para realizar o vinculo. A query
abaixo tem como objetivo retirar os imoveis que possuissem valores nulos para
Identificacdo da guia, valor langado, valor venal etc. Comisso, somente seriam
trabalhados os imoveis que possuissem algum tipo de informacéo lancada nas

colunas de dados. Abaixo, segue 0s parametros utilizados:
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"ITBI _IdIt" is not null or
"ITBI _1dGu" is not null or
"ITBI _DtCa" is not null or
"ITBI _Loca" is not null or
"ITBI _DtTr" is not null or
"ITBI _VIrV"is not null or
"ITBI _VIrA™ is not null or
"ITBI _Frac" is not null or
"ITBI _VIrL" is not null

Das 41.054 (quarenta e um mil e cinquenta e quatro) feicdes
disponiveis, 4.569 (quatro mil quinhentas e sessenta e quatro foram filtradas a
partir da expressao acima.

Em seguida, foi realizado um processo de normalizacdo com o objetivo
de excluir dados incompletos. A normalizacdo de dados € um conjunto de
regras que permite a organizacdo de um projeto que utilize banco de dados para
reduzir a redundancia e aumentar a integridade dos dados.

Para a normalizacdo deste conjunto de dados especificos, os dados da
coluna VirLancado foram removidos quando seus valores eram nulos (null) ou
guando iguais a 0. Para selecionar os dados, foi utilizada a funcdo Select by
expression, que utiliza uma expressao para selecionar dados especificos de um

conjunto. Os parametros utilizados foram:

"ITB_VIrTr* ="0"or " ITB_VIrTr " is Null

A selecdo retornou 6 (seis) registros que foram excluidos da tabela de
dados que foram excluidos da tabela. Em seguida, visando corrigir os valores
do ITBI, foi isolado a informacao referente ao ano de sua cobranca.

Originalmente o padrdo da coluna “ITBI dtTr” constava ano-més-dia.
Porém, para se corrigir os valores, € necessario se isolar o ano e aplicar a
correcdo acumulada do indice do IPCA agrupada pelo ano. Para tanto, foi

criado a coluna ‘ITBI data’, para receber o ano e foi utilizada a funcéo:
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left(to_string( "ITBI _DtTr"),4)

A funcdo acima retirou o valor do ano e o inseriu em uma coluna propria
para atualizacdo. A tabela de dados referentes ao ano da transacgao retornou
4.563 (quatro mil quinhentos e sessenta e quatro registros) separados da

seguinte forma:

Tabela 12 - Transac¢Ges imobiliarias por ano
Fonte: Prefeitura Municipal de Cubatdo / Org.: Autor

Ano Quanﬁdaiede
Transagoes
1994 4
1995 2
1996 3
1997 2
1998 3
1999 1
2000 5
2001 3
2002 0
2003 3
2004 4
2005 7
2006 6
2007 16
2008 17
2009 9
2010 14
2011 507
2012 532
2013 430
2014 385
2015 364
2016 306
2017 267
2018 312
2019 385
2020 350
2021 410
2022 216

Apbds o agrupamento das transacdes imobilidrias por ano, o valor
informado obtido foi corrigido pelo IPCA. Segundo o Banco Central do Brasil,

a atualizagdo deve ser obtida multiplicando o valor a ser corrigido pelo fator
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acumulado do indice de referéncia (Banco Central do Brasil, 2022). Os valores
de referéncia foram obtidos através da Calculadora do Cidaddo, ferramenta do
Banco Central do Brasil de acesso publico. Os valores de correcdo obtidos

foram:

Tabela 13 — indice de correcio monetéria pelo IPCA
Fonte: Banco Central do Brasil / Org.: Autor

indice de Correcéo no Valor percentual
e Periodo correspondente
1994 7,18 617,75%
1995 6,05 505,36%
1996 4,95 394,54%
1997 4,51 351,37%
1998 4,29 328,96%
1999 4,22 321,97%
2000 3,87 287,34%
2001 3,66 265,51%
2002 3,39 239,46%
2003 3,02 201,66%
2004 2,76 175,99%
2005 2,56 156,50%
2006 2,43 142,69%
2007 2,35 135,30%
2008 2,25 125,26%
2009 2,13 112,70%
2010 2,04 103,91%
2011 1,93 92,53%
2012 1,81 80,78%
2013 1,71 70,80%
2014 1,61 61,27%
2015 1,52 51,56%
2016 1,37 36,94%
2017 1,29 28,84%
2018 1,25 25,15%
2019 1,21 20,63%
2020 1,16 15,65%
2021 1,11 10,66%
2022 1,00 0

Em seguida, os valores dos ITBI foram corrigidos utilizado os indices de
correcdo monetaria atraves da ferramenta Field Calculator do software
QGis. A formula utilizou a coluna Indice de Correcgdo (tabela 10) para

corrigir os valores de ITBI obtidos junto a prefeitura. Exemplo:
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ITBI (ano = 1994) x 7.18 = IBTI corrido

A formula utilizada foi:

CASE

END

WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"
WHEN "ITBI_data"

