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RESUMO

O planejamento tributario é necessario para que haja uma aplicacdo racional dos recursos
disponiveis em benfeitorias e infraestrutura basica para o municipio. Logo, a avaliacdo e o
questionamento dos resultados apontados na Planta Genérica de Valores podem fornecer
subsidios para a legitimidade de uma tributacdo mais justa e acessivel. Assim, este trabalho
avaliou a consisténcia da planta de valores vigente do Municipio de Sdo Carlos — SP com
relacdo aos estratos de renda disponibilizados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). A metodologia utilizou algebra de mapas por meio do software Spring. Os
resultados apontaram possiveis incongruéncias entre estratos de renda e valores venais
estabelecidos. Conclui-se que a planta de valores venais poderia ser mais eficiente se fossem
alterados os critérios de cobranca para vazios urbanos e levados em consideracao os estratos
de renda do contribuinte.

Palavras-chave: planta genérica de valores, tributos municipais, tributacdo, valores

venais, geoprocessamento, sistemas de informacao geogréfica, estratos de renda.



ABSTRACT

The tax planning is necessary for there to be a rational application of resources and
improvements in basic infrastructure for the municipality. Therefore, the assessment and
questioning of the results indicated in the Generic Plant Values can provide information to the
legitimacy of taxation more fair and accessible. This study evaluated the consistency of values
existing plant in S&o Carlos - SP with respect to income levels provided by the Brazilian
Institute of Geography and Statistics (IBGE). The methodology used algebra through the
Spring software. The results indicated possible inconsistencies between the income strata and
venal values established. It is concluded that the plant venal values could be more efficient if
they changed the criteria for charging for urban voids and taken into account the income strata
of the taxpayer

Keywords: generic plant values, municipal taxes, venal value, GIS, geographic

information systems, strata.
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1. INTRODUCAO

A Planta Genérica de Valores € a principal referéncia para o célculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Os valores venais da planta sdo multiplicados
pela area do terreno e, dependendo do municipio, sdo atribuidos coeficientes de ponderacdo
que podem levar em conta o padrdo construtivo da edificacdo e a metragem da area
construida. No municipio de Sdo Carlos, existe ainda a aplicacdo de coeficientes que
oferecem abatimento para aposentados, contribuintes adimplentes e também incentivos a
arborizagao nas vias publicas.

A receita proveniente do IPTU pode ser considerada uma das principais fontes
de renda do municipio em recursos proprios, e, como a legislacdo prevé que é de incumbéncia
do municipio definir os critérios para o calculo e formato de arrecadacéo, uma eficiente gestdo
tributaria no municipio poderia aumentar as fontes de recursos, gerando, assim, maiores
investimentos.

Vérios fatores devem ser considerados para que o sistema tributario traga o
resultado esperado, como o calculo justo dos valores tributados (que dita a capacidade de
contribuicdo), a constante atualizagdo do cadastro urbano, os meios de fiscalizacdo de
cobranca (meios que possam inibir a especulacdo imobiliaria), os incentivos fiscais, um plano
de marketing, para a divulgacdo das informacfes adequadas ao contribuinte, educacdo e
conscientizacdo a respeito da importancia da manutencdo do sistema, a demonstracdo das
vantagens ao contribuinte e a transparéncia nas atividades e acdes.

A contribuicdo deste trabalho, para o desafio citado, é fazer analise a partir da
observacdo da Planta Genérica de Valores em comparacdo com o0s estratos de renda
relacionados e, a partir disso, avaliacdo da Planta Genérica de Valores vigente, legitimando-a
ou sugerindo novos indicadores que possibilitem uma Planta Genérica de Valores mais justa e
proporcional.

A estrutura desta Dissertagdo inicia-se com a Introducdo que revela os
objetivos do trabalho e as justificativas. A seguir sdo abordados os conceitos da Planta
Genérica de Valores, a legislacdo, a importancia do uso de geotecnologias, os indicadores e 0
objeto de estudo. Por fim, seguem os materiais e métodos utilizados, os resultados alcancados,
as analises e a conclusdo do trabalho. Nos Apéndices encontram-se 0s estratos de renda
utilizados nesta pesquisa.
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OBJETIVO DA PESQUISA

O objetivo desta pesquisa é realizar analises da Planta Genérica de Valores
vigente em S&o Carlos - SP com relagdo aos estratos de renda dos contribuintes, avaliar se ela

