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RESUMO

Este trabalho visa subsidiar o administrador urbano, na implantagdo da Planta de Valores
Genéricos, utilizando ferramentas de Geoprocessamento, com a finalidade de trazer mais
eficiéncia e equidade na arrecadagdo de tributos municipais. Na maioria das cidades
brasileiras, os valores venais do imével sdo calculados por zonas de abrangéncia fiscal, sem
eficiéncia da aplicagdo dos métodos deterministico ou probabilistico, j4 normalizados. A
utilizacao de uma base cartografica georreferenciada, associada a um Sistema de Informagdes
Geografica, facilitard a aplicacdo destes métodos, além de proporcionar precisdo na analise e
na manutencao dos dados do local da avaliacao e de seu entorno.

PALAVRAS CHAVES

Métodos deterministico e probabilistico, georreferenciamento, sistemas de informagdes
geograficas, valor venal, cadastro fiscal e trecho de logradouro.



ABSTRACT

This work aims at to subsidize the urban administrator, in the implantation of the Plant of
Generic Values, using tools of Geoprocessamento, with the purpose to bring more efficiency
and equity in the collection of municipal tributes. In the majority of the Brazilian cities, the
venal values of the property are calculated by zones of fiscal abrangéncia, without efficiency
of the application of the methods deterministico or probabilist, already normalized. The use of
a georreferenciada cartographic base, associated to the one System of Information
Geographic, will facilitate the application of these methods, besides providing to precision in
the analysis and the maintenance of the data of the place of the evaluation and of its around.

KEYWORDS

Methods deterministico and probabilist, georreferenciamento, systems of geographic
information, venal value, i register in cadastre inspector and stretch of public park.
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|
CAPITULO 1 - Introducdo
.

1 INTRODUCAO

1.1 Contexto

A descentralizacdo dos recursos tributarios, consolidada pela Constitui¢ao de 1988, aliado
as recentes exigéncias da Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei Complementar n.° 101/00) e do
Estatuto da Cidade (Lei Federal n.° 10.257/01) e aos programas de modernizacdo da
administracdo publica municipal (PNAFM e PMAT) langados pelo governo federal, que sdo os
principais instrumentos auxiliares ao planejamento e gestdo urbanas, exigem, para sua
implementagdo, uma base cartografica atualizada e uma Planta de Valores Genéricos coerente
com a realidade territorial e mais justa com os municipes.

Na maioria dos municipios brasileiros a expansdo urbana ndo tem seguido um
planejamento com fundamentos de gestdo municipal. Muitas vezes as diretrizes sdo definidas por
interesses especulativos ou por politica de interesse de determinada classe.

Com este cendrio, a0 examinar as areas urbanas num primeiro momento, encontram-se a
ndao homogeneidade nas formas e na distribui¢do dos equipamentos comunitarios. Encontram-se,
também, regides formadas por logradouros com alto grau de semelhanga, que sdo os conjuntos
habitacionais construidos com financiamentos do Governo, para uma classe econdmica com
pouco poder aquisitivo.

Segundo CORREA (1995) considerando essa caracterizagdo, pode-se fazer reflexdes
relativas a evolug¢do do conceito de espaco apresentado pela geografia e sua forma de ocupacao
pelo homem. O espago ¢ visto como base indispensavel para a vida do homem. Como tal, o
dominio do espago transforma-se em elemento crucial na sua historia. O espaco urbano tem total
dinamismo, favorecido pelo crescimento desordenado e muitas vezes clandestino pela ocupacao
irregular do solo, também contribui para a dificuldade da eqiiidade na avaliagdo da Planta de

Valores Genéricos e, em conseqiiéncia, dos tributos que a utilizam como base de célculos.
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GONZALEZ (1997) afirma que “o mercado imobilidrio é um dos setores mais complexos
da economia. As principais dificuldades de andlise provém das caracteristicas especiais dos
iméveis, que ndo sdo bens homogéneos, mas, ao contrario, sdo compostos por conjuntos de
atributos, impedindo a comparagdo direta das unidades”.

SANTOS (1985) considera que a Geografia critica passou a dominar os debates a partir da
década de 70, surgindo entdo o conceito de formagdo socio-espacial, que revela a interacdo
sociedade e espaco como indissoluvel.

SANTOS divide a anélise espacial nas seguintes categorias:

- forma: que é o aspecto visivel de uma coisa ou de um conjunto de objetos, constituindo
um padrao espacial;

- funcdo: que se trata de tarefa, atividade ou papel desempenhado por uma forma;

- estrutura: entendido como o modo de organizacdo ou construcdo, inter-relacdo de todas
as partes de um todo; e

- processo: que € a agdo que se realiza de modo continuo, visando um resultado qualquer,
implicando tempo e mudanga, ¢ 0 movimento transformador de uma estrutura.

A partir destes conceitos, pode-se buscar a compreensdo e explicagdo para a organizagao
espacial urbana, alcangada pela sociedade em um determinado tempo, fazendo-se consideragdes
sobre a definicao de Planta de Valores Genéricos.

De acordo com a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR-5676, a
definicdo da Planta de Valores Genéricos de Imoveis Urbanos € o conjunto de valores basicos
unitarios de imodveis urbanos, compreendendo: terrenos, edificagdes e glebas, devidamente
homogeneizados segundo critérios técnicos e uniformes, quanto a contemporaneidade, aos
atributos fisicos dos imdveis, as caracteristicas das respectivas zonas no tocante a natureza fisica,
a infra-estrutura, aos equipamentos comunitarios, aos niveis de atividades existentes, as
possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso ¢ ocupagao do solo.

Organizagdes do mundo inteiro estdo investindo em Tecnologia da Informagdao para
integrar a tecnologia de Geoprocessamento aos seus processos. O motivo ¢ a necessidade de
estar buscando sempre o melhor caminho para as tomadas de decisdo, planejamento e, ainda,
auxiliar na avaliagdo da eficacia das politicas de intervengdes urbanas e rurais, no nivel
operacional, estratégico e gerencial.

Essa necessidade de ver, entender, questionar e visualizar dados de maneira simplificada,
faz com que a tecnologia de Geoprocessamento faca a diferenga no mundo atual. Assim, as

prefeituras estdo buscando adotar novas tecnologias para auxiliar o gerenciamento das
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informacodes das diversas areas que sdao de sua responsabilidade (imobilidrio, saude, educacao,
obras, social, etc.).

A tecnologia de Geoprocessamento, através de suas técnicas, proporciona tal
gerenciamento as prefeituras de forma espacial, mostrando ndo somente as informagdes, mas
também tragando um perfil da cidade através de mapas, trazendo, acima de tudo, justica social na

cobranga de seus impostos.

1.2 Objetivo e Justificativa do Trabalho

A principal motivacdo deste trabalho ¢ contribuir com os gestores municipais e
conseqlientemente com a justica na eficiéncia da cobranca dos impostos territoriais, tendo como
objetivo mostrar o desenvolvimento e o gerenciamento da Planta de Valores Genéricos (PVG),
utilizando técnicas de Geoprocessamento.

A proposta da associacdo das tecnologias, permitira o gerenciamento das informagdes a
partir da cartografia, nos aspectos fisicos, sociais e econdmicos, na infra-estrutura, nas
caracteristicas do uso e ocupacdo do solo, nos equipamentos comunitarios, entre outros,
associados as informagdes alfanuméricas destes elementos graficos e de seu entorno, permitindo
que a administragdo municipal tenha acesso, de forma restrita ou publica, as informagdes
contidas no seu banco de dados geografico.

O conhecimento do territorio ¢ fundamental para sua administragdo eficaz e justa. A
localizacdo geografica dos equipamentos sociais e de infra-estrutura, dos padrdes de ocupacdo e
uso do solo, associados as informagdes socioecondmicas ¢ ambientais, utilizando técnicas de
Geoprocessamento, oferece a maioria das condi¢des para uma eficiente administragdo urbana. A
elaboracdo de Plantas de Valores Genéricos com utilizagdo destas técnicas, possibilita o
relacionamento e a integra¢do da informacdo geografica, criando facilidades na interpretagdo
mais minuciosa de cada elemento, podendo ser definida ndo de forma homogénea de uma zona,
mas sim de forma particular de um trecho de logradouro ou mais particular ainda, na
interpretacdo de cada face de quadra.

Segundo LOCH (2001) a recente promulgacdo da Lei de Responsabilidade Fiscal exigira
dos administradores ¢ dos vereadores mais atencdo a eficiéncia da arrecadacdo dos tributos
imobiliarios, sob pena de eventual penalizacdo por omissdo. A busca do equilibrio fiscal,
também destacada na Lei, levara ao investimento em estrutura técnica na area de cadastro, Planta

de Valores Genéricos e arrecadagdo, incluida a atualizacdo de cadastro e planta de valores. Tem
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sido expressdo moderna o termo sustentabilidade do municipio, porém seu alcance pelos
administradores parece restringir-se a obten¢do da condig¢do de equilibrio de receitas e despesas,
considerando ainda parcela excedente para investimentos.

De acordo com DANTAS (1998) no caso tradicional, em que as discrepancias entre os
dados sao reduzidas através da aplicacdo de métodos deterministicos, ha uma sensivel perda do
nivel de precisdo da avaliagdo enquanto que no processo cientifico, no qual o comportamento do
mercado ¢ explicado através de modelos de regressdo, pode-se imprimir maior rigor ao trabalho.
O modelo Probabilistico tem como necessidade o conhecimento técnico aprimorado de
estatistica inferencial. Contudo, com o avango das tecnologias da informagdo, agregadas as
técnicas de Geoprocessamento, a operagao de complexas férmulas matematicas tornou-se rapida
e confiavel, realizada em modulos computacionais, possibilitando a obtencdo de resultados em
pequeno periodo de tempo.

A avaliacao de imoveis, qualquer que seja sua finalidade, envolve a consideracdo de
caracteristicas econOomicas do territorio. Avaliar ¢ buscar o valor exato, e o valor de um bem ¢
representado essencialmente pelo valor atribuido pelo mercado onde ele ¢ transacionado. Por
conseguinte, a tarefa que cabe ao avaliador ¢ ouvir o mercado, tentando entender seu
funcionamento. Para tanto, utiliza diversas técnicas estatisticas. Os problemas que surgem sao
devidos as imprecisdes dos métodos e a falta de conhecimentos sobre o mercado imobiliario, de
acordo com GONZALEZ (1997).

Segundo CAMARA (2005), a aplicagio do Geoprocessamento, através de implantagio de
Sistemas de Informacdo Geografica (SIG) realiza tratamento computacional de dados
geograficos e recuperam dados com caracteristicas alfanuméricas e de localizacao espacial. Para
que todas as informacgdes disponiveis sobre um determinado assunto estejam ao alcance do
administrador (urbanista, engenheiro, planejador) de forma inter-relacionadas com base na
localizagdo geografica, ¢ necessario que a geometria ¢ os dados num SIG estejam
georreferenciados. Estes sistemas possuem uma dualidade bésica no que diz respeito ao
armazenamento de dados. E necessario que para cada objeto geografico (estado, localidade,
logradouro, trecho de logradouro, etc.) sejam informados os valores dos atributos do respectivo

objeto e as suas varias representagdes graficas associadas.
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1
CAPITULO 2 — Gestdo Tributdria Urbana
I —

2 GESTAO TRIBUTARIA URBANA

2.1 Tributos Municipais

Compete a0 Municipio, concorrentemente com a Unido, o Estado e o Distrito Federal, dentre
outras, as seguintes atribuicdes: manter a saide, higiene, assisténcia, seguranca, educacado, transporte
dos alunos na zona rural e preservar o meio ambiente. O sucesso destas metas sociais depende do
dominio das informagdes precisas e atualizadas e de receita. Esta receita € o custeio das atividades
econdmicas privadas que se desenvolvem no pais. Assim, parte do ganho decorrente da atividade
econOmica privada ¢ expropriada através de tributos, com vistas a0 bem de toda a sociedade,
segundo LIPORONI (2003).

De acordo FERREIRA (1986) expropriar significa “desapossar alguém de sua propriedade,
segundo as formas legais e mediante justa indenizac¢ao”.

O artigo 30 da Constitui¢do Federal regulamenta as competéncias dos municipios, conforme
seu Artigo 30, item 1 do ANEXO.

A Tabela 01 a seguir, apresenta as receitas por habitante dos municipios em 1996 (médias
ponderadas), em R$/habitante, com referéncia ao porte dos municipios IBGE (2001).

Nessa tabela, observa-se o baixo nivel de arrecada¢do do IPTU nos municipios com menos
de 10.000 habitantes, inferior a 2% das receitas correntes. Nota-se também o crescimento das
receitas proprias na medida em que cresce o porte dos municipios, indicativo também de maior
atencao com os setores de administragao dessas receitas (cadastro, planta de valores etc).

Outro aspecto que explica em parte o atraso dos municipios nessa questdo ¢ a dificuldade
de recursos proprios para investimento e a auséncia historica de fontes de financiamento na area

de cadastro, planta de valores e estrutura¢do da administragao tributaria dos municipios.
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TABELA 01 - Receita por Habitante dos Municipios — Médias Ponderadas - Fonte: IBGE (1996)

Receita por Habitante dos Municipios

Hab. X Receitas por Habitante (R$/Hab. De 1996) — Médias Ponderadas
1000

Receitas Proprias Transferéncias
ISS | IPTU ITBI | Taxas Outras | Total | ICMS | FPM | IPVA | Outras | Total |Rec.Corr.
Ate 10 | 2,96 | 6,24 | 2,66 | 3,78 0,92 16,57 | 94,28 | 166,77 | 3,25 46,34 | 310,64 | 331,14

Del0a | 6,81 | 10,04 220 | 6,16 | 128 | 2649 | 7529 | 76,69 | 513 | 32,56 | 189,68 @ 22429
100

De 100 | 19,08 | 20,30 | 3,47 | 12,49 1,92 | 57,27 100,07 | 42,51 8,37 34,43 | 185,38 | 255,20
a 200

Mais de | 58,27 | 39,74 | 8,74 | 23,23 1,25 131,23 | 111,95 | 22,89 | 18,16 34,44 | 187,44 | 346,72
200

Brasil 29,05 | 23,07 | 5,07 | 13,68 1,31 72,18 | 94,46 | 58,02 | 10,71 34,60 | 197,79 | 286,46

O Coédigo Tributario Nacional (lei complementar n°® 5.172 de 23 de outubro de 1966)

estabelece o conceito de Tributo e seus langamentos, conforme item 2 do ANEXO.

2.1.1 Impostos

O Imposto ¢ a contribuigdo monetaria, direta ou indireta, que os poderes publicos exigem
de cada pessoa fisica ou juridica para ocorrer as despesas da administragdo por servigos nao
especificados, segundo FERREIRA (1986).

As defini¢des de Impostos, tanto pelo Codigo Tributario Nacional, como pela Constitui¢do

Federal, estdo descritos no item 3 do ANEXO.

De acordo com o Codigo Tributario Municipal, os impostos municipais sao:

- IPTU: Imposto Predial e Territorial Urbano, cujo fato gerador € a propriedade, o dominio
util ou a posse de bem imével. A base de célculo do IPTU ¢ o valor venal do bem, obtido
através da Planta de Valores Genéricos ¢ em funcdo do Cadastro Imobiliario do
Municipio;

- ITBI: Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis, para o qual o fato gerador ¢ a
transferéncia da propriedade do bem imovel. A base de célculo do ITBI ¢ o valor venal,
obtido também através da Planta de Valores Genéricos ¢ em fungdo do Cadastro
Imobiliario do Municipio; e

- ISS: Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza, cujo fato gerador ¢ a prestacao de
servicos por profissionais autdnomos, empresas ou outros. A base de calculo do ISS ¢ o

valor do servigo prestado, obtido através do Cadastro Mobiliério.
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2.1.1.1 Imposto Predial e Territorial Urbano

O Codigo Tributario Nacional trata do IPTU nos artigos 32 a 34, conforme item 4 do

ANEXO.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) incide sobre os iméveis da zona urbana,

definida em lei municipal.

O fato gerador do IPTU foi alterado pelo Decreto-Lei n° 57", de 18 de novembro de 1966,

para compatibilizar com o fato gerador do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR),

principalmente no que diz respeito a defini¢do de imovel rural do Estatuto da Terra (Lei n°

4.504, de 30 de novembro de 1964).

Assim, os imdveis passaram a ser definidos, de acordo com LIPORONI (2003):

urbano - imével situado na zona urbana, desde que ndo seja utilizado, comprovadamente,
em exploragao vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial.

rural - imével situado em zona rural, desde que caracterizado como sitio de recreio e que
ndo tenha sua produ¢do comercializada, cuja comprovagdo, em principio através de nota
de produtor rural e, ainda, cuja area ndo seja maior que o modulo minimo da regido.

LIPORONI (2003) analisa e discute os principios constitucionais relativos ao IPTU

estabelecidos nos artigos 145 e 150 da Constituicao Federal, conforme se segue:

principio da capacidade contributiva - a incidéncia do imposto deve levar em
consideragdo ao fixar as aliquotas a capacidade econdmica do contribuinte, lembrando no
entanto que deve ser sempre que possivel de carater pessoal - art. 145, § 1°;

principio da legalidade ou da reserva legal - o imposto somente poderd ser exigido ou
majorado baseado em lei propria - art. 150, [;

principio da igualdade ou da isonomia - o imposto nao podera ter tratamento diferenciado
entre os contribuintes que se encontrem em situacdo equivalente, proibida qualquer
distingdo em razdo da ocupacdo ou fun¢do exercida - art. 150, II;

principio da irretroatividade - o imposto somente poderd ser cobrado por fato gerador
futuro, apds publica¢do da lei, nunca podendo retroagir seus efeitos legais para fato
gerador ja sucedido - art. 150, III, a;

principio da anterioridade ou da anualidade - o imposto criado ou aumentado somente

podera ser cobrado no exercicio seguinte a publicagdo da lei - art. 150, 111, b; e

" A integra do Decreto-Lei n° 57 pode ser obtida em https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto-lei/Del0057.htm



20

- principio do nao confisco - o imposto ndo pode ser de carater confiscatorio, de tal forma
que o contribuinte perca parte significante do imével.

LIPORONI (2003) acrescenta que ao mesmo tempo perde direito & imunidade reciproca
conforme a Constitui¢do Federal todo aquele cuja atuagdo se der sob as normas aplicaveis a
empreendimentos privados, ou em que haja contraprestagdo ou pagamento de precos ou tarifas
pelo usuario (art. 150, § 3°), enquanto as instituigdes de educagdo e assisténcia social ndo podem
ter fins lucrativos, devendo ainda atender aos requisitos do Codigo Tributario Nacional ndo
distribuindo lucros, aplicar integralmente os recursos no Pais, ndo os remetendo para o exterior e
manter escrituragdo em ordem (art. 14, § 1°).

O Coédigo Tributario Nacional ndo estabelece limites para obtencdo do IPTU, que ¢
resultado de um percentual do valor venal do imovel. Este percentual ¢ denominado de aliquota e
deve ser definido pelo Coédigo Tributario Municipal, de acordo com as peculiaridades de cada
regido.

Entende-se por valor venal o menor valor de venda de um imodvel, desconsiderando
valorizagdes especulativas.

A aliquota que incide no valor venal pode ser progressiva com o tempo quando o
proprietario do terreno ndo utilizado ndo definir metas para seu aproveitamento. Entretanto,
deve-se aplicar a progressividade facultada na forma da lei, com a finalidade de desestimular a

especulagdo imobiliaria e evitar a ocorréncia de terrenos nao utilizados adequadamente.

LIPORONI (2003) observa que a defini¢do de aliquotas progressivas ou diferenciadas do
IPTU, através de simulagdes nos lancamentos, variando tanto as aliquotas quanto os valores
unitarios basicos de terrenos e edificagdes até a possibilidade de encontrar um ponto de
equilibrio comum aos interesses do executivo, legislativo e, principalmente, do contribuinte. Esta
¢ a definicdo que engloba estrategicamente todos os aspectos relevantes de uma Planta de
Valores Genéricos bem elaborada, sendo realizada em conjunto com o poder legislativo,
servindo antecipadamente para esclarecimentos e a aprovacdo da minuta de projeto de lei, de
maneira a estimular o desenvolvimento da area urbana e inibir a especulacdo imobiliaria no
Municipio.