'1994' THEN "ITBI_REAL" * 7.18
'1995' THEN "ITBI_REAL" * 6.05
'1996' THEN "ITBI_REAL" * 4.95
'"1997' THEN "ITBI_REAL" * 4,51
'1998' THEN "ITBI_REAL" * 4.29
'1999' THEN "ITBI_REAL" * 4.22
'2000' THEN "ITBI_REAL" * 3.87
'2001' THEN "ITBI_REAL" * 3.66
'2002' THEN "ITBI_REAL" * 3.39

'2003' THEN
'2004' THEN
'2005' THEN
'2006' THEN
'2007' THEN
'2008' THEN
'2009' THEN
'2010' THEN
'2011' THEN
'2012' THEN
'2013' THEN
'2014' THEN
'2015' THEN
'2016' THEN
'2017' THEN
'2018' THEN
'2019' THEN
'2020' THEN
'2021' THEN
'2022' THEN

"ITBI_REAL" * 3.02
"ITBI_REAL" * 2.76
"ITBI_REAL" * 2.56
"ITBI_REAL" * 2.43
"ITBI_REAL" * 2.35
"ITBI_REAL" * 2.25
"ITBI_REAL" *2.13
"ITBI_REAL" * 2.04
"ITBI_REAL" *1.93
"ITBI_REAL" *1.81
"ITBI_REAL" *1.71
"ITBI_REAL" *1.61
"ITBI_REAL" * 1.52
"ITBI_REAL" * 1.37
"ITBI_REAL" *1.29
"ITBI_REAL" *1.25
"ITBI_REAL" *1.21
"ITBI_REAL" *1.16
"ITBI_REAL" *1.11
"ITBI_REAL" * 1
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A expressdo acima considerou o ano do valor do ITBI e multiplicou pelo
valor acumulado da tabela 10. O produto desta equacdo informa o valor de
ITBI, em um periodo de 28 anos, corrigido pelo IPCA para o0 ano de 2022. Em
outras palavras, toda transacdo imobiliaria foi atualizada para os valores atuais.
Os resultados foram alocados na coluna “ITBlcrgdo”.

Os dados obtidos nesta etapa serdo usados para avaliar o valor
declarado de um imovel, desta forma, através da consulta mercadoldgica, sera
possivel cruzar as duas informacfes para se obter um coeficiente medio de
defasagem, pois os valores de ITBI sdo, via de regra, declarados pelo

contribuinte.

6.10. Consulta mercadoldgica para definir valor por Zona

Esta etapa realizou consulta mercadoldgica eletrénica para levantar os
imoveis do municipio de Cubatdo que se localizassem no Bairro Jardim
Casqueiro e possuissem valor de venda, metragem do terreno e metragem
construida, com objetivo identificar os valores reais de venda dos imoveis.

Estes valores serdo cruzados com os obtidos pelo ITBI e pelo valor atual
da Planta Genérica de Valores de Cubatdo. A diferenca obtida tem como
objetivo evidenciar a defasagem entre valor da PGV e o Valor de Mercado.

Ao todo, foram consultados 130 (cento e trinta) imoveis no Bairro Jardim
Casqueiro. Destes, apenas 62 (sessenta e dois) apresentaram oS critérios
propostos. Os valores de mercado coletados foram divididos em colunas

conforme expressa na tabela 13, onde:

Valor de venda - VV

Area construida - AC

Area do Terreno - AT

Valor M2 Construido - MC
Valor da Construcédo - VC
Valor do Terreno - VT
Valor do m2 Terreno — VMT
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O valor da construcdo foi obtido através do indice Nacional da
Construcao Civil (INCC) , calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) e pelo SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcdo Civil). Para o ano de 2022, o preco médio do metro
quadrado da construcéo civil chegou a R$ 1.784,75 no Estado de Séo Paulo.

Em seguida, foi calculado o Valor da Construcdo (VC) dividindo a area
construida (AC) pelo Valor do Metro Quadrado Construido (MC), conforme a

equacéo 1.

VC = AC/MC

Equacéo 1 - Valor da Construcéo

O Valor da Construcédo (VC) calculado foi utilizado para realizar o
calculo do valor do terreno (VT), através da equacdo 2, onde o Valor da

Construcdo (VC) é subtraido do valor de venda do Imével (VV).

VT = VV = VC

Equacéo 2 - Valor do Terreno

O Valor do Terreno (VT) foi entdo utilizado para se calcular o Valor
do M2do Terreno (VMT), conforme esquematizado na equacéo 3, onde o Valor
do Terreno (VT) é dividido pela Area do Terreno (AT).

VMT = VT JAT

Equacéo 3 - Valor do metro quadrado do terreno

Os valores obtidos para Valor do Metro Quadrado do Terreno (VMT)
indicam o valor real de mercado para o metro quadrado do solo no Jardim
Casqueiro. Pois subtraindo-se o valor real de uma construcdo e o custo da

construcdo, é possivel obter-se o valor total do terreno e em seguida, dividi-lo
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pela sua rea com o objetivo de se obter o valor do m2 para cada um de seus

terrenos.
Posteriormente, foi extraida a média aritmética onde obteve-se 0

resultado de R$ 1110,61 como valor de metro quadrado do solo para o Bairro

Jardim Casqueiro.
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Tabela 14 - Pesquisa mercadoldgica e analise do valor do m2 do terreno

Fonte: Internet / Org.: Autor

ID| Valor de venda Area Cor;strwda Terreno| _valorm’ Valor Valor Terreno Valor m2 terreno
(m?) (m?) construido Construcao

1| R$  480.000,00 164 164 R$ 292.699,00 | R$ 187.301,00 R$ 1.142,08
2| R$  430.000,00 0 300 R$ 0,00 R$ 430.000,00 R$ 1.433,33
3 | R$ 1.200.000,00 287 300 R$512.223,25 | R$687.776,75 R$ 2.292,59
4|1 R$  650.000,00 0 520 R$ 0,00 R$ 650.000,00 R$ 1.250,00
5| R$  480.000,00 131 300 R$ 233.802,25 | R$ 246.197,75 R$ 820,66
6 | R$ 370.000,00 97 97 R$ 173.120,75 | R$ 196.879,25 R$ 2.029,68
7| R$  485.000,00 0 358 R$ 0,00 R$ 485.000,00 R$ 1.354,75
8 | R$  580.000,00 118 350 R$ 210.600,50 | R$ 369.399,50 R$ 1.055,43
9| R$  480.000,00 76 150 R$ 135.641,00 | R$ 344.359,00 R$ 2.295,73
10| R$  750.000,00 346 473 o R$617.523,50 | R$ 132.476,50 R$ 280,08
11| R$  330.000,00 90 90 % R$ 160.627,50 | R$ 169.372,50 R$ 1.881,92
12| R$  585.000,00 250 150 = R$ 446.187,50 | R$ 138.812,50 R$ 925,42
13| R$  600.000,00 223 296 @ R$ 397.999,25 | R$ 202.000,75 R$ 682,43
14| R$  550.000,00 117 150 . R$ 208.815,75 | R$ 341.184,25 R$ 2.274,56
15| R$  380.000,00 81 286 R$ 144.564,75 | R$ 235.435,25 R$ 823,20
16| R$  450.000,00 119 140 R$ 212.385,25 | R$ 237.614,75 R$ 1.697,25
17| R$  470.000,00 152 142 R$ 271.282,00 | R$198.718,00 R$ 1.399,42
18| R$  250.000,00 88 88 R$ 157.058,00 | R$92.942,00 R$ 1.056,16
19 R$  360.000,00 96 150 R$ 171.336,00 | R$ 188.664,00 R$ 1.257,76
20| R$  350.000,00 90 300 R$ 160.627,50 | R$ 189.372,50 R$ 631,24
21| R$  495.000,00 125 350 R$ 223.093,75 | R$ 271.906,25 R$ 776,88
22| R$  460.000,00 140 290 R$ 249.865,00 | R$210.135,00 R$ 724,60
23| R$  440.000,00 179 476 R$ 319.470,25 | R$120.529,75 R$ 253,21
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24| R$  410.000,00 0 300
25 R$  400.000,00 158 242
26| R$  585.000,00 135 280
27| R$  550.000,00 117 150
28 R$  900.000,00 120 390
29| R$  370.000,00 87 300
30| R$  595.000,00 149 159
31| R$  450.000,00 0 360
32| R$  400.000,00 177 300
33| R$  460.000,00 170 300
34| R$  657.999,00 133 289
35| R$  340.000,00 128 128
36| R$  470.000,00 174 308
371 R$  675.000,00 90 130
38| R$  426.000,00 162 162
39| R$  330.000,00 87 87

40| R$  479.000,00 146 146
41| R$  372.000,00 70 70

42| R$  266.000,00 102 125
43| R$  320.000,00 150 150
441 R$  290.000,00 86 160
45 R$  300.000,00 87 300
46| R$  325.000,00 60 240
47 R$  330.000,00 82 300
48| R$  340.000,00 90 300
491 R$  350.000,00 70 300
50 R$  380.000,00 90 300
51| R$  390.000,00 88 373
52| R$  400.000,00 113 250

R$ 0,00 R$ 410.000,00 R$ 1.366,67
R$ 281.990,50 | R$ 118.009,50 R$ 487,64
R$ 240.941,25 | R$ 344.058,75 R$ 1.228,78
R$ 208.815,75 | R$ 341.184,25 R$ 2.274,56
R$ 214.170,00 | R$ 685.830,00 R$ 1.758,54
R$ 155.273,25 | R$ 214.726,75 R$ 715,76
R$ 265.927,75 | R$ 329.072,25 R$ 2.069,64