ZANCAN (1996) comenta que os municipios brasileiros convivem com a falta de recursos
para promover os servicos de sua competéncia, sendo os tributos as principais fontes de
arrecadacdo do municipio. Para aumentar esses recursos, as prefeituras se véem obrigadas a

utilizar o IPTU como fonte de auto-sustentacdo da maquina administrativa.
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GONZALEZ (1997) cita que as formas tradicionais de célculo destes tributos estio
bastante desatualizadas. Ainda sdo, em alta escala, empregados métodos imprecisos, como
homogeneizagdo de fatores e custo de reprodugdo. Além disso, mesmo com as constantes
variagdes nos precos, na maioria dos municipios, as Plantas de Valores Genéricos ndo sio
reavaliadas anualmente. Com a manutencdo de valores antigos, corrigidos igualmente por um
indice monetério, ndo ha possibilidade de obter-se tributacao justa, porque existem areas que se
valorizam e outras que se desvalorizam, relativamente, provocando iniqiiidades de tributagio. E
importante a ado¢ao de métodos mais modernos para o calculo das Plantas de Valores Genéricos.

De acordo com Teixeira®, citado por ZANCAN (1996) ha muitos empecilhos que
dificultam a cobranga justa dos impostos. O primeiro ¢ politico, 0 aumento do IPTU ¢ medida
antipatica, que afeta um numero elevado de eleitores, que pressionam diretamente os vereadores,
que pressionam o prefeito, para diminuir os valores. O outro problema reside no fato de que a
arrecadacdo do IPTU as vezes corresponde a uma parcela relativamente pequena na receita total
do municipio; conseqilientemente o aumento do imposto representaria um incremento
relativamente pequeno de divisas.

Segundo MELO (2001) o célculo do IPTU tem sido motivo de polémica nos municipios
brasileiros. Este assunto ocupa freqlientemente as manchetes dos principais jornais na maioria
das as cidades do pais, mostrando a discussdo entre os diversos componentes da sociedade e
facgdes dos poderes executivo e legislativo. Os interesses conflitam entre melhorar a arrecadagao
municipal, a manuten¢do ou a conquista dos votos dos eleitores nas proximas eleicdes e os

limites impostos pela lei.

2.1.1.2 Imposto Sobre Transmissao de Bens Imdveis

Conforme definido pelo artigo 38 do Codigo Tributario Nacional o Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) também tem como base de calculo o valor venal do imével,
a semelhanca do IPTU. Este tributo se aplica em transferéncia de imoveis urbanos ou rurais e
recai sobre o comprador.

A legislagdo sobre ITBI nao estabelece limites para as aliquotas, que sdo fixadas por lei

municipal e em principio nao pode ser progressiva.

Para LIPORONI (2003) a atualizacdo constante das informagdes do mercado imobiliario,
também podera servir como base para a correcdo de valores venais que sofram influéncia de

obras valorizantes ou desvalorizantes realizadas pela municipalidade, e que geralmente nao sao

2 TEIXEIRA, V. H. Situaciio do CTU em Algumas Cidades no Sul do Brasil. Florianopolis, Anais do I
Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario, 07 a 10 de agosto de 1994. p. 163-169.
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computadas na hora do lancamento do ITBI, fazendo com que o poder publico perca receita na

cobranca deste tributo.

2.1.1.3 Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza

O artigo primeiro da Lei Complementar n° 116, de 31 de julho de 2003, trata do fato
gerador do Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza, conforme descrito no item 5 do

ANEXO.

2.1.2 Taxas

O artigo 77 do Codigo Tributario Nacional, outorgado pelo inciso II do artigo 145 da
Constituicao Federal, e o inciso II do artigo 145 da Constitui¢do Federal estabelece para as taxas,

conforme descrito no item 6 do ANEXO.

2.1.2.1 Taxas do Poder de Policia

O fato gerador destas taxas ¢ a limitacdo do exercicio dos direitos a propriedade e
liberdade dos cidaddos, com vistas ao interesse publico. S3o atos que incluem: permitir,
autorizar, denegar, deferir e indeferir.

Como exemplo podem ser citadas as taxas de:

- Publicidade;
- Licenca para edificar;
- Plantdes nas farmacias;

- Etc.

2.1.2.2 Taxas de Servigo

O fato gerador deste tributo ¢ a utilizagdo efetiva ou potencial de servigos publicos
especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos a sua disposi¢ao.

Como exemplo, pode ser citada as seguintes taxas:

- Varrigdo e limpeza de vias publicas;

- Pedagios;

- Ete.

De acordo com LIPORONI (2003) as contribui¢des pagas pelos servigos de agua, esgotos,
telefone, ou nos pedagios podem ser consideradas taxas se efetivamente tais atividades forem

praticadas diretamente pelo Estado. No caso de constituirem atividades de empresas publicas,
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sociedades de economia mista (consideradas entes de direito privado), mas de natureza publica,
ou por empresa de capital eminentemente privado, a sua personalidade juridica se modifica,
passando a ser considerado preco publico, ou seja, taxa refere-se a um servigo colocado a
disposi¢ao do contribuinte, porém de forma compulsoria, ndo havendo a possibilidade do
contribuinte recusar a sua feitura, enquanto preco publico o contribuinte ndo estd compelido ao
pagamento, tendo a opcdo de se valer de terceiros para a realizagdo do mesmo servico, e estd
definido no artigo 78 do Codigo Tributario Nacional, conforme item 7 do ANEXO.

Os artigos 79 e 80 da Constituicdo Federal definem os significados de servigco publico
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposi¢ao, conforme item 8 do

ANEXO.

2.1.3 Contribuicoes

2.1.3.1 Contribuicao de Melhoria

A Contribui¢do de Melhoria ¢ instituida para fazer face ao custo de obras publicas de que
decorra valorizagdo imobilidria, tendo como limite total a despesa realizada ¢ como limite
individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada imével beneficiado. O Cddigo
Tributario Nacional aborda esta contribuig¢do, conforme o item 9 do ANEXO.

Assim, a contribuicdo de melhoria somente pode ser decorrente de obras de construcao,
excluindo-se a manutengao dos bens publicos. Sua finalidade é a de compensar a Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios quanto aos gastos referentes as obras que possam valorizar os
imdveis que podem estar sob sua influéncia.

A contribui¢ao de melhoria tem como limite maximo todas as suas despesas € como limite
individual, para cada imével beneficiado com as benfeitorias, uma fragdo proporcional aos

ganhos de valores resultantes da intervencao urbana.

2.1.3.2 Contribui¢do para o Custeio do Servigo de Iluminagao Publica

A Contribui¢do para o Custeio de Servico de Iluminagdo Publica acrescentada a Constituigdo
Federal pela Emenda Constitucional n° 39, de 19 de dezembro de 2002, introduziu o artigo 149-A da
Constituigao Federal, conforme item 10 do ANEXO.

O fato gerador do tributo de Contribuicao para o Custeio de Servico de [luminagdo Publica € o uso
destes servigos disponiveis aos beneficiados, ¢ a finalidade é o ressarcimento do Poder Publico das

despesas decorrentes da oferta deste servico. A base de calculo corresponde ao custo do servigo prestado,
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incluindo todas as despesas necessarias para o seu bom funcionamento, rateado entre todos os

beneficiados.
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1
CAPITULO 3 — Legislacoes e Normas
.

3 LEGISLACOES E NORMAS

3.1 Legislacio e Normalizacdo para o Calculo do Valor Venal

A base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano e do Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoveis € o valor venal do imo6vel. Este valor também utilizado para o calculo da taxa
de Contribuicao de Melhorias, que ¢ baseada na variacdo do valor venal resultante de obras que
valorizem os imoveis em seu entorno.

As normas técnicas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR-5676 e do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao Paulo (IBAPE/SP)
Avaliagdes de Imoveis, introduzem os procedimentos técnico-cientificos necessarios ao calculo
do valor venal do imovel.

Ao se examinar a norma NBR-5676 para avaliagdo de iméveis urbanos, de agosto de 1990,
percebe-se, pela amplitude de abordagem, a importancia do carater técnico que deve revestir a
avaliagdo de imoveis urbanos.

Determinacao técnica restringe ao ambito técnico-cientifico os procedimentos a serem
utilizados na avaliagdo do imovel, eliminada a subjetividade que possa decorrer da aplicacdo de
qualquer outro critério.

Encontram-se na NBR-5676 a classificagdo dos imdveis (terrenos, benfeitorias e terrenos
com benfeitorias), bem como a distingdo entre o seu fruto ou renda (aluguéis, arrendamentos,
etc) e o direito (servidado, usufruto, etc).

O IBAPE/SP aprovou, em sua assembléia de 09/08/1994, as normas bésicas para pericias
de engenharia e glossario de terminologia basica aplicavel a engenharia de avaliagdes e pericias.
Essas normas seguem as diretrizes preconizadas pela NBR-5676. Destacam-se do glossario os
seguintes termos:

- Aliquota: fator incidente sobre a base de célculo;
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- Patrimonio: conjunto de bens suscetiveis de apreciacao econdmica;

- Planta de Valores Genéricos de Imoveis Urbanos: conjunto de valores basicos unitarios
de imoveis urbanos, compreendendo terrenos, edificagdes e glebas, devidamente
homogeneizados segundo critérios técnicos e uniformes, quanto a contemporaneidade,
aos atributos fisicos dos imoveis, as caracteristicas das respectivas zonas no tocante a
natureza fisica, a infra-estrutura, aos equipamentos comunitarios, aos niveis de atividades
existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e ocupagao

do solo.

A defini¢ao apresentada pelo IBAPE/SP para zonas homogéneas de uso (ZHU), se
aproxima do zoneamento almejado na elaboracdo de Planta de Valores Genéricos, conforme
descrita em seguida.

Zonas homogéneas de uso sdo zonas urbanas que apresentam simultaneamente as mesmas
caracteristicas quanto:

- A dimensdo média dos lotes;

- O nivel de atendimento da infra-estrutura urbana;

- Ao tipo de uso e ocupagdo do solo regulamentados;

- Ao tipo de uso predominante e vocacional;

- Ao potencial de aproveitamento estabelecido pela legislacao pertinente; e
- Ao padrao de construgdes.

Segundo MELO (2001) a conjugagdo das normas técnicas com a legislagcdo, deve fornecer
as diretrizes para que se desenvolva os célculos do valor do IPTU e do ITBI, de forma criteriosa,
atribuindo-lhe o respaldo técnico-cientifico necessario para evitar solu¢des subjetivas e obscuras
ao contribuinte. Em apoio a este enfoque, cita-se o Codigo Tributario Nacional, em especial o
seu artigo 96, em que estd declarada a expressao: legislacao tributaria compreende as leis, os
tratados e as convengdes internacionais, os decretos e as normas complementares que versem, no

todo ou em parte, sobre tributos e relacdes juridicas a eles pertinentes.

3.2 Codigos Tributarios

O Codigo Tributario Nacional (CTN) e o Codigo Tributario Municipal (CTM), sdo dois
exemplos da legislacdo disciplinadora do calculo do IPTU.
O Codigo Tributario Municipal ¢ elaborado pelo municipio, adaptando as peculiaridades e

necessidades locais sem ultrapassar os limites impostos pela legislagdo. Ele produz melhor efeito
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ao delinear mais especificamente os elementos a serem considerados na caracterizagdao local,
visto que cada localidade possui cultura propria e especificidades diferentes, o que determinara
organizagdes espaciais e valorizagdo do espago urbano peculiares a sociedade daquele

determinado municipio.



28

[
CAPITULO 4 — Informacées Cadastrais

L

4 INFORMACOES CADASTRAIS

4.1 Contexto

Segundo Joly’, citado por MELO (2001) a Planta de Valores Genéricos ¢ um produto
cartografico, cujo objetivo ndo esgota na transmissdo da mensagem cartografica de localizacao,
distancia e orientagdo, mas agrega a essas informag¢des um elenco de varidveis selecionadas de
forma a construir uma representacdo do mundo real, realgando a temadtica proposta na sua
concepgao e que reflita as caracteristicas de uso e ocupacao do solo urbano.

De acordo com MELO (2001) o sistema cadastral atua como um conjunto de objetos
coordenados que objetivam instrumentalizar o planejamento e a gestdo municipal. Tais objetos
se inter-relacionam e podem se apresentar em linguagem cartografica ou textual.

LOCH (2001) cita que o cadastro técnico urbano ¢ formado pelo conjunto de informagdes
descritivas da propriedade imobiliaria publica e particular, contidas no perimetro urbano de uma
cidade, apoiado sempre no sistema cartografico proprio, que € a base para a representagdo dos
dados de multiplas finalidades.

Segundo LIPORONI (2003) os dados do Cadastro Técnico Urbano relacionados com a
base cartografica vetorial do municipio, fornecem as informacgdes fisico-territoriais e as demais,
referentes a propriedade, uso e ocupacdo, necessarias ao langamento dos impostos e taxas
municipais. Seu objetivo ¢ subsidiar a avaliagdo dos imoéveis passiveis de tributagdo, por
propriedade ou transferéncia e de apresentar parametros para a taxacao de servigos publicos.

Para VIEIRA (2002) o Cadastro Técnico Municipal de cidades passou a ganhar bastante
atencdo desde que a Lei de Responsabilidade Fiscal foi criada, a qual estabelece que todos os

(13

municipios devem “...realizar o mapeamento de sua area urbana e avaliagdo minuciosa dos

imoveis com fins de cobranga de impostos...”. Evidentemente que esse mapeamento cadastral ¢

3 JOLY, F. A Cartografia. Traduzido por T4nia Pellegrini. Campinas, 1997. p. 9.
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de interesse dos mecanismos publicos de tomada de decisdo, ndo somente pela possibilidade de
controle de impostos (ex. IPTU, ITBI, etc), mas também pela possibilidade de desenvolver
estudos de viabilidade para futuras obras publicas, levantando demandas e expansdo da infra-
estrutura urbana, previsdo de custos — quando da desapropriagdo, e muitas outras projecdes da

gestao administrativa.

4.2 Cadastro Fiscal

De acordo com ZANCAN (1996) o cadastro fiscal numa administragdo municipal tem a
finalidade de fornecer as informagdes para a cobranca de impostos como: Imposto Predial
Territorial e Urbano (IPTU), Imposto de Transmissdo sobre Bens Imdveis (ITBI) e Imposto
Sobre Servigo (ISS). O conteudo do cadastro técnico urbano fundamenta a base de cobranca de
impostos que uma cidade pode necessitar, sem divida nenhuma, do cadastro fiscal, onde reside
as informagdes dos imoveis, de grande importancia para uma administracdo municipal. As
atencdes voltadas para execu¢do de um cadastro fiscal sdo redobradas haja visto que as
informagdes subsidiam a arrecadacdo de tributos.

Segundo Lassen’, citado por ZANCAN (1996) o cadastro fiscal fornece informagdes
basicas para as tributacdes da propriedade. As informagdes contidas no cadastro devem dar
suporte as avaliagdes da propriedade. As descri¢cdes dos terrenos e das edificagdes, precos de
venda ou rendas s3o as informagdes mais importantes do cadastro fiscal. O cadastro municipal
tem que ser baseado no equilibrio entre os beneficios e custos. O tipo de informag¢ao incluida no
cadastro deve ser aquela que melhor influencie o valor da propriedade, ao mesmo tempo, nao
deve ser muito cara para obtencao e atualizagao.

Segundo LIPORONI (2003) numa planta de um cadastro fiscal podem ser visualizadas: as
vias publicas e a configuracdo das quadras com sua correspondente codificacdo fiscal, a planta
geralmente sdo encontradas na escala 1:5.000. Os setores fiscais deverdo englobar, dentro do
possivel, as diferentes caracteristicas urbanas e de ocupagdo dos solos existentes nas cidades,
definindo-se setores para o centro comercial, para a zona industrial, aqueles que englobam cada
um dos loteamentos de diferentes padrdes, um ou véarios setores de outras areas de servigos e
comércio.

RAMOS (2000) cita que no que concerne ao lancamento do IPTU e do ITBI, que possuem

a mesma base de cdlculo, ou seja, o valor venal da unidade imobiliaria, os procedimentos

* LASSEN, G. M. Anais do Seminsrio Internacional sobre Cadastro Rustico e Urbano Multifuncional. Lisboa:
20 a 25 de novembro de 1989, p. 427-446.
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administrativos de apuragao desta base introduzem iniqiiidades na tributagcdo. No caso do IPTU,
os valores utilizados, costumam representar apenas uma propor¢do do valor real dos imoéveis.
Porém, os procedimentos de arbitramento dos valores fiscais utilizados pelos municipios
produzem enormes distor¢des, de forma que esta proporcdo ndo é constante para todos os
imoveis. Produzem-se iniqiiidades no sentido vertical, o valor fiscal ¢ uma propor¢ao menor do
valor de mercado quanto maior o valor do imével, e no sentido horizontal, a propor¢do ¢ variavel

para iméveis com idénticos valores de mercado.
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1
CAPITULO 5 — Base Cartogrifica
Municipal e 0 SIG

| —

5 BASE CARTOGRAFICA MUNICIPAL E O SISTEMA DE
INFORMACOES GEOGRAFICAS (SIG)

5.1 Projecao Cartografica

Segundo DUARTE (2002) uma proje¢ao cartografica ¢ a base para a construgao dos mapas
que serdo utilizados nos SIGs, pois ela se constitui numa rede de paralelos ¢ meridianos, sobre a
qual os mapas poderao ser desenhados. No entanto, os modos de obtengao desta malha de linhas
sdo os mais diversos, cada qual gerando certas distor¢des e evitando outras. Parte-se do principio
de que, sendo a Terra uma esfera, esta, ao ser colocada numa folha de papel, devera adaptar-se a
forma plana. Para que isso ocorra, s6 hda um modo: pressionar o globo terrestre, conforme Figura
01, para que ele fique plano. Logicamente que ao sofrer tal pressao, o globo ird partir em varios
lugares e a terra finalmente ficard plana (um mapa), porém com uma série de deformacdes.
Entdo, a Cartografia busca solucionar este problema com base no estudo das projecdes
cartograficas, apesar de que se saiba que nenhuma delas ird evitar a totalidade das deformacdes,

conforme mostram as Figuras 02, 03 e 04.

3 A

Figura 01 — A terra pressionada sobre um Plano — Fonte: DUARTE (2002)
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Figura 03 — Projecdo eqiiidistante - Fonte: DUARTE (2002)

Figura 04 — Projecdo circunscrita na figura de um cubo - Fonte: DUARTE (2002)

SILVA (2004) cita que existem varios tipos de projecdes que podem ser utilizadas para a

representacdo grafica de objetos em um plano, muitos deles com rotinas de céalculo disponiveis
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nos proprios programas de SIG. Os efeitos causados pelas distor¢des de cada uma delas,
dependem dos objetivos para os quais estd sendo utilizada a representacdo. Na Figura 05, por
exemplo, é representada a superficie da Terra para 4 tipos de projecdes elaboradas no software
ArcWiew a parir da base de dados do mapa do mundo, disponivel em seu tutorial. A projecao
localizada na parte superior a esquerda equivale a proje¢ao do tipo Mercator, aquela superior a
direita a proje¢do do tipo Geografica, a inferior esquerda a do tipo Mollweide e a inferior direita

a do tipo Estereografica (como ponto de tangéncia do Po6lo Sul).

T mzuibi e
Fabimar TH ||
e |

]
o LAy
L
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Figura 05 — Diferentes tipos de projegdes aplicadas na representagao da superficie terrestre

Fonte: SILVA (2004)

Segundo LIPORONI (2003) pode-se entender municipio como uma organizagdo de
administracdo publica, estruturada politica e socialmente, definida para uma determinada porcao
territorial, delimitada como uma entidade geografica. Por esse entendimento, destaca-se a
importancia do carater fisico (territorial e geografico), para a compreensao das questoes
administrativas que desafiam seus dirigentes executivos e legislativos. Sendo a menor unidade de
administracdo publica, dentro da nossa estrutura federativa, seus problemas e solu¢des provem
da interacdo direta com a sociedade e com o meio fisico.