R$ 0,00 R$ 450.000,00 R$ 1.250,00
R$ 315.900,75 R$ 84.099,25 R$ 280,33
R$ 303.407,50 | R$ 156.592,50 R$ 521,98
R$ 237.371,75 | R$420.627,25 R$ 1.455,46
R$ 228.448,00 | R$ 111.552,00 R$ 871,50
R$ 310.546,50 | R$ 159.453,50 R$ 517,71
R$ 160.627,50 | R$514.372,50 R$ 3.956,71
R$ 289.129,50 | R$ 136.870,50 R$ 844,88
R$ 155.273,25 | R$ 174.726,75 R$ 2.008,35
R$ 260.573,50 | R$ 218.426,50 R$ 1.496,07
R$ 124.932,50 | R$ 247.067,50 R$ 3.529,54
R$ 182.044,50 R$ 83.955,50 R$ 671,64
R$ 267.712,50 R$ 52.287,50 R$ 348,58
R$ 153.488,50 | R$136.511,50 R$ 853,20
R$ 155.273,25 | R$ 144.726,75 R$ 482,42
R$ 107.085,00 | R$217.915,00 R$ 907,98
R$ 146.349,50 | R$ 183.650,50 R$ 612,17
R$ 160.627,50 | R$ 179.372,50 R$ 597,91
R$ 124.932,50 | R$ 225.067,50 R$ 750,23
R$ 160.627,50 | R$ 219.372,50 R$ 731,24
R$ 157.058,00 | R$ 232.942,00 R$ 624,51
R$ 201.676,75 | R$ 198.323,25 R$ 793,29
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53| R$  400.000,00 156 300
54| R$  340.000,00 90 300
55| R$  420.000,00 160 150
56| R$  420.000,00 96 150
57| R$  450.000,00 119 300
58| R$  450.000,00 156 296
59| R$  450.000,00 140 300
60 R$  460.000,00 161 300
61| R$  465.000,00 179 477
62| R$  530.000,00 291 300

R$ 278.421,00 | R$ 121.579,00 R$ 405,26
R$ 160.627,50 | R$179.372,50 R$ 597,91
R$ 285.560,00 | R$ 134.440,00 R$ 896,27
R$ 171.336,00 | R$ 248.664,00 R$ 1.657,76
R$ 212.385,25 | R$237.614,75 R$ 792,05
R$ 278.421,00 | R$171.579,00 R$ 579,66
R$ 249.865,00 | R$ 200.135,00 R$ 667,12
R$ 287.344,75 | R$ 172.655,25 R$ 575,52
R$ 319.470,25 | R$ 145.529,75 R$ 305,09
R$ 519.362,25 R$ 10.637,75 R$ 35,46
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7. Resultados

A primeiro resultado obtido foi a reclassificacdo das UEPES propostas
na legislacdo, readequando 01 zona a partir do cruzamento de informagoes
disponiveis no CTM. A UEPE da Vila Fabril, localizada em uma area
transitoria, originalmente estava classificada como Area Urbana. Esta
classificacdo se torna relevante uma vez que podemos mapear e monitorar as
areas destinadas a moradia, industria, comércio e areas verdes, proporcionando
uma compreensdo abrangente da distribuicdo territorial e seus impactos
socioambientais.

O municipio de Cubatdo enfrenta sérios problemas atrelados a poluicéo
e qualidade do ar. A correta identificacdo do uso do solo em Cubatéo possibilita
uma gestdo mais eficiente dos recursos naturais, evitando conflitos de interesse
e garantindo a preservacdo de areas de relevante importancia ecologica. Além
disso, o planejamento e monitoramento adequado das acdes antrépicas pode
promover a conservacdo de recursos naturais e hidricos e a melhoria da
qualidade do ar, beneficiando diretamente a satde e o bem-estar da populacao
local.

Além dos beneficios socioambientais, a correta identificacdo do uso
do solo em Cubatdo também tem impactos econémicos significativos pois se
torna possivel identificar potenciais areas para o desenvolvimento de projetos
imobiliarios, infraestrutura e expansdo econdmica. Isso pode atrair
investimentos, impulsiona o crescimento da cidade e gera empregos para a
populacdo local, contribuindo para a melhoria da qualidade de vida e o
progresso do municipio e diminuindo a dependéncia do Parque Industrial para
geracdo de emprego e renda.

Apesar de néo se tratar do foco principal do estudo, o planejamento
espacial e monitoramento do uso do solo € um dos potenciais usos de um CTM
para a gestdo municipal. A defini¢do de poligonais e divisdo do territério em

macrozonas do uso do solo executadas neste trabalho podem contribuir para
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proximos estudos no municipio de Cubatédo e apresentar um norte de trabalho
para a maquina publica.

Em relagdo ao mapeamento das atividades econémicas e de polos
atratores de interesse realizado na etapa de analise de estimadores de kernel,
pode-se afirmar que o Mapa de atividades econémicas (figura 14 e 15) teria
resultados mais impactantes se houvesse a possibilidade de separar as
atividades econOmicas por tipo, para se isolar as atividades de servico, pois
podem ser consideradas atividades atratoras de pessoas.

Devido ao elevado nimero de atividades estabelecidas em residéncias
onde ndo existe atendimento ao publico, ndo foi possivel definir corredores
comerciais para algumas porgdes da cidade, como exposto na etapa 6.5.
Entretanto, o resultado obtido na Avenida Brasil e na Avenida beira Mar,
destacadas na figura 23, mostraram um resultado notavel, pois ambas ndo eram

tidas como corredores comerciais.

Figura 23 - Localizagdo dos corredores comerciais do Jardim Casqueiro

Org.: Autor

O método utilizado para definicdo de polos atratores se mostrou
eficiente para reforcar também a existéncia do corredor comercial da Avenida
9 de abril. Apesar de ser um corredor comercial consolidado na cidade, a

identificacdo do mesmo pelo método proposto reforca a eficiéncia do método.
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Sobre 0 mapeamento das centralidades, o resultado obtido foi bastante
similar ao resultado obtido no mapeamento das atividades econdmicas. Sendo
assim, ndo haveria necessidade de se realizar esta etapa se houver disponivel o
cadastro de atividades econdémicas no municipio.

Sobre a vetorizacdo das UEPES, o trabalho resultou em uma diviséo de
toda porcdo do municipio que podera ser usada para diversos fins além da
criacdo de uma nova PGV. Porém, no Decreto n° 9.410 de 15 de setembro de
2009, que institui as UEPES, ndo é informado o critério utilizado para criacao
destas zonas.

Ao longo do trabalho identificou-se que a divisao proposta para se criar
perimetros sdcios-espaciais administrativos na totalidade territorial do
municipio possuiam algumas divergéncias em relacdo a sua classificacao.

Por exemplo, a UEPE da Vila Fabril, que possuia um tipo de ocupagéo

mista (transitorio e industrial), teve seu poligono alterado para que a

comunidade Pinhal do Miranda fosse retirada de sua abrangéncia.

Figura 24 - Poligono original da UEPE Vlla Fabril (verde) x Comunidade “Pinhal do Miranda (vermelho)

Org.: Autor

100



E importante frisar que o trabalho considerou as UEPES como base
para criacdo da Camada de Macrozonas do Valor do Solo, porém, dado o
potencial de uso da camada de UEPES, sugere-se que outros trabalhos possam
revisar toda a sua abrangéncia e propor novos indicadores para revisdo da
camada. A partir da camada reclassificada, pode-se conceber uma camada
poligonal para elaborar a Lei de Abairramento do Municipio.

A figura 25 (abaixo) apresenta a camada inicial proposta para criacéo
da legislaco de abairramento. E fundamental que o Abairramento municipal
deve contar com a participacgéo civil, pois, apesar de considerar o CTM para
elaboracdo da estrutura inicial, o conceito de bairro é fundamentalmente
cultural, ou seja, é balizado no sentimento de pertencimento da populacdo a
uma localidade.

A legislacdo de abairramento também se torna essencial para a
revisdo do Plano Diretor de Cubatdo, pois ele € o instrumento basico de
politicas de desenvolvimento municipal que fundamenta e orienta a atuacdo do
poder publico e da iniciativa privada na manutencéo e construcdo do espaco

urbano e rural.
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Figura 25 - Proposta de Abairramento - Cubatdo/SP
Org.: Autor
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Em relacdo ao mapeamento das Zonas Subnormais, a anélise néo
promoveu nenhum avanco significativo no que se refere a PGV, pois o Unico
evento divergente em relacdo ao uso do solo das UEPES havia sido identificado
em andlise visual das condicdes de ocupacdes urbanisticas e as Zonas
subnormais devem ser trabalhadas como zonas de excegdo, pois ndo existe
cobranga de IPTU para elas.

Entretanto, a utilizacdo do CTM dentro da maquina administrativa
permite que a Gestdo Municipal localize, defina e trabalhe as &reas de ocupacéo
subnormal. A geoespecializacdo de comunidades subnormais e sua
identificacdo dentro da malha urbana sdo ferramentas cruciais para 0
desenvolvimento urbano inclusivo e sustentavel. As comunidades subnormais,
frequentemente conhecidas como favelas, assentamentos informais ou
loteamentos irregulares, constituem uma parcela significativa da populacéo
urbana em muitas cidades ao redor do mundo.

Por muito tempo, essas areas tém sido negligenciadas pelas politicas
publicas e apresentam condicGes precéarias de infraestrutura, habitacdo, e
servigos basicos. O uso do CTM, torna possivel obter uma visdo abrangente
dessas comunidades, o que possibilita a formulacdo de politicas eficazes de
inclusdo social, planejamento urbano e fornecimento de servigos adequados.

Com o CTM, e possivel coletar dados detalhados sobre o uso do solo,
densidade populacional, condi¢Ges habitacionais, acessibilidade a servigos
publicos e vulnerabilidades ambientais. Essas informag6es georreferenciadas
permitem a elaboracdo de diagndsticos precisos sobre as necessidades e
demandas dessas comunidades, facilitando o planejamento de intervencoes
especificas. Isso mostra que o uso do CTM vai além de uma ferramenta
arrecadatoria, mas é importante frisar que nao se executa investimentos sem
saude financeira.

Outro potencial beneficio do uso do CTM na gestdo de é&reas
subnormais é a promoc¢do da participacdo cidadd e inclusdo politica das
comunidades subnormais. Ao fornecer ferramentas de mapeamento

colaborativo, como aplicativos de crowdsourcing geografico, os residentes
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dessas areas podem contribuir ativamente para a criacao de mapas que refletem
suas préprias experiéncias e conhecimentos locais. Essa abordagem bottom-up
fortalece a capacidade das comunidades de se organizarem e reivindicarem seus
direitos, engajando-se em processos de tomada de decisdo que antes eram
inacessiveis a elas.