Liporoni cita ainda que uma base cartografica eficiente deve possibilitar a interpretagcdo, ao
menos, dos principais aspectos da problematica municipal, pelo lancamento dos dados
provenientes de pesquisas, levantamentos cadastrais, plantas de infra-estrutura, caracteristicas
ambientais, restricdes de uso e ocupagdo do solo, subdivisdes administrativas, dentre outros,

servindo como elemento de analise para a elaboragdo de diagndsticos, definicdo de diretrizes e
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tomada de decisdes. Aplica-se as areas de planejamento de uso do solo, de implementacdo de
melhoramentos urbanos, de habitagdo, satide, educacdo ou mesmo na area de financas, pela
receita proveniente dos tributos que tem como fato gerador a propriedade dos imoveis e suas
caracteristicas.

De acordo com ZANCAN (1996) os dados do Cadastro Técnico Urbano conjugado a Base
Cartografica do Municipio, fornecem as informagdes fisico-territoriais, referentes a propriedade,
uso e ocupagdo, necessarias ao lancamento dos impostos e taxas municipais. A base cartografica
pode corresponder ao cadastro de logradouros ou de face de quadras, compreendendo os
melhoramentos e servigos publicos existentes em cada via publica do municipio, informando de
forma genérica a situagdo quanto a ocorréncia de pavimentacdo, guias e sarjetas, galerias,

transporte, iluminagdo publica, energia elétrica, 4gua, esgoto, arborizacao, coleta de lixo, etc.

5.2 A Cartografia e o SIG

LIPORONI (2003) destaca também que a composicao dos mapas georreferenciados, que
constitui a base cartografica municipal, que se torna um importante instrumento de gestao
administrativa, deve ser composta por um conjunto de plantas tematicas (mapas), passiveis de
visualizacdo em escalas adequadas, construidas a partir de levantamentos recentes ou
atualizados. Essas plantas devem, para o georreferenciamento, apresentar configuragao
geografica compativel, quanto a localizacdo geodésica (datum), sistema de projecdo e
coordenadas, de forma que possam ser analisadas como planos ou niveis tematicos (layers), por
Sistemas de Desenho Computadorizado (CAD) ou, melhor ainda, por Sistemas de Informagdes
Geograficas (SIG). Para as areas urbanas, os tipos de bases cartograficas mais adequadas podem
assim ser classificados:

- Cartas Cadastrais Executadas em escala grande — 1:2.000 ou 1:1.000 — através de
levantamento aerofotogramétrico ou orbital, mostram os limites fisicos das
propriedades e suas construgdes; e

- Ortofotocartas Executadas na escala 1:2.000 ou 1:1.000, representam uma imagem
aérea vertical, cujas distorgdes, do sistema Optico do sensor e das feicdes do relevo,
sdo eliminadas por um processo de transformacao da projecdo conica para a proje¢ao
ortogonal, e retificadas para um Unico datum altimétrico.

A implantacdo de um SIG — Sistema de Informagao Geografica, requer a existéncia de uma

base cartografica digitalizada e compativel com sua logica de Geoprocessamento. Esse sistema
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integra, essencialmente: uma base cartografica (areas urbana e rural); dados de carater tributario
(Planta de Valores Genéricos, cadastro de contribuintes mobilidrios e imobiliarios, situacao
tributaria dos contribuintes); dados sobre servigos publicos (equipamentos publicos, demanda
por servigos publicos existentes, atendimento a solicitagdes de cidadaos, redes de infra-estrutura,
enderegos de usudrios dos servigos publicos, carregamento do sistema de transportes e das vias
publicas, itinerarios de linhas de transportes coletivo e escolar, rotas de coleta de lixo,
arboriza¢do urbana, etc); e inclusive dados sécio-econdmicos e demograficos (dados sobre
condi¢cdes de vida dos cidaddos, dados epidemioldgicos, ocorréncia de acidentes, de crimes, etc),
finaliza LIPORONI (2003).

MOURA (2003) cita que os Sistemas de Informacdes Geograficas, apresentam ferramentas
de tratamento de dados que permitem a aplicacdo de modelos matematicos na anélise espacial.
Podem ser criados os modelos de interagdo (modelo gravitacional, estudos de origem/destino). O
ganho na aplicagdo desses modelos dentro de um SIG ¢ a otimizagdo da espacializagdo dos
fendmenos, gerando informacgdes que pode ser correlacionada a outras adquiridas em outros
modelos.

Sistemas de Informag¢do Geografica realizam tratamento computacional de dados
geograficos e recuperam dados com caracteristicas alfanuméricas e de localizacao espacial. Para
que todas as informagdes disponiveis sobre um determinado assunto estejam ao alcance do
administrador (urbanista, engenheiro, planejador) de forma inter-relacionadas com base na
localizagdo geografica, ¢ necessario que a geometria ¢ os dados num SIG estejam
georreferenciados. Os SIGs possuem uma dualidade basica no que diz respeito ao
armazenamento de dados. E necessario que para cada objeto geografico (estado, localidade,
logradouro, trecho de logradouro, etc.) sejam informados os valores dos atributos do respectivo
objeto e as suas varias representacdes graficas associadas, destaca CAMARA (2005).

Para CAMARA (2005), ha pelo menos trés grandes maneiras de utilizar um SIG:

- Como ferramenta para producao de mapas;

- Como suporte para analise espacial de fendmenos;

- Como um banco de dados geograficos, com fun¢des de armazenamento e informagao
espacial.

SILVA (2004) cita que a utilizagdo dos Sistemas de Informagdes Geograficas, apesar de
por diversas razdes ainda ser muito restrita em determinadas éreas, ¢ hoje encontrada em
inameros exemplos. No campo do planejamento urbano, na Ultima década houve um grande
desenvolvimento de ferramentas para visualizacdo e representacdo de informacgdes, existindo

variados tipos de dados disponiveis. Todavia, os trabalhos em 2D e 3D vém sendo mais
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orientados para estética e percepcao do espaco urbano do que para o aproveitamento das

potencialidades do SIG.

De acordo com MELO (2001) o Sistema de Informagdes Geograficas (SIG) ¢ um
investimento de alta taxa de retorno para as municipalidades e, associado a atualizagdo cadastral
traz ndo s6 o aumento da arrecadacdo, mas principalmente funciona como um excelente
ferramental nas decisdes das acdes estratégicas das prefeituras pela disponibilidade de
informacodes, facilitando o entrosamento entre os mais diversos setores (educacdo, saude,
transporte, obras, social, etc), aumentando assim a capacidade produtiva e a eficiéncia no seu

atendimento.

CASANOVA (2005) destaca que o termo Sistema de Informacdes Geograficas ¢ aplicado
para sistemas que realizam o tratamento computacional de dados geograficos. A principal
diferenca de um SIG para um sistema de informacdo convencional, ¢ sua capacidade de
armazenar tanto os atributos descritivos como as geometrias dos diferentes tipos de dados
geograficos. Assim, para cada lote num cadastro urbano, um SIG guarda, além de informacao
descritiva como proprietario e valor do IPTU, a informag¢ao geométrica com as coordenadas dos

limites do lote. A partir destes conceitos, € possivel indicar as principais caracteristicas de SIGs:

- Inserir ou integrar, numa unica base de dados, informagdes espaciais provenientes de
meio fisico-bidtico, de dados censitarios, de cadastros urbanos e rural, e outras fontes
de dados como imagens de satélite e GPS;

- Oferecer mecanismos para combinar as varias informacgdes, através de algoritmos de
manipulagdo e analise, bem como para consultar, recuperar e visualizar o contetido da

base de dados geograficos.
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CAPITULO 6 - Planta de Valores Genéricos
| —

6 PLANTA DE VALORES GENERICOS
6.1 Conceitos

A ABNT define a Planta de Valores Genéricos de Imdveis Urbanos como um conjunto de
valores bdasicos unitarios de imoveis urbanos, compreendendo terrenos, edificacdes e glebas,
devidamente homogeneizados segundo critérios técnicos e uniformes, quanto a
contemporaneidade, aos atributos fisicos dos imodveis, as caracteristicas das respectivas zonas no
tocante a natureza fisica, a infra-estrutura, aos equipamentos comunitirios, aos niveis de
atividades existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e

ocupacao do solo.

Segundo ZANCAN (1996) a Planta de Valores Genéricos ou simplesmente Planta de
Valores, ¢ parte integrante e basica do sistema de informagdes do Cadastro Municipal e
juntamente com o Cadastro Imobiliario formam a base de célculo tanto do IPTU quanto do ITBI
e da Contribui¢do de Melhoria. Este documento deve apresentar valores médios unitarios de
terrenos para cada face de quadra do municipio. Sua elaboragao, por isso mesmo, constitui-se de
um trabalho bastante extenso, que, nem por isso, deve prescindir de um grande nivel de

detalhamento, uma vez que todas as peculiaridades de cada local devem ser consideradas.

LIPORONI (2003) cita que Planta de Valores Genéricos € o lancamento em uma planta de
quadras com visualizacdo dos valores médios unitarios de terrenos para cada uma das faces de
quadras do municipio. Os valores médios dos terrenos representados em uma planta conduzem a
uma analise espontdnea do comportamento do mercado imobiliario em cada setor fiscal e em
cada micro-regido do municipio, evidenciando as areas mais valorizadas ou mais depreciadas,
em fungdo das caracteristicas que as definem e de seu entorno. Essa analise ¢ potencializada com
a plotagem de polos considerados como valorizantes ou desvalorizantes e dos equipamentos e

servigos publicos que também sejam componentes na formagdo de valor de terrenos, ganhando
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ainda credibilidade, se forem desenhados os valores obtidos na pesquisa de mercado,
homogeneizados para as condigdes paradigmaticas de avaliacao.

MELO (2001) entende por Planta de Valores Genéricos a representagdo cartografica
delimitada pelo perimetro urbano de um municipio, onde se materializa o zoneamento intra-
urbano, estabelecido segundo as caracteristicas fisicas, ambientais e socioecondmicas desta
regido, para fins tributarios. Desta forma, delimita-se regides homogéneas, as quais podem ser
atribuidos indices correspondentes a valoracdo segundo as zonas identificadas, sendo tais
indices, os representantes qualificadores do espago urbano, utilizado no calculo do valor venal do

imovel.

6.2 Métodos para Elaboracio da Planta de Valores Genéricos

Para LIPORONI (2003) com a formagdo do universo amostral, a identificagdo das
variaveis influenciantes e o estabelecimento das situacdes paradigmas para a regido em estudo,
parte-se entdo para o tratamento da amostragem obtida e, obviamente, a andlise de suas
caracteristicas observadas. Esse tratamento podera ser realizado pela metodologia deterministica
(homogeneizacao dos valores por estatistica descritiva ou por fatores de ponderagdao) ou pela
metodologia probabilistica (regressao linear multipla por inferéncia estatistica), sendo aplicada
aquela que melhor se adequar ao universo amostral obtido e a massa de iméveis sob avaliagdo. O
autor explica os processos de homogeneizagido de valores conforme descrito em seguida, em dois

modelos:

- Modelos predeterminados ou deterministicos: esse € 0 modelo comumente utilizado
pela maioria dos municipios, ele foi elaborado através da homogeneizagdo dos
elementos comparativos, mediante a aplicacdo de fatores quanto a localizacao,
testada, profundidade, esquina, topografia, superficie, forma, zoneamento e
equipamentos urbanos; e

- Modelos Probabilisticos ou inferenciais: esses modelos sdo poucos usados pelas
municipalidades, em vista da necessidade de conhecimentos técnicos aprimorados de
estatistica inferencial. Contudo, atualmente, com o avango das tecnologias da
informagdo, a operacdo de complexas formulas matematicas tornou-se rapida e
confiavel, realizada em moddulos computacionais, possibilitando a obtencdao de

resultados em pouco espaco de tempo. E por essas e outras caracteristicas que a
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metodologia inferencial vem sendo intensamente divulgada e propagada entre os

profissionais da Engenharia de Avaliagdes.

Segundo GONZALEZ (1997) a funcfo principal de um avaliador numa avaliagdo é de
obter uma estimativa do valor de um imdvel, sob um determinado conjunto de condig¢des.
Existem varios métodos para se encontrar o valor de mercado de uma propriedade. O melhor
caminho ¢ a comparagao com dados de transacdes de imdveis semelhantes, efetuadas na mesma
época em que se necessita encontrar o valor. Nem sempre isto € possivel, principalmente quando
se trata de imoveis singulares, tais como grandes prédios comerciais e industriais. Nestes casos,

devem ser aplicados outros métodos.

Gonzalez cita, também, que os métodos de avaliacdo para a Planta de Valores Genéricos,
podem ser divididos em dois grupos: diretos e indiretos. Os diretos baseiam-se na comparagao de
dados de transagdes semelhantes no mercado ou na determinacao do custo para reprodugao do
bem, enquanto que os indiretos sdo baseados na renda que o imével pode proporcionar, em sua
capacidade de aproveitamento ou na diferenca entre terrenos ocupados ou ndo por construgdes.

Esquematicamente, de acordo com a ordenacao da Norma:

6.2.1 Métodos Diretos
a) comparacao de dados de mercado; e

b) custo de reprodugio.

6.2.2 Métodos Indiretos

a) renda;
b) involutivo; e
c) residual.

Segundo DANTAS (1998) para a realizagdo de um trabalho de avaliagcdo, a metodologia
empregada para o tratamento dos dados, depende fundamentalmente das condigdes
mercadoldgicas com que se defronta o avaliador, das informacgdes coletadas deste mercado, bem
como da natureza do servico que pretende desenvolver. O nivel de rigor pretendido em uma
avaliacdo esta diretamente relacionado com as informag¢des que possam ser extraidas do
mercado. Este nivel, que mede a precisdao do trabalho, sera tanto maior quanto menor for a

subjetividade contida na avaliagdo.

Para DANTAS (1998) que trata o modelo Probabilistico como cientifico, esclarece que a

introdu¢cdo da metodologia cientifica no trabalho avaliatério, tem como objetivo orientar o
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avaliador, desde a escolha das informacoes de interesse, a forma como coleta-las, analisa-las e
trata-las, na busca de modelos que expliquem, de maneira satisfatoria, a variabilidade observada

nos precos e no mercado que se estuda. Para tanto, deve-se seguir as seguintes frases:
a) conhecimento do objeto de pesquisa (o bem avaliado);
b) preparagdo da pesquisa (planejamento);
c) trabalho de campo (coleta de dados);
d) processamento e analise dos dados (analise exploratoria);
e) interpretagdo e explicagdo dos resultados (o modelo); e
f) redacdo do relatdrio da pesquisa (o laudo de avaliacdo).

ZANCAN (1996) comenta que a inferéncia estatistica trata de generalizagdes sobre a
populagdo feita a partir de dados fornecidos por amostras. O Objetivo da inferéncia estatistica ¢
ajuizar sobre pardmetros populacionais na base da estatistica amostral: estimagdo dos parametros
ou testes de hipoteses sobre eles. A estimagdo ¢ feita com auxilio de um estimador, ou seja, de
uma foérmula que descreve o modo de calcularmos o valor de determinado parametro
populacional. Juizos na forma de testes de hipdteses levam em conta certos pressupostos,

inicialmente, sobre o valor de um parametro:
a) aceitacdo: se a informacao amostral fornecer evidéncias a favor da hipotese; e
b) rejeicdo: se a informagao amostral fornecer evidéncias contra a hipotese.

A homogeneizagdo de fatores ¢ o procedimento utilizado quando o critério para avaliagao
de imoveis sdo os dados de mercado relativo, ou seja, o valor do imovel € obtido por comparacao
direta de dados de mercado relativo a outros imoveis de caracteristicas semelhantes. Assim,
como nao ¢ possivel que as caracteristicas sejam idénticas, devem ser aplicados fatores de
corregdo para obter a homogeneizagao.

A homogeneizagio, segundo Fiker’ citado por MOURA (2003), deve considerar:

a) redugdo do preco a vista — do preco a vista devem ser descontados taxa de juros

anuais e acréscimos praticados no mercado;

b) correcdo de elasticidade da informacao pelo fator da fonte — deve-se descontar 10%,

admitindo-se que o valor informado pode estar superestimado;

c) calculo da profundidade equivalente e do fator de profundidade — lotes muito fundos

tém seu valor por metro quadrado reduzido nas faixas mais distantes da testada;

> FIKER, J. Avaliacio de iméveis urbanos. Sio Paulo, 1993.
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d) calculo do fator de frente — frentes mais extensas agregam maior valor ao lote;

e) calculo do fator de transposicdo — pela planta de valores genéricos existente, ¢é

necessario ajustar os valores devido a diferenga de localizacao;

f) calculo do fator de atualizagdo — devem ser considerado o custo de vida da época do

dado e o custo de vida atual; e

g) célculo do fator de zona — lotes em zoneamentos diferentes apresentam valores

diferentes.

Para a caracterizag¢do da regido, varios itens que podem valorizar ou desvalorizar o imével
deverdo ser considerados como:
a) aspectos fisicos:
- condicdes topograficas;
- natureza predominante do solo;
- principais acidentes geograficos;
- condi¢des ambientais; ¢
- ocupacao e tendéncias de modificagdo a curto e médio prazos.
b) aspectos ligados a infra-estrutura urbana:
- sistema viario;
- abastecimento de agua;
- rede de energia elétrica;
- rede de telefonia;
- esgotamento sanitario e de dguas pluviais;
- rede de gas canalizado; e
- sistema de coleta de lixo.
¢) equipamento comunitario e indicacao dos niveis de atividade:
- sistema de transporte coletivo;
- escolas;
- mercado de trabalho;
- comércio;
- rede bancaria;
- seguranga; e
- saude e lazer.
d) aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local:

- posturas legais para o uso e ocupacdo do solo; e



- restrigoes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento.
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As variaveis mais importantes, segundo MOURA (2003), na conformagdo de um bom

padrao de valor do imovel sdo: Restricoes a Ocupagao; Padrao das Edificacdes; Zoneamento ou

Macrozoneamento; Sintese de Infra-estrutura; Sintese de Comércio, Prestacdo de Servigos e

Servigos de Uso coletivo. Estas cinco variaveis tém o mesmo peso. Em seguida, estd o fator

Sintese de Riscos, um pouco menos importante que os fatores anteriores; e a questdo da

Declividade nas Vias é a menos importante. O roteiro metodoldgico da andlise ¢ sintetizado,

conforme esquema no Quadro 01, onde os dados tabulados estardo conforme o peso e a nota de

cada variavel:

QUADRO 01 — Esquema do Roteiro Metodologico — Fonte: MOURA (2003)

Tratamento dos dados:
Assinatura em trés pontas de
Maior valor urbano e cujas
caracteristicas expressavam
as melhores condigdes para
a cidade.

N

Definigdo de Pesos —

Infra — Estrutura

Declividade nas vias

Restrigdes a ocupagao

Sintese de riscos

Macrozoneamento

Padrdo das Edificac¢des

Sintese de comércio,

Servigos e uso coletivo

Pesos

16%

&%

16%

12%

16%
16%

16%

Sintese de valor
da Terra

Para o calculo do valor do imdvel varios itens diretamente relacionados a propriedade sdo

considerados, conforme mostra na seqiiéncia. A Figura 06 ilustra a localizagdo do imével na

quadra.
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Figura 06 — Representacao do imével na quadra e no terreno — Fonte: CTGEO (2005)

6.2.2.1 Territorial

— valor do m? do terreno com desconto do valor de mercado;

— 4rea do terreno em m?;

— posicionamento do terreno na quadra;

— declividade do terreno;

— coeficiente de frente;

— coeficiente de profundidade;

— coeficiente de melhoria; e

— fatores de ajuste.

6.2.2.2 Predial
— valor de reproducdo da edificacdo, por m2', com desconto do valor de mercado;

— area da construgdo; e

— fatores de ajuste.

6.3 Aplicacoes das Plantas de Valores Genéricos

LIPORONI (2003) explica que a aplicagdo com constante atualizagcdo da Planta de Valores
Genéricos permite a municipalidade ndo sé a cobranca mais justa do IPTU quanto do ITBI,
como também a correta cobranca da Contribuicdo de Melhoria, tributo este muito pouco
explorado pelos executivos municipais, ou entdo sendo lancado de forma equivocada. Uma
Planta de Valores Genéricos adequada deve apresentar valores médios unitarios de terrenos em
cada face de quadra do municipio. Sua elaboracdo, por isso mesmo, se constitui de um trabalho
bastante extenso, que nem por isso deve prescindir de um grande nivel de detalhamento, uma vez

que todas as peculiaridades de cada local devem ser consideradas.



44

Para ZANCAN (1996) “a avaliagdo em massa dos imoveis, baseada numa metodologia
cientifica sustentada pelo banco de dados imobiliario, permite a administragdo municipal corrigir
eventuais injustigas fiscais praticadas na cobranga de impostos como o IPTU e ITBI”.

MELO (2001) cita que a finalidade da Planta de Valores Genéricos ¢ a atribui¢do de
indices a serem utilizados no calculo do valor venal do imovel, os atributos e indicadores a
considerar permitirdo se atribuir pesos de carater apreciativo ou depreciativo ao espago urbano.
Subjacente a analise de fatores socioecondmicos, fisicos e ambientais a serem levados em conta,
estd o conceito relativo, trazido pela geografia. A conjugacdo de todos os fatores resultard em
indices que refletirdo a homogeneidade segundo a ocupacgao e uso do solo, revelando a valoracao
inerente as regides identificadas.

Segundo DANTAS (1998) a aplicagdo da Planta de Valores Genéricos através da
Engenharia de Avaliagdo ¢ a determinagdo técnica do valor de um bem, dos seus custos, frutos
ou direitos sobre ele. Assim, surge um aspecto complexo que é o conceito de valor. Existem
diversos tipos de valor que podem ser atribuidos a um bem, entre eles: Valor Venal, Valor
Potencial, Valor Comercial, Valor de Mercado, Valor Contébil etc. Com tantos tipos de valor a
equipe de avaliagdo se defronta com uma questdo: Qual o valor a adotar ? Sdo duas as escolas
que conceituam o Valor: uma ¢é a plurivalente que correlaciona o valor de um bem com a
finalidade para o qual ¢ avaliado, podendo o mesmo atingir diversos valores; outra ¢ a univalente
que estabelece que o valor de um bem em determinado instante ¢ Unico, independentemente do

fim a que se destine.

6.4 Gerenciamento da Planta de Valores Genéricos

De acordo com ZANCAN (1996) a manutengao e atualiza¢do cadastral sdo os principais
instrumentos para gerenciamento da Planta de Valores Genéricos e uma das preocupacdes
constantes de qualquer sistema, pois a planta ¢ viva e as mudancas numa cidade ocorrem
diariamente. Faz-se necessario, uma vez implantado um cadastro técnico, um gerenciamento
destas alteragdes, sob pena de ndo controlar a situacdo, com consequéncia perda do trabalho
realizado.

Zancan cita ainda que “como a atualiza¢do cadastral demanda recursos constantes, ¢
necessario que o proprio sistema, com uma parcela de arrecadacdo de impostos, financie os
trabalhos tanto de campo, como de escritdrio. Qualquer sistema de cobertura cartografica de

atualizacdo permanente, designadamente dos perimetros urbanos (areas em que as alteragdes
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ocorrem mais rapidamente), devera ter uma forte participagdo das autarquias locais, tendo em
vista que essas entidades sdo responsaveis pelas modificagdes da morfologia urbana”.

Segundo Baer®, citado por ZANCAN (1996) a atualidade dos dados ¢ o cerne do cadastro
técnico que tem como conseqiiéncia a Planta de Valores Genéricos, pois dele emanam todo o seu
valor e eficiéncia, exigindo uma comunicacao de informagdes bem organizada.

De acordo com LIPORONI (2003) uma vez estabelecida a Planta de Valores
Georreferenciada, contendo tanto os valores unitarios como as pesquisas de mercado, pode-se
estabelecer um procedimento de alimentag@o dindmica da base, com a finalidade de acompanhar
as mudangas do mercado imobilidrio no tempo.

AVERBECK (2002) destaca que a norma técnica NBR-5676, além de definir conceitos e
procedimentos, servem de referéncia aos contratantes e aos julgadores de trabalhos técnicos, e de
defesa dos interesses dos cidaddos. Cabe entdo aos avaliadores o compromisso com a boa
técnica, o respeito as normas, a busca do real valor de mercado e a constante atualizagdo dos
dados, a partir de profunda pesquisa de mercado. Para tanto deve ser buscada permanentemente a
constante qualificagdo e capacitagdo profissional dos recursos humanos envolvidos e o
desenvolvimento da capacidade de exposicdo e defesa publica do processo avaliatorio e da

manutengdo dos dados e dos resultados da Planta Genérica de Valores.

S BAER, K. La Profesién Liberal en el Servicio Catastral de La R. F. Alemania. Lisboa, Anais do Seminario
Internacional sobre Cadastro Rustica e Urbano Multifinalitario, 20 a 25 de novembro de 1989. p. 119-144.
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CAPITULO 7 — Geoprocessamento e a PVG
| —

7 GEOPROCESSAMENTO E A PLANTA DE VALORES GENERICOS

7.1 Geoprocessamento e a Gestao Urbana

Segundo LIPORONI (2003) o Geoprocessamento tem, como caracteristica determinantes a
operacdo de bancos de dados que possuem referéncia geografica, denominados como dados
georreferenciados, ou seja, que sao associados a sua localizagdo espacial, sendo este vinculo um
de seus principais atributos. Esses dados, tratando-se de gestdo tributdria, sdo aqueles que
compdem a base cartografica do municipio e que, direta ou indiretamente, constituem-se como
caracteristicas dos moveis e influem na formag¢ao dos valores venais.

MOURA (2003) cita que um sistema de Geoprocessamento tem com objetivo a andlise de
dados espaciais, que deve resultar em ganho de conhecimento a respeito da realidade enfocada.
Verifica-se que os processos incorporados pelo termo “Geoprocessamento” (cartografia digital,
sensoriamento remoto e, principalmente, o sistema geografico de informagdo) requerem
abordagem sistémica em sua montagem. Deve-se definir o que ¢ sendo mapeado, quais variaveis
compdem a analise, as caracteristicas das varidveis, as relagdes entre as partes. Deve-se modelar
u sistema e ajusta-lo frente a realidade de cada caso.

Liporoni cita também que os principais atributos associados a base cartografica sdo os
dados cadastrais relacionados a lotes ou glebas, quadras e logradouros e correspondem a
informacodes obtidas a partir de levantamentos cadastrais e imoveis, atividades comerciais, infra-
estrutura urbana, equipamentos e servigos publicos além de informagdes sdcio-econdmicas. O
Geoprocessamento ¢ uma importante ferramenta eficaz para toda a Gestdo Urbana do municipio
que implica numa série de padronizacdes de representagdo dos elementos nas plantas de
equipamentos urbanos e servigos publicos georreferenciados, que poderao ter seu gerenciamento

espacial, podendo ser divididas em plantas da seguinte forma:



7.1.1 Planta de Pavimentac¢io e Drenagem

a) Cursos d’agua, canalizados e ndo-canalizados, valas a céu aberto;
b) Divisores das bacias de escoamento;

c) Locais alagadicos sujeitos a inundagoes;

d) Vossorocas, grotdes, e fendas causadas pela erosao;

e) Vias com guias, sarjetas e sarjetdes;

f) Vias pavimentadas por tipo de pavimento;

g) Pontes e passarelas; e

h) Galerias e locais de inspecao.

7.1.2 Planta do Sistema Viario, Transporte e Trafego

a) Vias principais;

b) Terminais;

c¢) Itinerarios de dnibus urbanos e faixas exclusivas;
d) Itinerarios de dnibus interurbanos;

e) Pontos de taxi;

f) Vias de mao unica;

g) Rotas de caminhao;

h) Semaforos;

1) Areas de estacionamento sinalizadas para motos, carros e Onibus;
j) Areas de trafego mais intenso;

k) Feiras;

1) Ruas de lazer;

m) Parada de onibus;

n) Restrigdes de trafego; e

o) Faixas.

7.1.3 Planta de Saneamento Basico

a) Agua (adutoras, estacdes elevatorias, reservatorios, rede de distribuicao);



7.1.4

7.1.5

7.1.6

b) Esgoto (rede coletora, estagdes de bombeamento, pontos de lancamento de
c) afluentes tratados ou in natura e estagdes de tratamento); e

d) Faixas de Servidao.

Planta de Limpeza Publica

a) Areas servidas por coleta de lixo; e

b) Areas servidas por varrigao.

Planta de Iluminacio Publica e Energia Elétrica

a) Area servida por rede de distribuigao;
b) Linhas de alta tensdo;
c) Tipos de iluminagao; e

d) Faixas de Servidao.

Plantas de Equipamentos Comunitarios

a) Areas livres de uso publico: pragas, parques e jardins;
b) Equipamentos para esporte;

c) Escolas e grau;

d) Estabelecimentos para ensino de tipo especial;
e) Creches e parque infantil;

f) Prontos-socorros;

g) Postos ou Centros de saude;

h) Hospitais;

i) Centros Sociais;

j) Casas de saude, asilos, orfanatos, e congéneres;
k) Cemitérios;

1) Agéncias de telefone, correio e telégrafo;

m) Delegacias de policia;

n) Edificio de interesse historico ou artistico; e

0) Pontos turisticos.

48
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7.1.7 Planta de Mapeamento Ambiental

a) Caracterizagdo do relevo;

b) Hidrografia e areas de alagamento e inundagao;

¢) Demarcacdo das areas de preservacgdo ecoldgica;

d) Demarcacdo das areas de instabilidade e risco a ocupagao;
e) Identificagdo e caracterizagdo da cobertura do solo; e

f) Identificagdo e caracterizagdo geoldgica da superficie (pedologia).

7.1.8 Planta de Uso do Solo

a) Fornece informagdes do zoneamento e uso permitido;
b) Associada aos coeficientes de aproveitamento;
c) Associada as taxas de ocupagao; e

d) Associada as restricdes de nimero maximo de pavimentos.

Segundo CAMARA (2005) pode-se dizer, de forma genérica, “Se onde é importante para
seu negbcio, entdo Geoprocessamento ¢ sua ferramenta de trabalho”. Sempre que o onde
aparece, dentre as questdes e problemas que precisam ser resolvidos por um sistema
informatizado, haverd uma oportunidade para considerar a ado¢do de um sistema de
Geprocessamento. Num pais de dimensdo continental como o Brasil, com uma grande caréncia
de informacdes adequadas para a tomada de decisdes sobre os problemas urbanos, rurais e
ambientais, a tecnologia apresenta um enorme potencial, principalmente se baseado em
tecnologias de custo relativamente baixo, em que o conhecimento seja adquirido localmente.

Camara classifica cinco tipos de dados em Geoprocessamento: - dados tematicos, dados
cadastrais, redes, modelos numéricos de terrenos e imagens. A seguir sdo apresentados exemplos

somente dos dados tematicos e cadastrais.

7.1.9 Dados Tematicos:

Dados tematicos descrevem a distribuigdo espacial de uma grandeza geografica, expressa
de forma qualitativa, como os mapas de pedologia e¢ a aptiddo agricola de uma regido. Estes

dados, obtidos a partir de levantamentos de campo, sdo inseridos no sistema por digitalizacao ou,
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de forma mais automatica, a partir de classificagdo de imagens. A Figura 07 mostra como seriam

0s temas sociais para o imovel de uma cidade, através de sua respectiva categoria de uso.
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Figura 07 — Dados Tematicos — Fonte: SIG-CTGEO (2005)

7.1.10 Dados Cadastrais:

Um dado cadastral distingue-se de um tematico, pois cada um de seus elementos ¢ um
objeto geografico, que possui atributos e pode estar associado a vérias representacdes graficas.
Por exemplo, os lotes de uma cidade sdo elementos do espaco geografico que possuem atributos
(dono, localizagdo, valor venal, IPTU devido, etc.). Os atributos estdo armazenados num sistema
gerenciador de banco de dados.

O Quadro 02 mostra um exemplo de dados cadastrais ao qual possuem atributos nao-

gréaficos (PIB e Populagdo).
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QUADRO 02 — Exemplo de Dado Cadastral — Fonte: CAMARA (2005)

. PIB Pop
Pais (US$ bn) | (milhaes)
Brasil 350 159

Argentina 295 34
Chile 45 14

Um sistema de Geoprocessamento eficiente oferece recursos para a analise de sistemas
viarios e de transportes intermodais, de passageiros ou cargas, da implanta¢do de equipamentos
de infra-estrutura como saneamento basico, distribui¢do de energia elétrica e iluminagado publica,
da estrutura de equipamentos e servigos publicos nas areas de satde, educacao, cultura, esportes
e lazer. O sistema funciona também como um instrumento de implanta¢do e acompanhamento de
logistica de limpeza publica, coleta de lixo e tratamento e destina¢do de residuos. Aplicacdes
mais avangadas tem se apoiado em Sistemas de Informacdo Geografica (SIG) para orientacao
das utilidades de seguranca publica, no combate a criminalidade e prevencao de catdstrofes como

inundagoes e deslizamentos de encostas, destaca LIPORONI (2003).
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CAPITULO 8 — O Sistema Cadastrale a PVG
e —

8 O SISTEMA CADASTRAL E A PLANTA DE VALORES GENERICOS

8.1 Cadastro Técnico

O Sistema de Cadastro Técnico ¢ ferramenta essencial, catalizadora das informacdes
socioeconOmicas ¢ ambientais da comunidade ¢ da descri¢ao das estruturas, dos fendmenos, dos
mecanismos, das teorias e praticas em acdo e dos processos de desenvolvimento local vigentes,
atuantes e identificaveis pela populagdo.

ARNS (2002) cita que a principal caracteristica do cadastro ¢ também propor otimizagao ¢
a multifinalidade de agdes por meio de agdes interdisciplinares e interinstitucionais. Sao
diferentes informag¢des multifacetadas em diversas areas de conhecimento socioeconomicas ¢
ambientais que se complementam entre si e fornecerdo subsidios aos sistemas de atores atuantes
e participativos para a sustentabilidade do espago social e territorial Urbano. Os dados do
cadastro multifinalitario resgata as potencialidades da rede de trabalho formada por um sistema
de atores interdisciplinares e interinstitucionais, integrando atores e fazendo estes interagir com
os processos em andamento de outros projetos sociais desenvolvidos em outras localidades.

Segundo AVERBECK (2002) os reflexos na sociedade e a dindmica territorial urbana,
decorrentes do estado atual dos cadastros e plantas de valores, sdo importantes, sempre em
prejuizo da coletividade:

- Nao se conhece o que existe e onde existe, inclusive no tocante a redes de infra-
estrutura publica, chegando-se a extremos de perfurar tubulagdes de agua ou de 6leo
por simples caréncia de informacao técnica;

- Os custos de projetos de infra-estrutura sdo elevados, pois exigem levantamentos

caros em cada necessidade, e os municipios, sem recursos, tém dificuldade de
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habilitar-se a repasses e financiamentos de o6rgdos federais por auséncia ou deficiéncia
de projetos, perdendo oportunidades de investimentos;

- A caréncia dos municipios leva a contratacdes de projetos baratos, de baixa qualidade
técnica e com pouca clareza, possibilitando interpretagdes duibias durante a execucao
das obras, desvios de recursos publicos e geragao de dificuldade de acompanhamento
da sociedade, até mesmo de auditores de instituigdes publicas;

- Os proprios cadastros socio-economicos - ausentes ou deficientes - provocam
impossibilidade ou dificuldade de participacdo e beneficio da populagdo carente nos
projetos de nivel federal, como bolsa-escola, bolsa-gas e outros;

- O adensamento urbano ocorre desordenadamente e com baixo indice de registro legal
dos imoveis, provocando inseguranca juridica das propriedades, sobrecarga nas varas
judiciais e refor¢o na atividade da economia informal;

- O meio ambiente ¢ fortemente afetado pela acdo do Homem e pela ocupagdo
desordenada, com prejuizos de mananciais de agua, margens de rios, areas de
inundacdo e de amortecimento de picos de cheias, encostas ingremes, areas de
vegetacao de preservagdo, dunas e mangues etc.;

- Em conseqiiéncia o meio ambiente provoca agdes sobre o Homem, com maiores
prejuizos a populagdo carente, como os exemplos de inundagdes, deslizamentos,
contaminagdes de mananciais, proliferacio de doengas transmissiveis por meio
hidrico etc.;

- A tributagdo imobilidria traz grave contetido de injusti¢as, devido aos valores
desajustados, além de nao abranger grande parte dos imoveis € ndo permitir o
exercicio de uma politica tributaria;

- Desenvolve-se na sociedade o sentimento de que burlar o poder publico ¢ interessante
(sonegac¢do) e ndo traz riscos (impunidade);

- O planejamento urbano e a gestdo participativa ficam fragilizados pela auséncia de
instrumentos basicos — cadastro e planta de valores atualizados — gerando desinteresse
e reduzidos resultados praticos;

- O exercicio da cidadania, ja afetado pelo modelo concentrador de renda e de exclusao
social, nos diferentes niveis, fica ainda mais prejudicado.

De acordo com KARNAUKHOVA (2002) o sistema cadastral da Federagdo Russa, um
dos mais desenvolvidos sistemas cadastrais no mundo, ¢ designado em nivel nacional como

Cadastro Governamental de Terras (CGT) ou ainda como Sistema Automatizado Unico de
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Cadastro Governamental de Terras (SAL-CGT). A sua concepgao esta vinculada a compreensao
do Cadastro Técnico como:

- Um rol sistematizado de informagdes documentadas sobre a localizagdo, sobre a
situacdo juridica e sobre os objetivos de uso de terras da Federagdo, assim como, das
informacdes sobre as zonas territoriais e sobre a existéncia dos objetos localizados e
inseparavelmente ligados as parcelas de terra, adquiridas durante execucao do registro
cadastral das parcelas;

- Sistema informativo estatal multifinalitario, que garante a acumulacdo, atualizacao,
armazenamento e disponibilizagdo dos dados sobre a terra para os usudrios;

- Complexo informativo, que funciona na base de processadores eletronicos e outros
meios técnicos de informdtica e que garante a colheita, armazenamento, atualizacio e

transformag¢do da informagdo com objetivos de apoio da execug¢dao do CGT.

KARNAUKHOVA (2002) em outras palavras, cita que o “Cadastro Governamental de
Terras da Federacdo Russa representa um sistema informativo tnico de descrigdo, nos portadores
eletronicos e convencionais, de todas as parcelas de terra e das propriedades imobilidrias a estas
indivisivelmente ligadas, dentro dos limites governamentais ¢ no contexto de direitos da
propriedade, posse e uso das suas unidades administrativo-territoriais. Inclui registros de
localizagdo, caracteristicas e parametros fisicos e técnicos, o preco avaliado, as limitagdes de
uso, mapas cadastrais e nimeros cadastrais individuais das parcelas. Os objetivos de realizagdo

do CGT sao:

- A garantia de reconhecimento pelo Estado do fato da existéncia ou de extin¢do do
objeto de registros;

- O registro governamental de terras, controle de uso e protecao;

- Os planejamento e regulamento de uso dos recursos de terras;

- A avaliacdo de terras e o estabelecimento de isengdes fundamentadas sobre as terras;

- A garantia de registro governamental de direitos da propriedade imobilidria e
operagdes comerciais com essas;

- A defesa de direitos sobre a terra das pessoas fisicas e juridicas;

- A subsisténcia informativa da circulagdo mercantil civil de terras.