Ainda na questdo das areas subnormais, o levantamento realizado
neste estudo mostra que 0 municipio possui uma area total de 2,46 km2 de
favelas. Comparando com os 142km?2 de extensdo territorial, as areas de
ocupacao subnormal correspondem a 1,72 % da area total do municipio.

Entretanto, apesar de ocupar uma fracdo territorial do municipio, as
areas subnormais de Cubatdo possuem, segundo levantamento da Prefeitura,
um total de 12.689 residéncias. Considerando que o municipio possui 33.734

inscri¢cbes imobiliarias regulares, as residéncias subnormais correspondem a

37,6 % de todas as casas cadastradas no Municipio.

Figura 26 - Comunidade da Vila dos Pescadores - Cubat&o/SP
Org.: Autor
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A figura 26 (acima) mostra a area da Comunidade Vila dos
Pescadores, que sozinha possui 3.825 residéncias que além dos problemas
intrinsecos de violéncia e infraestrutura, ndo pertencem a cidade de maneira
formal. A analise visual das condicBes urbanisticas, apresentadas acima,
mostram a criticidade da regiéo.

O uso do CTM pode contribuir também para o processo de
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), que € o procedimento por meio do
qual se garante o direito a moradia aqueles que residem em assentamento
informais localizados em zonas urbanas. A Lei Federal 13.465 de 2017, versa
gue a REURB consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas e sociais
destinadas a incorporacdo de nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a adequada titulacdo de seus residentes.

Em relacéo a proposta da PGV foi realizada a comparagdo dos dados
vetoriais da PGV original, o valor do ITBI e da pesquisa mercadoldgica com o
objetivo de identificar o valor médio da defasagem entre o valor proposto na
Planta Genérica de Valores e o valor real de mercado.

Foi possivel notar, que o valor médio do metro quadrado do solo a
partir dos dados da atual PGV estdo na ordem de R$ 815,00. Valores similares
aos obtidos através do ITBI, levando a crer que o valor do solo da PGV é
utilizado para basear o célculo do imposto. Porém, notou-se uma acentuada
diferenca entre os valores do m? do solo e os valores de mercado.

Apbs a pesquisa mercadologica elaborada na etapa 6.11, obteve-se o
valor médio de R$ 1.110,61 para 0 m? no Bairro do Jardim Casqueiro, o que
corresponde a um valor 36% maior. Nota-se também que o Jardim Casqueiro
possui valores meédios em relacdo ao restante do municipio, o que leva a
concluséo de que a pesquisa mercadologica em outras regiées pode apresentar

resultados ainda maiores.
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Gréfico 8 -Valores médios do m2 do Jardim Casqueiro

Valores médios do m?- Jardim Casqueiro

RS 1.200,00 RS 1.110,61

RS 1.000,00
RS 815,00 RS 815,00

RS 800,00

RS 600,00

RS 400,00

RS 200,00

RS 0,00
ITBI PGV atual PGV proposta

Org.: Autor

A pesquisa mercadologica identificou 62 imoveis a venda para o
“bairro” Jardim Casqueiro. Os registros da Prefeitura apontam que existem
2.133 imoveis no Macrozona do Jardim Casqueiro. A amostra de imoveis da
pesquisa mercadologica corresponde a 2,90 % do total.

Em geral, quanto maior o tamanho da amostra, maior € a relevancia
estatistica dela, ou seja, maior a chance de os resultados serem fidedignos. Se
considerarmos um nivel de confianca de 90% e uma margem de erro de 10% ,
o0 tamanho ideal da amostra seria de ao menos 66 imoveis. Porém, como neste
estudo forma utilizados apenas os dados disponiveis de imdveis a venda, a
amostragem apesar de pouca abaixo do ideal, se torna adequada.

Uma forma de contornar essa defasagem amostral, € realizar a
pesquisa mercadoldgica dentro de uma janela temporal maior. Idealmente,
pode-se criar um banco de dados dentro do CTM que monitore as operagdes
imobiliarias e realize a correcdo através dos anos. Seguindo o exemplo do
Municipio de Sdo Paulo/SP, onde a revisdo da Planta Genérica de Valores é
obrigatoria a cada 4 anos, 0 monitoramento dentro de um periodo destes possa

contornar a dificuldade de se obter amostras
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E importante ressaltar que, ainda que a amostragem mercadoldgica
se encontre abaixo do ideal, o valor apontado por ela é mais préximo da
realidade do que os dados referentes ao ITBI.

Ainda sobre o valor do m2 do solo, uma analise mais precisa levaria
em conta a idade dos imoveis para propor fatores de depreciagdo nos valores
das construcdes. Porém, este dado ndo estava disponivel, sendo assim néo foi
considerado.

Como ponto de melhoria para outros trabalhos, e até mesmo na
propria definicdo metodoldgica, quando ndo houver os dados referentes ao ano
da construcéo, pode-se utilizar a prépria estrutura de fiscais da Prefeitura para
visitas in loco dos imoveis identificados na pesquisa mercadoldgica, atribuindo
assim fatores de depreciacao para correcdo dos valores monetarios.

Retornando as Macrozonas de Valores, que contém a proposta da
nova Planta Genérica de Valores, o primeiro resultado foi a obtencdo de dois
corredores comerciais, localizados na Avenida Brasil e na Avenida beira Mar,
destacadas na figura 23.