KARNAUKHOVA (2002) destaca ainda que a unidade basica do CGT ¢ uma parcela,
compreendida como “ parte da superficie da terra (incluindo a camada superficial do solo), cujos

limites foram descritos e confirmados em ordem predeterminada por 6rgdo governamental
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credenciado; inclui, também, tudo que se encontra sobre a superficie de terra, se o contrario nao
for previsto pela legislacao federal sobre o subsolo, sobre a exploracdo do espaco aéreo ou outras

leis”.
8.2 A importincia do Cadastro Técnico para a PVG

Segundo LIPORONI (2003) para fins de implementacdo da gestdo tributaria municipal €
fundamental que a base cartografica existente ou em elaboragao, apresente condigdes de fornecer
informagdes e de suportar o cadastramento dos imoveis urbanos (terrenos e construgdes) € a
Planta de Valores Genéricos. O mapeamento dos imdveis com uma Planta de Valores Genéricos
atualizada, associado as plantas de equipamentos urbanos e servigos publicos, compdem a base
cartografica essencial para o langamento dos tributos municipais.

LIPORONI (2003) comenta que com énfase nos impostos sobre as propriedades territorial
e predial urbana (IPTU) e na transmissdo de bens imoveis inter-vivos (ITBI), tributos cujo fato
gerador ¢ a propriedade imobiliaria ou a transmissdo de sua titularidade, tendo como base de
calculo para lancamento o valor do imdvel, denominado valor venal, ¢ que se revela a aplicacao
do cadastro imobiliario e da Planta de Valores Genéricos. No entanto, esses instrumentos podem
ainda integrar-se como ferramenta para o céalculo de valor de algumas taxas associadas as
caracteristicas fisicas dos imoveis, como a extensdo da testada para o langamento da taxa de
varri¢ao e limpeza publica, encontra-se subsidio no cadastro imobiliario.

Segundo MELO (2001) o sistema cartografico pode conter a carta geométrica, a Planta de
Valores Genéricos, a planta de quadra, a planta do lote e as demais plantas ou mapas que se
fizerem necessarios. Outras particularidades de cada municipio, como area total, populacao,
situagdo socioecondmica, etc, determinardo as necessidades do mapeamento. Observa-se que 0s
produtos cartograficos que compdem o sistema cartografico sdo elaborados dentro de temas e
finalidades especificas, porém a correlacdo geométrica mantida entre eles permitird associa-los,
construindo-se, a partir dai, novas tematicas que se traduzem em diferentes informagdes, esta
construgdo fica facilitada pelas ferramentas de Geoprocessamento hoje disponiveis.

LIPORONI (2003) comenta que os sistemas de cadastro técnico tradicionais, encontrados
em quase todos os municipios brasileiros, quando existem, consistem no arquivo de boletins de
cadastro individual das propriedades, em planilhas que caracterizam os proprietdrios, com um
croqui do terreno e respectivas construgdes. Tais boletins sdo classificados e organizados
conforme a inscrigdo imobilidria, codigo que individualiza cada imdvel normalmente em fungao

do setor e quadra fiscal em que se localiza, seguido do codigo seqiiencial do lote ou gleba na
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quadra fiscal. Esse sistema completa-se com as plantas de setores fiscais no municipio com
identificacdo das quadras e os croquis de cada quadra fiscal, subdivididas em lotes.

A integracdo do Sistema Cadastral Imobilidrio a base cartografica georreferenciada,
mesmo nao havendo precisdo métrica adequada, mas tornando possivel a visualizagdo e
identificacao dos imoveis através de aerofotos ou imagens de satélite, com defini¢ao satisfatoria
das delimitagdes dos terrenos e projecdo das construcdes, ja constitui uma ferramenta bastante
eficiente da gestdo tributdria, na medida em que confere credibilidade para a municipalidade
frente aos contribuintes e constitui uma base util para a aplicacdo do Geoprocessamento com 0s

dados cadastrais.
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9 PLANTA DE VALORES GENERICOS GEORREFERENCIADA

9.1 Implantagio e Vantagens da Planta de Valores Genéricos

Georreferenciada

Uma base de dados e informagdes georreferenciadas sobre o territorio, potencializa o
aprimoramento da gestdo deste espago de acordo com suas caracteristicas econdomicas, sOcio-
ambientais e estratégias. Auxilia ainda, a geragdo e sistematizagdo de dados e informagoes
espacializadas (mapas) sobre as caracteristicas fisico-ambientais do territorio municipal, do uso e
ocupacao do solo e aspectos sdcio-econdmicos correlacionados, integrados a base cartografica
oficial existente, passiveis de analise e manipulacdo em sistemas informatizados, desenvolvendo
e implementando uma nova cultura e possibilidades na gestdo do municipio, a partir de um
enfoque baseado na introdugdo da percep¢do do conjunto e de nog¢des do espaco geografico no
desenvolvimento municipal.

Segundo LIPORONI (2003) a implantacdo da Planta de Valores Genéricos
Georreferenciada, além das recomendacdes especificas para cada municipio, conforme sua
conjuntura administrativa, suas diretrizes e caracteristicas proprias, aceitando-se a hipdtese de
constru¢do de uma base cartografica nova e completa, esse processo se inicia com o mapeamento
do municipio que, para fins de cadastramento imobilidrio e Planta de Valores Genéricos, tem
como objeto as areas urbanas e de expansao urbana. A obtengdo do mapeamento urbano pode-se
dar a partir de voos, de satélites orbitais, ou por levantamentos terrestres, topograficos, com
aparelhos de leitura de coordenadas geodésicas, georreferenciados por constelagdes de satélites
(GPS) e distanciometros eletronicos de fachos de “laser” conhecidos como “estagdes totais”. Em
uma proposta de modernizagdo da gestdo tributaria, tem-se como condicao ideal que o

mapeamento seja obtido a partir de fotos aéreas ou imagens orbitais, buscando-se um sistema
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que represente um registro visual da realidade fisica dos imdveis, como vimos, agregando
credibilidade e transparéncia ao processo tributario, destaca os valores obtidos para cada face de
quadra s3o também transportados para a base cartografica, associando-se a sua localizacdo
espacial.

MELO (2001) destaca que uma verificagdo rigorosa da rede de referencia cadastral
implantada no municipio visando o georreferenciamento da base cadastral, inclusive com
levantamento no local, torna-se fundamental para a evolugdo dos servicos de avaliagcdo, havendo
grande probabilidade de que deva ser reformada, atualizada, corrigida, ampliada ou mesmo
implantada.

LIPORONI (2003) cita que nao se pode enfim, perder de vista que para ser manuseada
como instrumento de modernizacdo do sistema tributdrio municipal, a base cartografica
georreferenciada deve possibilitar defini¢des suficientes da configuracdo fundiaria do municipio,
com a identificagdo minima do alinhamento predial das quadras, muros e cercas de divisa, além
das projecdes de cobertura das edificagdes e demais benfeitorias incorporadas aos terrenos. A
planta de referéncia cadastral ¢ a planta onde se encontram identificadas as codificacdes e textos
que permitem localizar os cadastros espacialmente. Tem por objetivo facilitar o fluxo de
manutengdo e pesquisa da base de dados cadastral. A planta de referéncia é o nivel fundamental
do sistema. A partir desta sdo desenvolvidas os niveis tematica e/ou secundarias de dados.

AVERBECK (2002) entende que s € possivel estabelecer uma metodologia de avaliagao
adequada a realidade de um municipio, se houver uma forte interagdo com o setor de cadastro.
De modo que os procedimentos que conduzem ao estabelecimento de valores sempre
atualizados, fagam parte do cotidiano da prefeitura. Pois o cadastro técnico quando
georreferenciado, aporta um contingente importante de dados que sdo utilizados como vetores
observacionais empregados nas analises, sendo ainda possivel gerar novos dados a partir do
cruzamento das bases que o compde, bem como pela utilizagdo de um SIG (Sistema de
Informagdes Geograficas).

Outras grandes vantagens da Planta Genérica de Valores Georreferenciada sdo a
elaboracdo das plantas com os valores plotados por faces de quadras (georreferenciados) e
também arquivos digitalizados desses novos valores em programas compatibilizados aos centros
de processamento das prefeituras, tomando a implementacdo da nova Planta de Valores
Genéricos praticamente imediata com Otima relagdo custo-beneficio, quanto ao retorno
administrativo, politico, social e financeiro a ser obtido. LIPORONI (2003) complementa que
pode-se relacionar como aplicagdes da Planta de Valores Genéricos georreferenciada em um

Sistema de Informagdes Geograficas (SIG):
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a) a determinagdo de valores venais como proporcionalidade equivalente a distribuigao
dos valores observados no mercado imobiliario resultando na justi¢a social, ndo so
através da andlise dos resultados finais obtidos, como também dos diversos mapas

tematicos para as decisdes politicas sociais no resultado final do IPTU;,

b) a definicdo das aliquotas progressivas ou diferenciadas do IPTU através de
simulagdes nos langamentos, variando tanto as aliquotas quanto os valores unitarios
basicos de terrenos e das edificacdes, até encontrar um ponto de equilibrio que seja
comum aos interesses do executivo, legislativo e do contribuinte. Essa definicao pode
ser feita em conjunto com o legislativo, servindo antecipadamente de esclarecimento
a aprovagdo da minuta de projeto de lei. Esse projeto dispositivo possibilita, também,

estimular o desenvolvimento da drea urbana e inibir a especulacao imobiliaria;

c) a atualizagcdo constante das informagdes do mercado imobiliario pode servir de base
para a cobranga do ITBI que ¢ calculado na data da efetiva transacdo. Assim, se ¢
feita uma obra valorizante na regido do langamento o ITBI, este podera sofrer impacto

desta valorizagdo, deixando o poder publico de perder esta receita; e

d) por permitir uma atualizagdo constante, proporciona a correta cobranca da
CONTRIBUICAO DE MELHORIA, tributo este muito pouco explorado pelas
administracdes municipais, que freqiientemente ¢ langado de forma equivocada,
tornando-se inconstitucional, visto que a forma correta ¢ através da andlise da
situacdo fatica “antes” e “depois” das obras publicas, determinando qual a zona de

influéncia e quanto cada imdvel valorizou.

A identificacdo de areas de risco nas zonas ja urbanizadas, a definicdo de locais a serem
preservados, a liberagdo de projetos construgdo e instalagdo de instrumentos urbanos, novas
constru¢des ou mesmo a defini¢do de arruamento em areas de expansdo urbana, podem ser feitas
a partir da integracdo dos dados espaciais e cadastrais georreferenciados, que influenciardo

diretamente na Planta de Valores Genéricos.
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10 PLANTA DE VALORES GENERICOS E OS INSTRUMENTOS
DE INDUCAO DO ESTATUTO DA CIDADE

A implantacdo da Planta de Valores Genéricos com a precisdo cadastral do imodvel,
beneficiara a aplicagdo de Legislagdes previstas nos Planos Diretores Municipais, como o

Estatuto da Cidade, que sera obrigatdrio para as cidades acima de 20 mil habitantes.

10.1 O Estatuto da Cidade

Depois de varios anos de negociacdes e adiamentos, finalmente foi aprovado e entra em
sena o Estatuto da Cidade, lei que regulamenta o capitulo da Politica Urbana da Constitui¢ao
Federal de 1988. Esta lei possui um conjunto inovador de Instrumentos de Indugdo e intervencao
sobre territorios e traz uma nova concepg¢ao de planejamento e gestdo urbana, com a participagao
democrética da cidade. Ela delega para os municipios definirem o que significa cumprir a funcao
social da cidade e da propriedade urbana. Com essa novidade juridica, através da aplica¢do dos
Instrumentos de Indugdo, resultarda na democratizacdo do mercado de terras ¢ a reducdo da
pressao pela ocupagdo das areas mais longinquas e ambientalmente mais frageis, trazendo a
possibilidade de novos caminhos para o enfrentamento do problema das precarias condi¢des de
habitabilidade e degradacdo ambiental no pais, na direcao da sustentabilidade urbana.

A lei traz a garantia do direito as cidades sustentaveis, a possibilidade de recuperagdo dos
investimentos do poder publico, a verdadeira fungdo social da propriedade, a gestdo democratica
da cidade, a justa distribuicdo dos Onus e dos beneficios do processo de urbanizacdo e a
adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributiria e financeira aos objetivos do

desenvolvimento urbano.
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Segundo OLIVEIRA (2001) ¢, principalmente, para enfrentar estes problemas que o
Estatuto da Cidade, através dos seus Instrumentos de Indugdo, d4 suporte juridico aos
municipios. Assim, incorpora regras que norteiam o estabelecimento de condutas para a
produgdo e consumo dos bens e servigos coletivos que sejam compativeis com os limites de

sustentabilidade, ambiental, social e economico dos municipios.

10.2 Principais Objetivos dos Instrumentos de Inducio

O Estatuto da Cidade reine normas relativas a agdo do poder publico que
instrumentaliza 0 Municipio para garantir o pleno desenvolvimento das fungdes da cidade e da
propriedade urbana nele, o Municipio ¢ o principal responsavel pela execucdo da politica urbana.

O Estatuto da Cidade com seus Instrumentos de Indugdo, tem como principais objetivos:

a) ademocratizagao do mercado de terras;

b) o adensamento das areas mais centrais € melhor infra-estruturadas;

c) aredugdo da pressdo pela ocupagdo das areas mais longinquas e ambientalmente mais
frageis;

d) a urbaniza¢do adequada e legalizada dos assentamentos mais pobres passa a ser vista

como um direito;

e) a urbanizacdo deixa de ser objeto de barganha politica nos poderes legislativo e

executivo;

f) com o aumento de ofertas, a tendéncia ¢ a diminui¢do do valor de mercado das terras,

possibilitando assim que classes mais baixas possam adquiri-las.

10.2.1 Os Instrumentos de Inducao

A seguir sdo apresentados os Instrumentos de Indug@o, com seus respectivos artigos:
a) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsoéria (artigos 5 e 6);
b) IPTU progressivo no tempo (artigo 7);
c) desapropriagdo com pagamento em titulos (artigo 8);
d) consorcio imobiliario (artigo 46);

e) outorga onerosa do direito de construir (artigos 28 a 31);



f) direito de superficie (artigos 21 a 24);
g) transferéncia do direito de construir (artigo 35);
h) operagdes urbanas consorciadas (artigos 32 a 34);

1) direito de preempcao (artigos 25 a 27).

62
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11 LINS COMO CIDADE DE ESTUDO

11.1 Dados da Cidade de Lins

A cidade de Lins localiza-se na regido Noroeste do Estado de Sao Paulo (Figura 08),
possui aproximadamente 69.500 habitantes, 31.576 imdveis, com uma area total do municipio de
518.700 kmz, conforme ilustra a Figura 09, sendo 57.200 km® de area urbana. A Planta de
Valores Genéricos atualmente em vigor na prefeitura desta cidade, esta confeccionada por Zonas
de Abrangéncia Fiscal (ZAF) e pelo método deterministico.

A seguir, no Quadro 03, s3o apresentados os dados relativos a Geoeconomia do Municipio
de Lins, como os de Infra-estrutura, Estatisticos, Informa¢des Econdmicas e Sociais, bem como

as suas principais fontes geradoras de receitas e Empregos do Municipio.

11.1.1 Dados Geoecondomicos do Municipio de Lins
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QUADRO 03 — Dados Geoecondmicos do Municipio de Lins

Agua e Esgoto
Agua

Esgoto

Esgoto — tratamento
Energia Elétrica
Coleta de Lixo
Coleta

Coleta seletiva
Meios de acesso
Indicadores
Financeiros

PIB do Municipio

Orgamento Anual para

0 ano de 2004
Renda Per capta

Complexos
Educacionais de
Graducgao e Pos-
Graduacao

Meio de transporte
Publico —
permissionario
Quantidade de
Onibus/coletivos
Usuario de transporte
coletivo — diarios
Usuario de transporte
coletivo — Mensal
Mototaxista

Setor Administrativo

Quantidade de
Funcionarios da
Prefeitura Municipal

OBS: As principais caracteristica da cidade de Lins,

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

100% tratada
98% coletado
100% tratado
100%

45.000 diaria
Todos os bairros atendidos
Aeroporto e rodovias

R$ 4.400,66
R$ 42.149.823,00 milhdes

R$ 6.591,12

UNILINS (Engenharias: Civil, Computacéo, Automacao Empresarial,
Telecomunicacoes, Eletrotécnica e Ambiental, Servigo Social,
Andlise de Sistemas, Marketing Tecnoldgico, Tecnologia em
Processamento de Dados, Tecnologia em Web, Secretariado
Executivo, Licenciatura em Informatica e Enfermagem).

UNIMEP (Odontologia, Direito, Nutrigdo e Turismo).

UNISALESIANO (Fisiterapia, Terapia Ocupacional, Educacao Fisica,
Ciéncias Contabeis e Administracao de Empresas, Enfermagem,
Quimica, Biologia, Fisica, Matematica, Pedagogia, Histéria,
Geografia, Educagéo Artistica, Letras, filosofia e Psicologia).

11 linhas
16
3.500

105.000 — em todo perimetro urbano
250

1.112 — ativos e 352 — inativos

de acordo com os dados

Geoeconbmicos, estdo voltadas para: Industria, Comercio e Agricultura/Pecuaria.



11.1.2 Localiza¢do do Municipio de Lins no estado de Sao Paulo
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FIGURA 08 — Localizacdo da cidade de Lins no Estado de SP — Fonte CTGEO (2005)
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11.2 Planta de Valores Genéricos em vigor na Cidade de Lins

A Planta de Valores Genéricos atualmente em vigor na cidade de Lins, foi desenvolvida
em 1995 com base no modelo deterministico. A area urbana estd dividida em zonas, conhecida
como Zona de Abrangéncia Fiscal (ZAF), conforme Figura 10. Para cada Zona de Abrangéncia
Fiscal foi atribuido um valor venal unitario para os terrenos que estejam localizados no poligono.

Na Zona de Abrangéncia Fiscal ¢ impossivel a coexisténcia de valores dispares, pois ¢
atribuido um valor Unico para todos os imdveis nela contidos. Isso gera perdas substanciais ao
municipio, caso tenha sido escolhido o valor mais baixo; ou injusti¢a social, pois os iméveis
menos valorizados sao avaliados pela média dos outros valores existentes no poligono.

Além desses inconvenientes, as Zonas de Abrangéncia Fiscal geram situagdes divergentes
com alta discrepancia de valores nas transicdes entre zonas, pois podem ocorrer desniveis

significativos de pregos, ndo correspondentes a pratica do mercado.

Figura 10 - PVG atualmente utilizada em Lins — Fonte: Prefeitura de Lins (2005)
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A planta em vigéncia ¢ composta por 59 Zonas de Abrangéncia Fiscal. Para

exemplificar, descreve-se a ZAF 04.

ZAF 04 — Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 83,
84, 85, 86, 87, 88, 89, 894, 90, 91, 92, 93, 94, 100, 101, 102, 103, 105 e 120,
todos os imoveis, quadras 104, 111, 113, 114, 117, 118 e 119, excluindo os
imoveis com frente para a Av. José Ariano Rodrigues; quadras 95, 96, 99 e
1064, excluindo os imoveis com frente para a Rua Floriano Peixoto e quadra

106, excluindo os imodveis com frente para: Rua Floriano Peixoto e a Av. José
Ariano Rodrigues.
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CAPITULO 12 - Discussdo
.

12 DISCUSSAO

12.1 A Planta de Valores Genéricos Vigente

A planta de valores genéricos vigente no Municipio de Lins, a exemplo da maioria dos
municipios brasileiros, foi desenvolvida com base no modelo deterministico, que adota a
homogeneiza¢do dos elementos comparativos, segundo a aplicagdo de fatores localizacionais,
geométricos, topograficos, e de equipamentos urbanos.

Homogeneizacdo ¢ o tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos
dos dados de mercado e os do bem avaliando NBR 5676.

Esta planta ¢ composta por duas partes. Uma delas é cartografica, que representa o
conjunto de zonas de abrangéncia fiscal. Nessa carta observa-se a distribui¢do das zonas pelo
ambiente urbano, a posicdo relativa entre zonas e suas interfaces. A outra parte ¢ descritiva e que
detalha cada zona de abrangéncia fiscal.

A edicdo em vigéncia foi desenvolvida em 1995 através de pesquisa de mercado em
imobiliarias e em ofertas anunciadas em jornais.

De 1995 até a presente data, esta planta permanece inalterada quanto a geometria,
aplicando-se somente corre¢des monetdrias, apenas sobre os valores associados a cada uma

delas.

12.2 A Tendéncia das Novas Plantas de Valores Genéricos

A elaboracdo das plantas de valores genéricos vem evoluindo de uma fase na qual os

profissionais da area utilizavam procedimentos baseados em suas sensibilidades, sem
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embasamento cientifico, para uma nova situagdo em que o produto obtido ¢ fruto de técnicas de
avaliacdo que utilizam inferéncias estatisticas, de acordo com DANTAS (1998).

Considerando o método deterministico: o modelo matematico que relaciona as variaveis
formadoras dos valores com os valores de mercado ¢ obtido pela homogeneizagao dos valores
por estatistica descritiva ou por fatores de ponderagao.

A homogeneizacdo das varidveis, neste modelo, deve seguir as diretrizes bdsicas
estabelecidas pela Norma de Avaliacdo de Imoveis Urbanos - NBR 5676 - ABNT (1990) ou pela
norma de avaliagdao de imdveis urbanos do IBAPE (1995).

Considerando o método probabilistico, ou inferencial: 0 modelo matematico que relaciona
as variaveis formadoras dos valores com os valores de mercado ¢ obtido por inferéncia
estatistica, baseado em técnicas que minimizam a subjetividade encontrada no modelo
deterministico. Para obter o modelo matematico sdo utilizados conceitos de estatistica inferencial
através de regressoes lineares multiplas, de acordo com DANTAS (1998).

A coleta e selecdo das varidveis tanto para a metodologia deterministica quanto para a
metodologia inferencial ndo difere de um caso para outro.

Todas as etapas da coleta e selecdo das varidveis sdo de grande importancia para a
aplica¢ao de um ou outro método.

Hé grande quantidade de varidveis presentes no ambiente urbano que contribuem mais ou
menos na formacdo dos valores dos terrenos. Com certeza algumas sdo despreziveis, outras
interferem de forma positiva, valorizando, e outras depreciando o terreno. Uma dada variavel
relevante em uma regido da cidade pode ser quase que inexpressiva em outra parte.

Todas estas variaveis podem ser divididas em trés grandes grupos: quantitativas,
qualitativas e dicotdmicas (dummy). As varidveis quantitativas influenciam a formacdo dos
valores dos terrenos de acordo com suas magnitudes (exemplos: area do terreno, dimensao da
testada). As varidveis qualitativas incluem a declividade, indice de aproveitamento e zona
urbana. As variaveis dicotomicas sdo aquelas que influenciam na formagdao dos valores em
funcdo de sua presenca ou auséncia (exemplos: via principal, abastecimento de 4gua, esquina,
enchentes).

Decidir quais sdo as varidveis mais importantes a serem utilizadas para a elaboragdo de
plantas de valores genéricos € tarefa complexa e fundamental para o sucesso dos trabalhos.

Citam-se em seguida algumas varidveis relevantes na composi¢do dos valores unitarios de

terrenos.

a) Variaveis quantitativas
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- Area do terreno: representa a medida da superficie do terreno. De forma geral, quanto maior
for a area do terreno, menor deve ser o seu valor unitario (R$/m2). Portanto o valor unitario
varia de forma inversamente proporcional com a area do terreno.

- Frente: trata-se da medida frontal do imdvel. Observa-se que em geral, o valor unitario do
terreno cresce diretamente com a magnitude da testada.

- Distancia ao centro: representa a posi¢ao do terreno em relagdo ao centro comercial urbano.
Sua influéncia na formagao dos valores unitarios pode ser inversa ou irrelevante, dependendo
do bairro ou loteamento onde o terreno em questdo estiver localizado.

- Indice de ocupagdo: é a relagdo entre a 4rea da projecio da construgio e a area do terreno.

- Indice de aproveitamento: ¢ a relacao entre a area construida e a area do terreno.

b) Variaveis dicotomicas

- Via principal: mostra a importancia econdmica do logradouro no ambiente urbano. Os
valores unitarios dos terrenos urbanos variam de forma direta com esta variavel.

- Via secundéria: mostra a importancia do logradouro para um bairro ou uma regido.

- Outras vias: sdo as vias locais do ambiente urbano.

- Zonas homogéneas: representa a regido geoecondmica a qual pertence o terreno.

- Abastecimento de dgua: indica se ha ou nao abastecimento de dgua potavel.

- Coleta de esgoto: indica se ha ou ndo rede de coleta de esgoto ou sistema semelhante.

- Itinerario de transporte coletivo: indica se ha ou ndo transporte coletivo.

- Esquina: indica se o terreno situa-se em uma esquina ou nao.

- Enchentes: indica se um terreno encontra-se em area sujeita a inundagoes.

¢) Variaveis qualitativas

- Declividade: os terrenos planos sdo preferidos devido a facilidade de aproveitamento e
ocupacao. O valor unitario do terreno tende a decrescer com o aumento da declividade.

- Pavimento: indica o tipo de pavimento na via publica.

- Zoneamento municipal: representa a zona urbana onde se situa o terreno.

Nem sempre uma variavel relevante para um caso tem significado para outro. Pode-se
observar, também, que uma variavel tratada como dicotomica em um municipio pode ser
entendida como qualitativa em outro. Tome-se como exemplo a variavel pavimento. Em alguns

casos pode ser suficiente traduzir a existéncia ou ndo de revestimento na via urbana. Mas, em
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outros casos pode ser conveniente explicitar o tipo de pavimento (asfalto, poliédrico, pé-de-
moleque).

O modelo probabilistico ainda ¢ pouco usado pelos municipios porque exige
conhecimentos técnicos de estatistica inferencial.

Mas esse cenario estda mudando com as facilidades disponibilizadas pelas tecnologias da
informagdo, que tem agilizado a modelagem dos dados e a solugcdo de expressdes matematicas
complexas inerentes a metodologia inferencial (ou probabilistica).

Outro aspecto importante ¢ a associa¢do de valores médios unitarios dos terrenos a face de
quadra e ndo a uma zona. Operacionalmente, apenas um ambiente computacional de
geoprocessamento tem capacidade de gerenciar uma planta de valores com esta configuracao.

Como se observa, a elaboracdo de plantas de valores genéricos tem apresentado
dependéncia da associacdo de tecnologias em franca evolucdo, que permite sua elaboragado,
manuten¢do e atualizagdo de acordo com as exigéncias do administrador urbano e dos
municipes, temporalmente sincronizadas.

Uma das tecnologias mais importantes usadas para atender as necessidades citadas
anteriormente ¢ o Geoprocessamento, que € um conjunto de conhecimentos associados de
técnicas matematicas e computacionais para o tratamento da informagao geografica.

Neste conjunto de conhecimentos denominado de Geoprocessamento, destacam-se o0s
Sistemas de Informagdes Geograficas devido a sua caracteristica de integrar dados de diversas
fontes em um banco de dados georreferenciado com o fim de executar consultas e analises
complexas e, ainda, automatizar a produ¢do de documentos cartograficos.

Dessa forma, a elaboragcdo, manuten¢do, atualizacdo e aplicacdo das plantas de valores
genéricos podem ser agilizadas quando representadas em um Sistema de Informacgdes
Geograficas que ¢ um ambiente computacional, desenvolvidos para integrar bases de dados de

origens diversas associados a bases cartograficas.

12.3 A Importancia da Eficiéncia da Planta de Valores Genéricos

Os tributos de fontes proprias que competem aos municipios sdo: Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), Imposto sobre
Servigos (ISS), Taxas Municipais, Contribuicdo de Melhoria e Contribui¢do para Custeio do

Servigo de Iluminagdo Publica.
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A captacdo eficiente e eficaz desses tributos depende do conhecimento atualizado e preciso
dos cadastros mobilidrio, imobiliario e de logradouros do municipio, que constituem a base para
o executivo municipal desenvolver diagndsticos do sistema tributdrio, melhorar a receita
municipal e cobrar impostos racionalmente e sem injustigas sociais.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto sobre Transmissao de Bens
Imoveis (ITBI) tém como base de calculo o valor venal do imovel, tornando-se indispensdveis a
planta de valores genéricos e o cadastro mobilidrio do municipio, que compdem a base do
langamento do tributo e dao lhes a sustentagdo legal.

A base de célculo da Contribuicdo de Melhoria depende de dois cendrios que influenciam
no valor dos imoveis considerados. Um refere-se a condi¢do anterior a execugao da obra publica
que terd por conseqiiéncia a valoriza¢dao do bem. O outro cendrio ¢ a situagdo apos a execucao da
obra e a resultante valorizacdo de cada imovel.

Cerca de 80% a 90% das informagdes utilizadas por prefeituras municipais’ estio associadas a
base cartografica, ou seja, sao informagdes georreferenciadas (ou que possuem posi¢ao definida na
superficie terrestre). Isso tem feito com que as administragdes urbanas busquem tecnologias para
integrar bases de dados e melhorar a gestdo administrativa e tributdria municipais.

Uma das aplicagdes mais importantes da base cartografica urbana é a gestdo tributaria,
sendo de fundamental importincia para a modernizacdo do sistema tributdrio municipal
associado aos sistemas de informagdes geograficas.

Entretanto deve-se ponderar que a base cartografica municipal ¢ multifinalitaria e,
portanto, deve ser elaborada por pessoal capacitado em geoprocessamento, com a participagao de
equipe multidisciplinar composta por elementos de diversas areas de conhecimento, incluindo:
agrérias, bioldgicas, da saude, exatas e da Terra, humanas, sociais aplicadas, de engenharias e
ambientais que interpretam e interferem nas atividades antropicas municipais.

Um conjunto de informagdes somente podera ter utilidade se for atualizado e preciso o
suficiente para extrair dados que possam ser usados como elementos de base de tributacao e
planejamento. Portanto, a base cartografica (e demais informagdes) deve ser alvo periodico de
manuteng¢ao, corre¢do e atualizacao.

Comparando as plantas de valores genéricos desenvolvidas pelos métodos tradicionais e
com pouco apoio de técnicas computacionais, com a tendéncia atual de elaborag¢ao de plantas de

valores genéricos, observa-se que ha muitas vantagens nesta tltima abordagem.

7 Brochure published by the Municipality of Burnaby in: Huxhold, W. E. An introduction to urban geographic
information systems. Oxford University Press. Oxford. 1991
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As plantas desenvolvidas pelos procedimentos tradicionais e com pouco apoio de técnicas
computacionais, adotam o modelo deterministico que ¢ fortemente subjetivo. O valor venal de
um imovel fica associado ao valor unitario de sua respectiva zona homogénea (ou Zona de
Abrangéncia Fiscal), que pode apresentar distor¢des internas a propria zona e nas interfaces com
as demais zonas. Esse fato gera discrepancias de valores com a realidade de mercado, com
conseqlientes injusticas tributdrias, penalizando o municipe (porque o valor pode estar majorado)
ou o municipio (porque o valor pode estar minorado).

Outras desvantagens apresentadas por essas plantas sdo as dificuldades de concepcao,
operacdo, manuten¢do ¢ atualizagdo. De forma geral, as plantas de valores genéricos sdo
analogicas apenas e compostas por dois documentos associados: um cartografico e outro
descritivo. A dindmica urbana ¢ muito ativa e dependente de fatores que interferem
constantemente nas modificacdes das vocagdes de regides ou logradouros. Talvez, detectar as
alteracdes das vocagdes de regides ou logradouros seja facil. Os entraves surgem na aplicacao
destas alteragdes nos documentos associados das plantas de valores genéricos, com a finalidade
de preservar a justica tributaria.

Possivelmente, esse cendrio justifique porque as administragcdes contentem-se apenas com
a correcdo monetaria dos valores unitarios durante anos, sem revisar as plantas de valores
genéricos.

Portanto, ndo ¢ apenas o método deterministico usado para deduzir os valores unitdrios de
cada zona de abrangéncia fiscal que prejudica a elaboracdo das plantas de valores genéricos. As
conseqliéncias nefastas vém da associagdo de conceitos e técnicas deficientes e ultrapassados que
impdem dificuldades iniciais ao interpretar e representar a area urbana, ¢ inerciais ao tentar
acompanhar a dindmica das vocacgdes urbanas.

As plantas desenvolvidas pelos procedimentos modernos ¢ com forte apoio de técnicas
computacionais adotam o modelo inferencial que previne a subjetividade inerente ao modelo
deterministico. O valor venal de um imovel fica associado ao valor unitario de sua respectiva
face de quadra, eliminando as distor¢des proprias das zonas de abrangéncia fiscal.

A concepgdo, operagdo, manutengdo e atualizacdo destas plantas de valores genéricos
depende de conhecimentos conceituais e técnicos especializados e exigem o uso de ambientes
computacionais, capazes de integrar bases de dados de diversas fontes (incluindo: Cadastro
Técnico Municipal e Cadastro Fiscal). Essas caracteristicas permitem que as plantas de valores
genéricos sempre estejam atualizadas e minorem as injustigas tributarias.

A dinamica das vocagdes urbanas ¢ muito bem representado em ambientes computacionais

capazes de integrar bases de dados de diversas fontes. Os valores unitarios sao associados as
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faces de quadra, permitindo, inclusive, adotar valores unitarios diferentes em lados opostos de
um logradouro.

A primeira vista, as informagdes que compdem o cadastro técnico urbano e a planta de
valores sdo importantes para os calculos do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do
Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imoéveis (ITBI), que tém como base de célculo o valor
venal do imovel, obtido do cadastro imobiliario e da planta de valores genéricos. Considerando-
se ainda a tributacdo, ha muito mais o que obter da base de dados cartografica e cadastral.
Diversas taxas sdo aplicadas em proporcionalidade as caracteristicas geométricas dos iméveis. O
langamento do Imposto sobre Servicos pode ser util na obtengdo da distribuicao destas atividades
no espaco urbano e no monitoramento de tributagdo de obras cujo executor ¢ de outro municipio.
A Contribuicdo para o Custeio de Servico de Iluminacdo Publica tem como fato gerador a
utilizagdo do servigo disponibilizado a populacdo, cujo valor pode ser estabelecido pelo uso ou
pela testada do imovel. A Contribuicdo de Melhoria depende as condigdes do entorno antes e
depois da obra.

Os sistemas de informagdes geograficas atendem a maior parte das necessidades de gestdo
administrativa e tributaria urbanas porque estes conjuntos de aplicativos foram desenvolvidos
para tratar dados de natureza espacial e com capacidade de integrar bases de dados de diversas
fontes. Portanto, um sistema de informacgdes geograficas ndo ¢ apenas um repositorio de dados.
Estes sistemas tém a capacidade de combinar informacdes disponiveis e, entdo, gerar novas
representacdes que possibilitam a tomada de decisdo do administrador urbano.

Portanto, as dificuldades iniciais ¢ inerciais comentadas anteriormente, desaparecem nesse

Nnovo cenario.
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13 PLANTA DE VALORES GENERICOS E O SISTEMA DE
INFORMACOES GEOGRAFICAS

13.1 Contexto

SILVA (2004) cita que qualquer profissional que tenha atuado em alguma das vertentes da
area de planejamento ou avaliagdo territorial ao longo dos ultimos 30 anos, pode certamente
testemunhar o excepcional avango que a informatica trouxe aos métodos e técnicas empregados
na area neste periodo. Isto se refletiu de forma positiva em praticamente todas as fases do
processo de planejamento, desde o inventario e diagndstico, até a geragdo, andlise, avaliacdo e
selecdo de alternativas, para problemas com diferentes niveis de complexidade e com diferentes
abrangéncias geograficas e niveis de atuagdo (estratégico, taticos ou operacionais). Dentre os
inimeros aspectos da informatica que propiciaram esta substancial evolucdo para a area de
planejamento urbano, destacam-se as aplicagdes para a informatica (software). No caso dos
programas de computador, ha certamente um tipo de aplicativo que merece destaque neste caso:
os Sistemas de Informacodes Geograficas (SIG).

Os Sistemas de Informacdes Geograficas trata-se, antes de mais nada, de um elemento
inovador pela sua habilidade intrinseca de armazenar relagdes topologicas entre “objetos”
geograficos (representados, por exemplo, por pontos, linhas ou areas) e deste objetos com dados
tabulares, contendo as mais diversas informagdes. O seu potencial de inovagao, no entanto, nao
termina ai. Além de possuir inimeras ferramentas de andlise incorporadas nos proprios pacotes
comerciais, os SIGs cada vez mais assumem destaque pelo fato de se constituirem em uma
plataforma sobre o qual se pode desenvolver e incorporar novas técnicas e métodos de

planejamento territorial, completa SILVA (2004).
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De acordo com LIPORONI (2003) a aplicagdo do Geoprocessamento nos dados, ocorre em
uma plataforma de programas eletronicos (software), sobre uma base cartografica digitalizada
adequadamente, resultando no que consiste um Sistema de Informacdes Geograficas (SIG). Esse
sistema, dessa forma, relaciona informagoes as feicdes geograficas a base cartografica, através de
visualizag¢ao e de fun¢des de manipulagdo de dados, como associagdes € pesquisas. Em sintese,
um SIG ¢ o recurso de informatica que integra bases de dados de origens distintas, sobre uma
base cartografica. No planejamento urbano, espera-se de um SIG como um instrumento de
gestdo administrativa de um municipio, incluindo-se a gestao tributaria, além de seus recursos de
operacdo (Geoprocessamento), que seja integrado a sistemas da municipalidade como os de
lancamento de tributos (impostos e taxas), controle da divida ativa, obras, defesa civil, meio
ambiente e, logicamente, a cartografia. Um SIG deve prover a administragio municipal
agilidade, transparéncia, confiabilidade em decisdes, diretrizes e planejamento.

De acordo com MELO (2001) um SIG pode ser instalado em microcomputadores, em
redes ou em processadores de grande porte, em sistemas de gerenciamento de banco de dados.
Permite também a disponibilizagdo dos dados via internet, disponibilizando mapas tematicos
onde as informagdes se encontram exatamente sobre sua localizacdo, sejam cadastros, desenhos,
imagens ou mesmo audiovisuais com animagao.

Melo acrescenta que os valores obtidos para cada face de quadra ou eixo de logradouro,
sdo também transportados para a base cartografica, associando-se a sua localizagdo espacial. Tais
valores podem ser comparados através de mapas tematicos com os valores unitarios de mercado
do lancamento do ano anterior, a fim de estabelecer uma lei comparativa para analisar em qual
regido a variagdo dos valores unitdrios foram maiores ou menores, numa visao geral que
possibilita um amplo diagnostico do comportamento do mercado do imobiliario do municipio.

LIPORONI (2003) cita ainda que o Geoprocessamento, aplicado a Planta de Valores
Genéricos, consiste no processamento eletronico dos dados, que servirdo de base para o calculo
dos valores unitarios de terreno, por eixo de logradouro ou por face de quadra, bem como da
espacializacdo dos resultados obtidos, permitindo assim o acesso a informacdes associadas aos
elementos cartograficos dos mapas, gerando um banco de dados espacial dinamico e

georreferenciado, indo muito além de dados tabulares e imagens estaticas.

13.2 Representac¢io por Eixos de Logradouros
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O eixo ou trecho de logradouro, torna-se uma das principais representagdes cartograficas
na Planta de Valores Genéricos, pois, ¢ nele que estardo associadas todas as varidveis e
consequentemente as formulas para a avaliacdo do valor venal do local e do entorno do imével.

Na cartografia, o eixo da apoio a processos de gestdo de ativos e de suporte a decisdo. Para
melhor entendimento deste importante elemento, alguns conceitos sobre a utilizacao de eixos de
logradouro (conhecido como centerlines) serdo destacados em processos de andlise
georreferenciada.

O eixo de logradouro ¢ a entidade que representa o eixo central imagindrio das vias
publicas (ruas, avenidas, alamedas, rodovias, etc.). Dai, o termo centerline (linha de centro).
Trata-se, portanto, de uma feicao linear, diferentemente das quadras, que sdo tratadas (ou pelo,

deveriam ser) como areas fechadas, ou poligonos, conforme mostra a Figura 11.
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Figura 11 - Quadras e Logradouros — Fonte: FRANCISCO (2005)

Dessa forma, cruzamentos de vias sdo simplesmente intersec¢des de segmentos de linhas
ndo paralelas, ou seja, pontos. Sua principal caracteristica ¢ permitir a rapida representacao da
conectividade entre trechos, simplesmente a partir da identificagdo de uma intersec¢do entre
linhas.