As poligonais referentes aos corredores comerciais podem ser
visualizadas na figura 27 — Corredores comerciais e Zonas de Excecdo do
Jardim Casqueiro. As duas zonas apresentadas, sdo consideradas areas que
possuem maior valor agregado por se tratar de corredores comerciais.

O valor mais elevado do metro quadrado em corredores comerciais €
resultado da combinacéo de fatores como localizacdo privilegiada, demanda
concentrada, infraestrutura e servigos, restri¢cdes legais, perfil do puablico-alvo
e valor historico/cultural. Todos esses elementos contribuem para tornar essas
areas comerciais mais competitivas e, consequentemente, mais caras para 0s

municipes.
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Comparando os dados obtidos nas etapas 6.8 a 6.10, referentes ao
valor do ITBI, valor da PGV atual e a pesquisa mercadologica, foi possivel
aferir que os valores atuais da Planta Genérica de Valores encontram-se abaixo
do valor de mercado em 36%. Desta forma, este valor foi considerado como 0
valor do coeficiente de defasagem.

O coeficiente de defasagem foi aplicado nos valores obtidos nas
Macrozonas e o resultado pode ser visualizado na figura 28 — VValores do metro
quadrado do solo atualizados - Jardim Casqueiro. A proposta para o Jardim
Casqueiro possui 05 zonas, com valores que variam entre R$1.020,12 a R$
1.305,55.

Apesar do valor do metro quadrado do solo considerar os valores de
mercado e estes, por sua vez, considerarem intrinsecamente fatores como
localizacdo, padrdo construtivo do imovel, centralidades, seguranca e outros, a
cobranca do IPTU considera fatores de apreciacdo e depreciacdo de maneira
individual para cada imovel.

Sendo assim, imoveis que se encontram em uma determinada zona de
valor e que possuam padrdo construtivo inferior as demais, tera seu valor
ajustado de maneira individual. Isso se aplica a pedologia, topografia, tamanho
e diversos outros fatores na hora de realizar o célculo do IPTU.

E importante ressaltar que a Planta Genérica de Valores, propde valores
genéricos para majoracdo do m? do terreno e a majoracao do IPTU considera

fatores individuais de cada imével .
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Valores do metro quadrado do solo atualizados - Jardim Casqueiro
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Figura 28 - Valores do metro quadrado do solo atualizados - Jardim Casqueiro

Org.: Autor
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Em relacdo ao impacto arrecadatorio, em 2022 o Municipio de
Cubatdo arrecadou R$ 118.632.110,81 de IPTU. Aplicando o coeficiente de
defasagem obtido no Jardim Casqueiro a todo o municipio, a arrecadagéo de
IPTU poderia ter atingido a ordem de R$ R$ 161.339.670,70, o que significa
um incremento de R$ R$ 42.707.559,89. Contudo, esse valor se apresenta como
uma estimativa, podendo sofrer pequenas alteracOes devido a fatores de
apreciacdo e depreciacdo para os imoveis de maneira individual.

O Grafico 09 — Arrecadacdo IPTU x Potencial Arrecadatorio,
apresenta uma comparacéo visual entre o que foi arrecadado e o que poderia
ser arrecadado, caso houvesse uma revisao na Planta Generica de Valores que

considerasse o valor de mercado.

Gréfico 9 - Arrecadacdo IPTU x Potencial arrecadatério

Arrecadacao IPTU x Potencial arrecadatdrio
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Org.: Autores, 2023.

Além disso, a alteracdo de uma Planta Genérica de Valores impacta
diretamente a arrecadacdo do ITBI. Em 2022, Cubatdo arrecadou R$
3.120.431,28. Aplicando o coeficiente de defasagem obtido no Jardim
Casqueiro a todo o municipio, a arrecadacdo de IPTU poderia ter atingido a
ordem de R$ 4.243.786,55, o0 que representa um incremento de R$
1.123.355,26.
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Grafico 10 - Arrecadacdo IPTU x Potencial arrecadatdrio

Arrecadacao ITBI x Potencial arrecadatdrio
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Org.: Autor

E importante frisar que o estudo proposto ndo s6 permite a criacio e
uma nova Planta Genérica de Valores, como se torna possivel a revisdo de uma
PGV ja existente. Por exemplo, independentemente do formato de uma PGV a
definicdo de zonas de valores pode ser utilizada para definicéo de valores por
abrangéncia, sendo possivel utilizar a separacdo vigente em um determinado
municipio.

No caso de Cubatdo, caso ndo exista a intencao de alterar a estrutura
das zonas de cobranca da atual PGV, bastaria verificar a qual zona de valor uma
determinada face de quadra pertence e realizar a atualizacdo do valor a partir

da Macrozona.

8. Conclusoes

A municipalizacdo de impostos e o rapido processo de urbanizagédo
no territério nacional promoveu um grande crescimento da malha urbana
brasileira, por vezes desenfreado. A auséncia de tecnologia e seu alto custo
atrelado impulsionou a realidade das Prefeituras Municipais para um cenario

em que a falta de informacdes impacta na gestdo e arrecadacao municipal.
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A situacdo arrecadatoria nos municipios brasileiros esta longe de ser
ideal, principalmente no que tange IPTU e contribuicdo de melhoria. Mesmo
cidades que possuam alta capacidade arrecadatéria em outros impostos, como
0 ISS, apresentam baixa salude financeira e indice de investimentos municipais.