O que ndo se pode perder de vista ¢ que se trata de um eixo de logradouro gerenciado por
um Sistema de Informagdes Geograficas, o que permite que se possa associar atributos a essas
entidades espaciais. Além disso, caracteristicas como a simbologia da linha ndo sdo relevantes ao
sistema, e sim sua geometria. Portanto, um GIS que modela entidades lineares, como eixo de
logradouro, ndo tem que considerar espessura da linha, cor da linha, tipo de traco da linha, etc., e
sim somente informagdes pertinentes a descricdo do logradouro e seus atributos que servirdo
para a elaboracdo da Planta de Valores Genéricos, como nome e codigo da rua, numeragdo
inicial e final, sentido, CEP, tipo e condigdes de pavimento, se possui transporte em massa,
distancia para um proprio publico, se € servido de infra-estrutura (agua, energia, gas, etc),

conforme Figura 12.
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Figura 12 - Trechos de logradouro e seus atributos - Fonte: FRANCISCO (2005)

O eixo de logradouro em geral ¢ modelado como um conjunto de trechos de logradouro.
Entre cruzamentos de ruas, ou a partir do inicio da via até o primeiro cruzamento, define-se um
trecho de logradouro. Por definicdo, ndo devem existir cruzamentos ao longo de um trecho, o
que ocasionaria a defini¢cdo de dois trechos conectados.

Assim, conforme Figura 13, uma via publica ¢ constituida de varios trechos de logradouro
consecutivos. A cada cruzamento definimos um trecho. Pelo fato da Avenida possuir um canteiro
central, por exemplo, pode-se inclusive modela-la como dois conjuntos de trechos, um para cada

mao de direcao.
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Figura 13 — Varios trechos constituindo um logradouro - Fonte: FRANCISCO (2005)

A estrutura de dados que representa os trechos de logradouro ¢ simplesmente uma
seqiiéncia (lista) de pontos ligados. Os pontos intermediarios sdo denominados vértices, € 0s
pontos inicial e final sio denominados nos.

Assim, um sistema viario ¢ representado por um conjunto de linhas (arcos) conectados
através de pontos (nos). A propria posicao geografica dos trechos de logradouro determina sua
conectividade.

Segundo FRANCISCO (2005), a representagdo do sentido de fluxo da via, conforme

Figura 14, também pode ser feita, através de um atributo que indica se o sentido do trafego ¢
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igual ao sentido (de digitalizagcdo) do trecho (arco) ou o sentido do trafego ¢ inverso ao sentido
do trecho, ou ainda, se o sentido de fluxo ¢ ambos (vias de mao dupla). Isso, em geral, ¢
representado com um atributo denominado Oneway, que pode ser FT (From-To: igual ao sentido

do trecho), TF (To-From: inverso ao sentido do trecho), ou B (Both: ambos os sentidos).
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Figura 14 — Sentido de Fluxo - Fonte: FRANCISCO (2005)

13.2.1 Propriedades Espaciais:

A representacdo da malha viaria através de trechos de logradouro permite que se tenha
garantidas algumas propriedades e relagdes espaciais entre os elementos:

Direc¢ao do trecho: conforme comentado anteriormente, cada trecho é constituido de um
no inicial e um nod final, e uma série de vértices intermediarios. Assim, o sentido de
armazenamento do trecho, ou o sentido de digitalizagdo, ¢ definido como sendo DO n6 inicial
PARA o no final.

Comprimento do trecho: A somatdria dos comprimentos dos segmentos de reta definidos
entre vértices consecutivos determina o comprimento do trecho todo, em unidades de mapa. Por
isso, ndo ha necessidade de armazenar o comprimento explicitamente nas nossas bases. Pode-se
determiné-lo a partir da geometria do trecho.

Conectividade: A conectividade ¢ garantida simplesmente pela verificagdo de ndés em
comum entre os arcos. Para sabermos se duas vias se cruzam, basta verificarmos se, para seu
conjunto de arcos, existem arcos de uma via que tém algum n6é em comum com arcos da outra

via.

FRANCISCO (2005) desta que, fundamentalmente, a modelagem da conectividade entre
os elementos lineares permite a determinacdo de roteiros 6timos e de redes de influéncia (ou
cobertura) baseadas na malha de fluxo viario. Porém, a porta de entrada para a integragdo entre
os logradouros e a base de clientes ¢ a localizacdo geografica, que se d4, normalmente, a partir

do enderego do cliente.
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13.2.2 Busca por Endereco:

O armazenamento dos limites de numeragdo, além do nome do trecho, permite realizar a
Busca por Endereco (Address Matching) sobre a malha viaria. A Busca por Enderego, ou
geocodificacdo, consiste em fornecermos um enderego, no padrido de enderecamento da base
coletada (por exemplo, "150 Rua Floriano Peixoto", para um padrao tipico brasileiro, € o sistema
localiza espacialmente esse enderego (retorna as coordenadas de um ponto geografico) sobre a
base.

Esse processo ¢ composto de duas etapas. Uma ¢ denominada Standardization
(padronizagao), que envolve a identificacao dos elementos que compde esse endereco, como o
nome da rua, o tipo, o nimero da casa, eventualmente, o bairro, o CEP, e outros mais.

A partir do endere¢o padronizado, sdo escolhidos trechos de logradouro que sejam capazes
de localizar esse endereco. Aos trechos escolhidos denominam-se candidatos. O ideal é que se
tenha, obviamente, s6 um trecho com essas caracteristicas, mas 1SS0 nem sempre ocorre - o
enderego fornecido pode nao ser suficiente para encontra-lo no mapa, ou existem duas ruas com
o mesmo nome na cidade, e o CEP ou o bairro ndo foram fornecidos, ou ainda o nimero na casa
esta incorreto, ou mesmo a base de dados de arruamento esta incompleta, etc.

Apos os processos de padronizacio e de Matching, seja associado um score (uma nota) de
0 a 100 a cada candidato, de acordo com a facilidade com que os processos foram realizados. O
candidato com melhor score € entdo escolhido. Em seguida, a partir dos limites de numeracao do
trecho e do numero da casa, representado na Figura 15, ¢ realizado um processo de interpolacao
para que um ponto geografico que seja associado ao enderego. Novas técnicas estdo sendo
estudadas para tornar esse processo mais inteligente, porém as ferramentas GIS tipicas costumam

trabalhar da forma tradicional.

& Centio de 550 Paulo

o Clisntes =3
L ]

+] Legradouras ]

- Tabala de Cliontes
Novner

1| Jasé da Siva A, Paukata, 1000 =)

2| Jolo da Siva Av. Angilcs, 500 |

3| Maria da Shea B. Auguata 300

4 | Mancsd da Siva | B. Haddack Lobsa. 00

5 | Josdgu Oksdrs . Adved Dimnai ses, 250 i

6| Basibo Divesra A. Frei Canaca, 200

7 | Aay Divena 2 Femao Cardim, 85

8| wagrei Divess FAus Honduwa:, 1010 -
i 5]

-

Figura 15 - Enderecos e suas localizagdes no mapa - Fonte: FRANCISCO (2005)
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Dessa forma, pode-se mapear uma tabela de enderecos e visualiza-los no mapa, facilitando
assim a manutenc¢do do cadastro da Planta de Valores Genéricos, uma vez que este cadastro ¢
muito dindmico e pode-se, a qualquer momento, inserir um novo equipamento urbano social ou
uma constru¢do de uma avenida, que trardo diferencia¢do nos fatores de melhoria para avaliacao

do trecho de logradouro.

13.3 O Sistema de Informacdes Geograficas na Gerencia da Planta de Valores
Genéricos

Na gerencia da Planta de Valores Genéricos pelo Sistema de Informagdes Geograficas, as
informagdes sdo disponibilizadas através de consultas simples, onde sdo listados todos os
atributos encontrados no elemento selecionado, conforme a caracteristica do trecho do
logradouro ou do imoével.

O gerenciamento ¢ realizado pela cartografia, permitindo ao avaliador inserir um novo
elemento ou um novo atributo que implicaria, conforme sua classificagdo, na variagdo do valor
do metro quadrado do trecho do logradouro ou no metro quadrado do imovel, alterando assim
seu valor venal.

Para a caracterizacao da regido, varios itens que podem valorizar ou desvalorizar o imdvel

deverdo ser considerados, conforme as representacdes cartograficas mostradas nas Figuras de 16

a22.



13.3.1 Aspectos Fisicos:
- condigdes topograficas;
- natureza predominante do solo;

- principais acidentes geograficos;

- condi¢des ambientais.
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Figura 16 — Aspectos Fisicos — Fonte: CTGEO (2005)



13.3.2 Aspectos Ligados a Infra-Estrutura Urbana:
- sistema viario;
- tipo de pavimentagao;
- abastecimento de agua;
- rede de energia elétrica;
- rede de telefonia;
- esgotamento sanitario;
- esgotamento de aguas pluviais;
- rede de gas canalizado;

- sistema de coleta de lixo.
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Figura 17 — Aspectos Ligados a Infra-estrutura Urbana (1) — Fonte: CTGEO (2005)
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Para mostrar a eficiéncia da gerencia da Planta de Valores Genéricos pelo SIG, a seguir ¢
apresentado uma melhoria implantada nos aspectos ligados a infra-estrutura urbana.

Num bairro de periferia da cidade, na Rua Catarina Nicolielo Antunes, num trecho de
logradouro com o numero inicial 475 e final 645, ndo havia pavimento e nem galeria pluvial,
estando as duas condi¢des com classificacao tipo 1,0, conforme pode ser observado na Figura 17.

Com a construcdo da galeria pluvial e a implantacdo do pavimento, a classificacdo, pela
caracteristica do material utilizado na obra, subiu para o tipo 3,0 da galeria pluvial e para o tipo
5,0 do pavimento, atualizando instantaneamente o valor venal do imével, que subiu de R$ 42,00
para R$ 63,00 o metro quadrado, conforme mostra a Figura 18.

Aspectos melhorados:

- tipo de pavimentacio;

- esgotamento de aguas pluviais.
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Figura 18 — Aspectos Ligados a Infra-estrutura Urbana (2) — Fonte: CTGEO (2005)




13.3.3 Equipamento Comunitario e Indicacio dos Niveis de Atividade:

- sistema de transporte coletivo;
- escolas;

- universidades;

- postos de saude;

- areas de laser;

- centro da cidade;

- centros de seguranga.
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Figura 19 — Equipamento Comunitario e Indicag@o de Niveis de Atividades — Fonte: CTGEO (2005)



13.3.4 Aspectos Ligados a Uso e Ocupacio do Solo:
- residencial;
- comercial;
- industrial;

- misto.

86

Y AT —— 7]

Arquivos Misualizar Janelas Opeles Cadastro
DN SRT6+- 0T FAMB L ABETY
Thel@| - -2 REXEC OB T ¥

Mini Mapa i /

Legenda X

|
QDE_Cpen ki

Quadra_Nova
Quadra tkls
Canteiros ftkis
Obra_Arte ttkis
Mei_Fio ttkls

Lote ks
Piscina ttkls
Imavel ttkis
ImovelS ttkis

v
v
v
v
v
v
= ¥ Trechottkls
v
v
v
v
v Imovelh ftkis
v

Ferroviattds ]

1:57202 634676,88561421,7596783,72035652 Prefeitura

= « | Atributos
uiD 26425

Cédigo 000520

Morme:

Numeragio

Iricial

Aspectos Fisicos

Avenida Nicolau Zarvos

30

‘Aspectos Ligados  ritaEshulua Urbans |

RS0

Final B30

@) Comercial
Industrial

) Mista

s
1 Inchar

| Caracteristicas - Uso e Deupacio hsﬁ&lb‘iébﬁ‘ﬁéﬁtmﬁﬁs‘

() Residencial

@\ Wisualizar no Mapa

'...t' Anterst

@ Evclun [] Eechar

Figura 20 — Caracteristicas — Uso e Ocupagdo do Solo — Fonte: CTGEO (2005)




87

13.3.5 - Aspectos Sociais e Economicos:
- densidade populacional;

- classe econdmica.
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13.3.6 Caracteristicas dos Iméveis e dos Logradouros

4 4
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- dados dos imdveis (inscrigdo, numero, valor venal);

- dados dos logradouros (nome, numerac¢ao inicial e final, valor venal);
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- dados fisicos dos imoveis (valor e area do terreno, posicionamento na quadra,

declividade, caracteristica de frente, de profundidade, etc).
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I
CAPITULO 14 — Conclusies
.

14 CONCLUSOES

A tendéncia de elaboragdo de Plantas de Valores Genéricos, considera que a associagdo de
tecnologias computacionais aos métodos cientificos de determinagdo dos valores unitarios que,
por sua vez, servirdo para o calculo do valor venal de imoveis, ¢ o procedimento mais promissor.

A integracdo das diversas fontes de dados ¢ vantajosa porque todos os usudrios podem
trabalhar com informagdes corretas e atualizadas, sem a necessidade de refazer bases de dados
redundantes e que, na maioria das vezes, resultam em versdes diferentes de bancos de dados que
tratam de um mesmo objeto.

As plantas desenvolvidas pelos procedimentos tradicionais € com pouco apoio de técnicas
computacionais, adotam o modelo deterministico. As desvantagens mais relevantes deste
procedimento sdo:

1) a forte dependéncia dos resultados dos valores unitirios da sensibilidade dos técnicos
encarregados dessa determinagao;

i1) defasagem tecnolodgica ao desprezar as tecnologias computacionais;

ii1) defasagem conceitual ao desconsiderar os novos métodos cientificos para determinacdo dos
valores unitarios;

iv) dificuldades iniciais ao interpretar e representar a area urbana através de zonas de
abrangéncia fiscal;

v) dificuldades inerciais ao tentar acompanhar a dindmica das vocagdes urbanas;

vi) dificuldades de cobrangas de tributos tais como Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis
(ITBI), Imposto sobre Servicos (ISS), Taxas Municipais, Contribui¢do de Melhoria e
Contribui¢do para Custeio do Servigo de Iluminagdo Publica, devido a falta de integragao das
bases de dados; e

vii) dificuldades de gestdo urbana devido ao dificil acesso as informagdes dispersas e

desatualizadas.
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As plantas desenvolvidas pelos procedimentos modernos e com forte apoio de técnicas
computacionais, adota o modelo inferencial. As vantagens mais relevantes desta tendéncia sao:

1) pouca dependéncia dos resultados dos valores unitarios da sensibilidade e experiéncia dos
técnicos encarregados dessa determinagao;

i1) uso de tecnologia computacional que agiliza a solu¢ao de expressdes matematicas complexas
inerentes a metodologia inferencial;

ii1) uso de tecnologia computacional que permite a integra¢do de diversas bases de dados;

iv) associagdo dos valores unitérios a face de quadra que garante justica tributdria;

v) facilidades para detectar e implementar alteragcdes localizadas e regionais das vocagdes
urbanas;

vi) facilidades de cobrangas de tributos tais como Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis
(ITBI), Imposto sobre Servigos (ISS), Taxas Municipais, Contribuicdo de Melhoria e
Contribui¢ao para Custeio do Servico de Iluminagdo Publica devido a integragdo das bases de
dados;

vii) facilidades de gestdo urbana devido ao acesso as informacdes organizadas e atualizadas;

viii) capacidade de combinar informagdes provenientes de fontes diversas e, entdo, gerar novas
informagdes que possibilitam a tomada de decisao do administrador urbano;

1X) concepg¢ao, manutencao e atualizagao da planta de valores genéricos periodicamente; e

x) geragdo de documentos cartograficos com agilidade.

Os municipios brasileiros possuem baixo conhecimento da realidade fisico-espacial dos
iméveis, da dindmica de expansdo da pobreza, ou da riqueza, dos valores investidos em cada
bairro ou por cada faixa da populacao, com resultados altamente insatisfatorios das politicas
tributérias, no tocante a justiga social.

A sociedade e os governantes sérios clamam pelo fim das injustigas também nos sistemas
tributarios. Os impostos imobilidrios possuem plenas condigdes de modificagdo, face ao carater
local da sua administracdo. Para atender a esta sociedade e estes governantes, técnicas avangadas
disponiveis e acessiveis no mercado, devem ser utilizadas para obter qualidade dos trabalhos de
avaliacdo, dando subsidios aos administradores municipais, permitindo a obtencao do valor venal
dos imodveis o mais perto possivel da realidade e conseqiientemente a pratica de uma politica

tributaria socialmente justa.
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ANEXO

CONSTITUICAO FEDERAL, CODIGOS TRIBUTARIOS NACIONAL E MUNICIPAL

1 Artigo 30 da Constituicio Federal
Art. 30. Compete aos municipios:
1 - legislar sobre assuntos de interesse local;
11 - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber;
Il - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas, sem
prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados em lei;
1V - criar, organizar e suprimir Distritos, observada a legislagdo estadual;
V' - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou permissdo, 0s servigos
publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem carater essencial;
VI - manter, com a cooperagdo técnica e financeira da Unido e do Estado, programas de
educacdo pré-escolar e de ensino fundamental;
VII - prestar, com a cooperagdo técnica e financeira da Unido e do Estado, servigos de
atendimento a saude da populagdo,
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano;
IX - promover a protegdo do patrimonio historico-cultural local, observada a legisla¢do e a
agdo fiscalizadora federal e estadual.
Para cumprir esta competéncia, os municipios necessitam de receitas, de acordo com a forma

da lei. As fontes de receitas podem ser proprias ou transferidas, conforme segue:
Receitas proprias:

- Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU;

- Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis — ITBI;

- Imposto Sobre Servigos — ISS;

- Taxas Municipais de Servico;

- Taxas Municipais de Poder de Policia;

- Contribuicdo de Melhoria,

- Contribui¢do para o Custeio do Servigo de Iluminagdo Publica;

- el
Receitas transferidas:

- Imposto sobre Circulag¢do de Mercadorias e Servigos — ICMS;
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- Imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores — IPVA;
- Fundo de Participag¢do dos Municipios,

- Imposto sobre Produtos Industrializados — IPI;

- Imposto de Renda — IR;

- eflc.

2 Cddigo Tributario Nacional (lei complementar n° 5.172 de 23 de outubro de 1966)
Art. 3¢ Tributo é toda presta¢do pecuniaria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela se possa
exprimir, que ndo constitua san¢do de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante atividade
administrativa plenamente vinculada.

Os langamentos de tributos pelos municipios devem respeitar o Codigo Tributario Municipal, e
ser redigido de acordo com o Codigo Tributario Nacional, que, por sua vez, estabelece:
Art. 142. Compete privativamente a autoridade administrativa constituir o crédito tributario
pelo langcamento, assim entendido o procedimento administrativo tendente a verificar a
ocorréncia do fato gerador da obrigagcdo correspondente, determinar a matéria tributavel,
calcular o montante do tributo devido, identificar o sujeito passivo e, sendo caso, propor a
aplicag¢do da penalidade cabivel.
§ unico. A atividade administrativa de langamento é vinculada e obrigatoria, sob pena de
responsabilidade funcional.

Nos artigos 150 a 152 da Constituicdo Federal, estdo definidas as limitagdes do poder de
tributar:
Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios:
1 - exigir ou aumentar tributo sem lei que o estabelega;
11 - instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situagdo equivalente,
proibida qualquer distingdo em razdo de ocupagdo profissional ou fung¢do por eles exercida,
independentemente da denominagdo juridica dos rendimentos, titulos ou direitos;
11l - cobrar tributos:
a) em relagdo a fatos geradores ocorridos antes do inicio da vigéncia da lei que os houver
instituido ou aumentado,
b) no mesmo exercicio financeiro em que haja sido publicada a lei que os instituiu ou aumentou,

1V - utilizar tributo com efeito de confisco;
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V - estabelecer limitagoes ao trdfego de pessoas ou bens por meio de tributos interestaduais ou
intermunicipais, ressalvada a cobranca de pedagio pela utiliza¢do de vias conservadas pelo
Poder Publico;

VI - instituir impostos sobre:

a) patrimonio, renda ou servigos, uns dos outros,

b) templos de qualquer culto;

¢) patrimonio, renda ou servigos dos partidos politicos, inclusive suas fundagoes, das entidades
sindicais dos trabalhadores, das instituicoes de educag¢do e de assisténcia social, sem fins
lucrativos, atendidos os requisitos da lei;

d) livros, jornais, periddicos e o papel destinado a sua impressdo.