A estruturacdo de um CTM, até a alguns anos atras, demandava de
um alto valor investido. A vetorizacdo de poligonais representativas de lotes e
edificacdes demanda e a obtencéo de Aerofotogrametrias de alta resolucéo por
muitas vezes inviabilizava a sua utilizacdo pela esfera municipal de Gestéo.

Porém, o surgimento de tecnologias gratuitas (softwares livres) nos
ultimos anos proporciona ferramentas para que as Prefeituras possam atualizar
as informac0es cartograficas municipais e estruturar a criagdo de um CTM. A
utilizacdo de VANTSs na coleta de aerofoto de alta resolucdo também
proporcionam alternativa mais barata para os dados matriciais.

Aliado a tudo isto, vemos que apesar de um projeto que demande um
elevado capital financeiro, ele se mostra viavel como um investimento a longo
prazo. No caso de Cubatéo, o potencial arrecadatorio apenas para o ano de 2022
seria por volta de 5 milhGes de reais. Valor suficiente para viabilizar a
implantacdo de um CTM.,

A planta Genérica de Cubatdo possui mais de 20 anos de defasagem
e a legislacdo original ndo considerou e/ou apresentou critérios técnicos em sua
elaboracdo. Apesar da arrecadacdo propria do municipio ser potencializada por
um alto valor referente ao ISS das industrias, 0 municipio segue o padrdo
brasileiro de baixa capacidade arrecadatoria de referentes a IPTU e
contribuicdo de melhoria.

A necessidade de uma Planta Genérica de Valores apoiada em
critérios técnicos que defina o valor venal do imdvel de acordo com os valores
de mercado se torna imprescindiveis para que seja possivel potencializar a
arrecadacdo do IPTU e que seja ao menos possivel a contribuicdo de melhoria.

Em relacdo a contribuicdo de melhoria, Cubatdo segue a norma dos
municipios brasileiros de néo realizar qualquer tipo de arrecadacdo. Néo se

pode afirmar o motivo da néo arrecadacdo, porém, é correto afirmar que sem
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saber o valor real de algo, ndo é possivel definir quanto o mesmo valera apos
melhorias financiadas pela coisa publica.

Sendo assim, uma eventual revisdo da Planta Genérica de Valores
poderia adotar a metodologia proposta para manter a estrutura original de
divisdo do municipio sem negligenciar os valores reais de mercado praticados
no municipio.

Além disso, a utilizacdo do CTM na gestdo municipal proporciona
usos na gestao territorial e administrativa. Alguns exemplos foram expostos ao
longo deste trabalho, como elaboracdo do mapa de abairramento e a analise das
regides de ocupacgdes subnormais, mas existem diversas outras possibilidades
relacionadas ao uso do CTM no que se refere a Saude, Educacdo, Mobilidade
Urbana entre outras.

Finalmente o presente trabalho teve como diretriz a elaboragao de um
modelo que pode ser utilizado pelas Prefeituras Municipais para criagdo ou
revisdo da Planta Genérica de Valores. A utilizacdo de tecnologias gratuitas,
descricdo minuciosa de cada uma das etapas e ndo utilizacdo de Planos
Diretores foi uma premissa para que municipios de pequeno porte — sem plano
diretor e com baixa capacidade financeira, possam dar o primeiro passo para
elaboracdo de sua cartografia digital e estrutura o CTM como ferramenta de
gestéo.

O modelo proposto ndo deve ser considerado uma panaceia para
resolucdo dos problemas arrecadatorios. Deve-se, sobretudo. Considerar a
capacidade contributiva dos municipes e a realidade fiscal . E importante frisar
também que o uso de um CTM na esfera municipal ndo se limita a
simplesmente melhora na arrecadacdo, mas na construcdo de um espaco urbano
coerente e justo. A elaboracdo de Leis de Abairramento, identificacdo de areas
de ocupacdo subnormal e reclassificacdo de zonas de uso sdo subprodutos
gerados pelo estudo que podem, de maneira direta, impactar na gestdo urbana

do municipio.
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Finalmente, ficam algumas consideracfes para proximos trabalhos

gue posam querer abordar um tema semelhante. Sao elas:

Utilizar janela temporal maior para pesquisa mercadoldgica. Aumento o

tempo em que a coleta de informacdes é realizada,

O presente trabalho ndo possui intuito de iniciar a discusséo de atribuicdo
de valor do metro quadrado para zonas industriais, transitorias e
ambientais, sendo assim, seria uma recomendacdo de que trabalhos
futuros considerassem, inclusivamente ou exclusivamente, a tratativa de
tais zonas para analise do impacto financeiro, sobretudo de zonas

industriais.
Considerar a visita in loco, mesmo que de forma amostral, com o

objetivo de convalidar os dados da da pesquisa mercadologica ou

propor indices de defasem com base no ano da edificacdo.
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