§ 1.° A vedagao do inciso III, b, ndo se aplica aos impostos previstos nos arts. 153, L I, [V e V, e
154, 11.

$ 2.° A vedagdo do inciso VI, a, é extensiva as autarquias e as fundagoes instituidas e mantidas
pelo Poder Publico, no que se refere ao patrimonio, a renda e aos servigos vinculados a suas
finalidades essenciais ou as delas decorrentes.

$ 3.%As vedagoes do inciso VI, a, e do paragrafo anterior ndo se aplicam ao patrimonio, a renda
e aos servigos relacionados com exploragdo de atividades economicas regidas pelas normas
aplicaveis a empreendimentos privados, ou em que haja contraprestagdo ou pagamento de
precos ou tarifas pelo usudrio, nem exoneram o promitente comprador da obrigagdo de pagar
imposto relativamente ao bem imovel.

$ 4.° As vedagoes expressas no inciso VI, alineas b e ¢, compreendem somente o patrimonio, a
renda e os servicos relacionados com as finalidades essenciais das entidades nelas
mencionadas.

$ 5.° A lei determinara medidas para que os consumidores sejam esclarecidos acerca dos
impostos que incidam sobre mercadorias e servigos.

§ 6.° Qualquer subsidio ou isengdo, reducdo de base de cdlculo, concessdo de crédito
presumido, anistia ou remissdo, relativos a impostos, taxas ou contribui¢oes, so podera ser
concedido mediante lei especifica, federal, estadual ou municipal, que regule exclusivamente as
matérias acima enumeradas ou o correspondente tributo ou contribui¢do, sem prejuizo do
disposto no art. 155, § 2°, XII, g.

§ 7.2 A lei podera atribuir a sujeito passivo de obrigacdo tributaria a condi¢do de responsavel
pelo pagamento de imposto ou contribui¢do, cujo fato gerador deva ocorrer posteriormente,
assegurada a imediata e preferencial restitui¢cdo da quantia paga, caso ndo se realize o fato

gerador presumido.”
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Art. 151. E vedado & Unido:

I - instituir tributo que ndo seja uniforme em todo o territorio nacional ou que implique

distingdo ou preferéncia em relagao a Estado, ao Distrito Federal ou a Municipio, em

detrimento de outro, admitida a concessdo de incentivos fiscais destinados a promover o

equilibrio do desenvolvimento socio-econémico entre as diferentes regioes do Pais;

1l - tributar a renda das obrigagoes da divida publica dos Estados, do Distrito Federal e dos

Municipios, bem como a remuneragdo e os proventos dos respectivos agentes publicos, em

niveis superiores aos que fixar para suas obrigagoes e para seus agentes,

Il - instituir iseng¢oes de tributos da competéncia dos Estados, do Distrito Federal ou dos

Municipios.

Art. 152. E vedado aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios estabelecer diferenca

tributdria entre bens e servigos, de qualquer natureza, em razdo de sua procedéncia ou destino.
Nos artigos 157 a 160 do Codigo Tributario Nacional esta estabelecido o pagamento das

receitas federais:

Art. 157. A imposigdo de penalidade ndo ilide o pagamento integral do crédito tributario.

Art. 158. O pagamento de um crédito ndo importa em presungdo de pagamento:

I - quando parcial, das prestagcoes em que se decomponha;

11 - quando total, de outros créditos referentes ao mesmo ou a outros tributos.

Art. 159. Quando a legislagdo tributaria ndo dispuser a respeito, o pagamento é efetuado na

reparti¢do competente do domicilio do sujeito passivo.

Art. 160. Quando a legislagcdo tributaria ndo fixar o tempo do pagamento, o vencimento do

crédito ocorre trinta dias depois da data em que se considera o sujeito passivo notificado do

lancamento.

§ unico. A legislagdo tributdria pode conceder desconto pela antecipag¢do do pagamento, nas

condigoes que estabelega.

3 O Codigo Tributario Nacional e a Constituicio Federal, definem impostos como segue:
Art. 16 do CTN -. Imposto é o tributo cuja obrigagdo tem por fato gerador uma situa¢do
independente de qualquer atividade estatal especifica, relativa ao contribuinte.

Os artigos 153 e 154 da Constitui¢ao Federal definem os impostos federais:

Art. 153. Compete a Unido instituir impostos sobre:

I - importagdo de produtos estrangeiros,

11 - exportagdo, para o exterior, de produtos nacionais ou nacionalizados,

1] - renda e proventos de qualquer natureza;
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1V - produtos industrializados;

V - operagoes de crédito, cambio e seguro, ou relativas a titulos ou valores mobiliarios,

VI - propriedade territorial rural;

VII - grandes fortunas, nos termos de lei complementar.

S 1L °F facultado ao Poder Executivo, atendidas as condicoes e os limites estabelecidos em lei,
alterar as aliquotas dos impostos enumerados nos incisos I, I, [V e V.

$ 2.°0 imposto previsto no inciso I1I:

I - sera informado pelos critérios da generalidade, da universalidade e da progressividade, na
forma da lei;

Il - ndo incidira, nos termos e limites fixados em lei, sobre rendimentos provenientes de
aposentadoria e pensdo, pagos pela previdéncia social da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios a pessoa com idade superior a sessenta e cinco anos, cuja renda total
seja constituida, exclusivamente, de rendimentos do trabalho.

$ 3.20 imposto previsto no inciso IV:

1 - serd seletivo, em fung¢do da essencialidade do produto;

1l - sera ndo cumulativo, compensando-se o que for devido em cada operagdo com o montante
cobrado nas anteriores;

111 - ndo incidira sobre produtos industrializados destinados ao exterior.

§ 4.° O imposto previsto no inciso VI tera suas aliquotas fixadas de forma a desestimular a
manutengdo de propriedades improdutivas e ndo incidira sobre pequenas glebas rurais,
definidas em lei, quando as explore, so ou com sua familia, o proprietdrio que ndo possua outro
imovel.

$ 5.2 O ouro, quando definido em lei como ativo financeiro ou instrumento cambial, sujeita-se
exclusivamente a incidéncia do imposto de que trata o inciso V do caput deste artigo, devido na
operagdo de origem, a aliquota minima sera de um por cento, assegurada a transferéncia do
montante da arrecadagdo nos seguintes termos:

1 - trinta por cento para o Estado, o Distrito Federal ou o Territorio, conforme a origem;

11 - setenta por cento para o Municipio de origem.

Art. 154. A Unido podera instituir:

I - mediante lei complementar, impostos ndo previstos no artigo anterior, desde que sejam ndo
cumulativos e ndo tenham fato gerador ou base de calculo proprios dos discriminados nesta

Constituicdo;
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11 - na iminéncia ou no caso de guerra externa, impostos extraordindrios, compreendidos ou ndo
em sua competéncia tributdria, os quais serdo suprimidos, gradativamente, cessadas as causas
de sua criacado.

Os impostos municipais estdo discriminados no artigo 156 da Constituicdo Federal, que
estabelece:
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
1 - propriedade predial e territorial urbana;
1I - transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua
aquisi¢do;
111 - servicos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, I, definidos em lei complementar.
1V - servigos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, I, b, definidos em lei complementar.
§ 1.° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4° ;inciso I, o imposto
previsto no inciso I, podera:
1 - ser progressivo em razdo do valor do imovel,; e,
1I- ter aliquotas diferentes de acordo com a localizagdo e o uso do imovel.
$ 2.0 imposto previsto no inciso II:
1 - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimonio de pessoa juridica em
realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporagao,
cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for
a compra e venda desses bens ou direitos, locacdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil;
1I - compete ao Municipio da situagdo do bem.
$ 3.2 O imposto previsto no inciso Il ndo exclui a incidéncia do imposto estadual previsto no art. 155, 1,
b, sobre a mesma operagdo.
§ 4.°Cabe a lei complementar:
1 - fixar as aliquotas mdximas dos impostos previstos nos incisos Il e IV;

1I - excluir da incidéncia do imposto previsto no inciso IV exportagoes de servicos para o exterior.

Os artigos 155, I e 155, I, b citados no artigo 156 da Constituicdo Federal estabelecem:
Art. 155. Compete aos Estados e ao Distrito Federal instituir:
1 - impostos sobre:
b) operagoes relativas a circulagdo de mercadorias e sobre prestagcoes de servicos de transporte
interestadual e intermunicipal e de comunicagdo, ainda que as operagoes e as prestagoes se iniciem no

exterior;
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Il - adicional de até cinco por cento do que for pago a Unido por pessoas fisicas ou juridicas
domiciliadas nos respectivos territorios, a titulo do imposto previsto no art. 153, Ill, incidente sobre

lucros, ganhos e rendimentos de capital.

4 O Codigo Tributario Nacional trata do IPTU nos artigos 32 a 34 e a Constituicdo
Federal no artigo 182, conforme segue:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial

urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel por

natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do

Municipio.

§ 1.° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei municipal;

observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois)

dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calcamento, com canalizag¢do de aguas pluviais;

11 - abastecimento de agua;

1II - sistema de esgotos sanitarios;

1V - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribui¢do domiciliar,

V - escola primaria ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 (trés) quilometros do imovel

considerado.

§ 2.° A lei municipal pode considerar urbanas as dreas urbanizaveis, ou de expansdo urbana,

constantes de loteamentos aprovados pelos orgdos competentes, destinados a habitagdo, a

industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos termos do

paragrafo anterior.

Art. 33. A base do calculo do imposto é o valor venal do imovel.

Pardgrafo unico. Na determinagdo da base de cdlculo, ndo se considera o valor dos bens moveis

mantidos, em carater permanente ou tempordrio, no imovel, para efeito de sua utilizagdo,

exploragdo, aformoseamento ou comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imovel, o titular do seu dominio util, ou o

seu possuidor a qualquer titulo.

Artigo 182 da Constitui¢do Federal, diz que a politica de desenvolvimento urbano, executada

pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo

ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes.
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$ 2.° A propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 4.° E facultado ao Poder Piblico municipal, mediante lei especifica para drea incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano ndo edificado,
sub-utilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagcdo compulsorios;

11 - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo,

111 - desapropria¢do com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais,

iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais.

5 Lei Complementar n°® 116, de 31 de julho de 2003, trata do fato gerador do Imposto
sobre Servicos de Qualquer Natureza, conforme segue:

Art. 1.° O Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza, de competéncia dos Municipios e do
Distrito Federal, tem como fato gerador a presta¢io de servigos constantes da lista anexa ',
ainda que esses ndo se constituam como atividade preponderante do prestador.

§ 1.° O imposto incide também sobre o servigo proveniente do exterior do Pais ou cuja
prestagdo se tenha iniciado no exterior do Pais.

§ 2.° Ressalvadas as excegoes expressas na lista anexa, os servigos nela mencionados ndo ficam
sujeitos ao Imposto Sobre Operagoes Relativas a Circulagdo de Mercadorias e Prestagoes de
Servicos de Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicagdo — ICMS, ainda que sua
prestagdo envolva fornecimento de mercadorias.

$ 3.° O imposto de que trata esta Lei Complementar incide ainda sobre os servigos prestados
mediante a utilizacdo de bens e servigos publicos explorados economicamente mediante
autorizagdo, permissdo ou concessdo, com o pagamento de tarifa, preco ou pedagio pelo
usuario final do servigo.

$4.° Aincidéncia do imposto ndo depende da denominagdo dada ao servigo prestado.

Os artigos 3, 4 e 5 da Lei Complementar n° 116 tratam sobre o local de prestagdo do servigo e
sobre o contribuinte:

Art. 3.° O servigo considera-se prestado e o imposto devido no local do estabelecimento
prestador ou, na falta do estabelecimento, no local do domicilio do prestador, exceto nas

hipoteses previstas nos incisos I a XXII.

1 A integra da Lei Complementar n° 116 pode ser obtida em https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LCP/Lcp116.htm
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Art. 4.° Considera-se estabelecimento prestador o local onde o contribuinte desenvolva a
atividade de prestar servi¢os, de modo permanente ou temporario, e que configure unidade
economica ou profissional, sendo irrelevantes para caracteriza-lo as denominagoes de sede,
filial, agéncia, posto de atendimento, sucursal, escritorio de representagdo ou contato ou
quaisquer outras que venham a ser utilizadas.

Art. 5.° Contribuinte é o prestador do servigo.

6 O artigo 77 do Cddigo Tributario Nacional, outorgado pelo inciso II do artigo 145 da
Constituicao Federal, estabelece para as taxas:

Art. 77. As taxas cobradas pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou pelos Municipios,

no ambito de suas respectivas atribui¢oes, tém como fato gerador o exercicio regular do poder

de policia, ou a utilizagdo, efetiva ou potencial, de servi¢co publico especifico e divisivel,

prestado ao contribuinte ou posto a sua disposigdo.

7 O Artigo 78 do Caddigo Tributario Nacional, estabelece:

Art. 78. Considera-se poder de policia a atividade da administracdo publica que, limitando ou
disciplinando direitos, interesse ou liberdade, regula a pratica de ato ou abstengdo de fato, em razdo
de interesse publico concernente a seguranga, a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da
produgdo e do mercado, ao exercicio de atividades economicas dependentes de concessdo ou
autorizagdo do Poder Publico, a trangiiilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos

individuais e coletivos.

8 Os artigos 79 e 80 da Constitui¢cio Federal definem os significados de servico publico
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposicao:

Art. 79. Os servigos publicos a que se refere o artigo 77 consideram-se:

I - utilizados pelo contribuinte:

a) efetivamente, quando por ele usufruidos a qualquer titulo;

b) potencialmente, quando, sendo de utilizagdo compulsoria, sejam postos a sua disposi¢do

mediante atividade administrativa em efetivo funcionamento,

Il - especificos, quando possam ser destacados em unidades autéonomas de intervengdo, de

unidade, ou de necessidades publicas;

111 - divisiveis, quando suscetiveis de utiliza¢do, separadamente, por parte de cada um dos seus

USUarios.
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Art. 80. Para efeito de institui¢do e cobranga de taxas, consideram-se compreendidas no dmbito
das atribui¢oes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios, aquelas que,
segundo a Constitui¢do Federal, as Constitui¢oes dos Estados, as Leis Organicas do Distrito
Federal e dos Municipios e a legislagcdo com elas compativel, competem a cada uma dessas
pessoas de direito publico.

O calculo das taxas tem por base o custo do servi¢o prestado, rateada entre usudarios que

receberam os servigos prestados.

9 A Taxa de Contribuicio de Melhorias é definida no Cédigo Tributario Nacional,
conforme segue:

Art. 81. A contribui¢do de melhoria cobrada pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou

pelos Municipios, no ambito de suas respectivas atribui¢oes, ¢ instituida para fazer face ao

custo de obras publicas de que decorra valoriza¢do imobiliaria, tendo como limite total a

despesa realizada e como limite individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada

imovel beneficiado.

Art. 82. A lei relativa a contribuig¢do de melhoria observara os seguintes requisitos minimos:

I - publicag¢do prévia dos seguintes elementos:

a) memorial descritivo do projeto;

b) or¢camento do custo da obra;

¢) determinagdo da parcela do custo da obra a ser financiada pela contribuigdo;

d) delimita¢do da zona beneficiada;

e) determinagdo do fator de absor¢do do beneficio da valoriza¢do para toda a zona ou para

cada uma das areas diferenciadas, nela contidas;

1l - fixagdo de prazo ndo inferior a 30 (trinta) dias, para impugnacgdo pelos interessados, de

qualquer dos elementos referidos no inciso anterior;

Il - regulamentag¢do do processo administrativo de instru¢do e julgamento da impugnacdo a

que se refere o inciso anterior, sem prejuizo da sua apreciagdo judicial.

§ 1° A contribuigdo relativa a cada imovel sera determinada pelo rateio da parcela do custo da

obra a que se refere a alinea c, do inciso I, pelos imoveis situados na zona beneficiada em

fungdo dos respectivos fatores individuais de valorizagao.

§ 2° Por ocasido do respectivo langamento, cada contribuinte devera ser notificado do montante

da contribui¢do, da forma e dos prazos de seu pagamento e dos elementos que integram o

respectivo calculo.
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9.1 A Contribuicio de Melhoria, tem também diversos aspectos definidos no Decreto-Lei
n° 1957 de 24 de fevereiro de 1967:

Art 1.° A Contribui¢do de Melhoria, prevista na Constitui¢cdo Federal tem como fato gerador o

acréscimo do valor do imovel localizado nas areas beneficiadas direta ou indiretamente por

obras publicas.

Art 3.° A Contribui¢do de Melhoria a ser exigida pela Unido, Estado, Distrito Federal e

Municipios para fazer face ao custo das obras publicas, sera cobrada pela Unidade

Administrativa que as realizar, adotando-se como critério o beneficio resultante da obra,

calculado através de indices cadastrais das respectivas zonas de influéncia, a serem fixados em

regulamentagdo deste Decreto-lei.

§ 1.° A apuragdo, dependendo da natureza das obras, far-se-a levando em conta a situagdo do

imovel na zona de influéncia, sua testada, drea, finalidade de exploragdo econémica e outros

elementos a serem considerados, isolada ou conjuntamente.

§ 2.° A determinagdo da Contribuigcdo de Melhoria far-se-a rateando, proporcionalmente, o

custo parcial ou total das obras, entre todos os imoveis incluidos nas respectivas zonas de

influéncia.

§ 3.2 A Contribui¢do de Melhoria sera cobrada dos proprietarios de imoveis do dominio

privado, situados nas areas direta e indiretamente beneficiadas pela obra.

§ 4° Reputam-se feitas pela Unido as obras executadas pelos Territorios.

Art 4.° A cobranca da Contribuicdo de Melhoria terd como limite o custo das obras,

computadas as despesas de estudos, projetos, fiscaliza¢do, desapropriagoes, administragdo,

execugdo e financiamento, inclusive prémios de reembolso e outras de praxe em financiamento

ou empréstimos e terda a sua expressdo monetaria atualizada na época do langamento mediante

aplicagao de coeficientes de corre¢do monetaria.

§ 1.° Serdo incluidos nos or¢camentos de custo das obras, todos investimentos necessarios para

que os beneficios delas decorrentes sejam integralmente alcancados pelos imoveis situados nas

respectivas zonas de influéncia.

$ 2. A percentagem do custo real a ser cobrada mediante Contribui¢do de Melhoria serd

fixada tendo em vista a natureza da obra, os beneficios para os usuarios, as atividades

economicas predominantes e o nivel de desenvolvimento da regido.

Art 5.° Para cobran¢a da Contribuicdo de Melhoria, a Administragdo competente devera

publicar o Edital, contendo, entre outros, os seguintes elementos:

2 A integra do Decreto-lei 195 pode ser obtida em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del0195.htm.
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I - Delimitagdo das areas direta e indiretamente beneficiadas e a relagdo dos imoveis nelas
compreendidos;

1I - memorial descritivo do projeto;

111 - or¢amento total ou parcial do custo das obras;

1V - determinagdo da parcela do custo das obras a ser ressarcida pela contribui¢do, com o

correspondente plano de rateio entre os imoveis beneficiados.

10 Contribuicao para o Custeio de Servico de [luminacao Publica:

A Contribui¢ao para o Custeio de Servico de [luminagdo Publica, acrescentada a Constituigdo
Federal pela Emenda Constitucional n° 39, de 19 de dezembro de 2002, introduziu o artigo 149-A da
Constituigao Federal.

Art. 149-A. Os Municipios e o Distrito Federal poderdo instituir contribui¢do, na forma das respectivas leis,
para o custeio do servico de iluminagado publica, observado o disposto no art. 150, I e II1.
§ tmico. E facultada a cobranga da contribuicdo a que se refere o caput, na fatura de consumo de

energia elétrica.
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