é coerente e apontar as possiveis incongruéncias existentes

JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

Em meio a recente crise mundial iniciada em 2008 o Governo Federal vem se
utilizando de instrumentos tributarios para o estimulo a atividade econémica e ao consumo. A
reducdo de aliquotas do Imposto sobre Produto Industrializado (IPI) € um exemplo dessa
pratica. A medida fez com que a economia brasileira conseguisse sobreviver as oscilacfes
econémicas internacionais; entretanto, reduziu a disponibilidade de recursos que poderiam ser
redistribuidos para as unidades da Federacdo e para 0s municipios. Dessa forma, 0s
municipios devem contar com meios que permitam aumentar a arrecadagdo prépria sem
depender de repasses, como é o caso do IPTU. Segundo o presidente do Instituto de Pesquisa
Econémica Aplicada (IPEA), Marcio Pochmann, “se a cobranga do tributo fosse
homogeneizada segundo o perfil geografico e social do municipio — levando-se em conta a
unidade federativa de vinculagcdo do municipio, a renda per capita, a renda total, 0 nimero de
habitantes e o Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) —, a arrecadacdo aumentaria em R$
25,57 milhdes.” *
A receita de arrecadacdo sobre propriedade em paises em desenvolvimento é inferior do que
em paises desenvolvidos. Enquanto no Brasil os impostos chegam a 7,4% da receita local, na
Nova Zelandia assume um valor de 49,04%; porém a forma de calculo na Nova Zelandia e
Austrdlia inclui apenas o tamanho do terreno e ndo a parte edificada, estimulando, assim,
melhor aproveitamento do espaco por metro quadrado. Entretanto, segundo Janior (2009) 2,
no periodo de 2002 a 2005, os impostos sobre propriedade imobiliaria no Brasil tiveram uma
representatividade de 0,46% do Produto Interno Bruto (PIB) contra indices superiores a 0,8%
provenientes de paises latino-americanos (Argentina e Coldmbia) ou com renda média similar

ao Brasil (Africa do Sul, Cingapura, Libano). Obviamente que sdo culturas e espagos

! Politica fiscal e justica social no Brasil: o caso do IPTU, IPEA, 2009, caderno 28, comunicado da presidéncia

2 IPTU, progressividade, arrecadacéo e aspectos extra fiscais. IPEA, Texto para discussdo n° 1251, 2006.
s O autor Pedro Humberto Bruno de Carvalho Janior faz um levantamento a respeito da participacdo do
IPTU em relagdo aos outros tributos: “Aspectos distributivos do IPTU e do patriménio imobiliario das familias
brasileiras”. IPEA, Texto para discussdo n° 1417, 2003
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diferentes, porém é valido o pensamento de reavaliacdo e melhoria das metodologias aqui

existentes.

SITUACAO DA TRIBUTACAO ATUAL

Dada a importancia do IPTU na tributacdo municipal e considerando sua
representatividade de aproximadamente 60% na fonte de recursos proprios, € preciso ficar
atento aos fatores que possam tornar o sistema tributério de Séo Carlos - SP mais eficiente.

E possivel supor que existe desgaste e incompatibilidade entre interesses de
gestores e da populacdo. Os reais motivos dessa incoeréncia podem ter origem associada a
diversos fatores ligados tanto ao contribuinte quanto ao mau gerenciamento do administrador

publico. Entre os possiveis fatores, citam-se:

a) auséncia de cadastro e/ou atualizacdo da planta do imével — crescimento de
lotes ou ampliagcOes (reformas) sem insercdo e/ou atualizagdo no banco de
dados da prefeitura;

b) sistema de controle de cobranca deficiente — relacionado ao atraso na
entrega do boleto, erro de endereco ou falta de atualizacdo no cadastro, erro
nos valores calculados, dificuldade na forma de pagamento (que poderia ser
debitada em conta);

c) incompatibilidade do valor do imposto com a renda do morador — taxas
incompativeis com a realidade econdmica segundo o estrato de renda;

d) incoeréncia de interesses do perfil do morador — desconhecimento do
morador sobre a real finalidade, aplicacdo e reversdo da taxa do imposto e
sua aplicabilidade em melhorias para seu bairro.

Logo, o trabalho justifica-se, primeiro, por ser inédito no municipio, e,
segundo, porque se propde a contribuir com informacdes que busquem a melhoria do sistema
tributario local, trazendo beneficios para a gestdo urbana e, conseqlientemente, para a

populacdo.
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2.PLANTA GENERICA DE VALORES

2.1. DEFINICAO

Segundo a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a Planta
Genérica de Valores de imdveis urbanos define-se por um conjunto de valores basicos
unitarios de imdveis urbanos, compreendendo terrenos, edificacdes e glebas devidamente
homogeneizados, de acordo com critérios técnicos e uniformes quanto a contemporaneidade,
aos atributos fisicos dos imoveis, as caracteristicas das respectivas zonas (no tocante a
natureza fisica), a infraestrutura, aos equipamentos comunitéarios, aos niveis de atividades
existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e ocupacgdo do
solo.

Melo (2001) acrescenta que a Planta Genérica de Valores pode ser vista como
um objeto ou elemento de um sistema cartografico em que um dos objetivos é a
caracterizacdo da area urbana e das propriedades imobiliarias nela contidas.

Vale lembrar que a elaboracdo da Planta Genérica de Valores constitui um
processo de trabalho da area da receita da prefeitura local. Sua atualizacdo deve ser anual, em
funcdo da oscilagdo dos valores imobiliarios decorrente de melhorias publicas ou de outros
processos de valorizagéo.

A contribuicdo da melhoria apoia-se na Planta Genérica de Valores, visto que
essa contribuicdo é decorrente da comparacdo do valor venal do imével em dois cenarios
diferentes: antes e depois da construcdo de obras publicas que poderdo alterar as condicbes
regionais, com a consequiente valorizacdo ou desvalorizacdo imobiliaria.

Na sua denominacdo, Dualde (2004) comenta que a Planta Genérica de Valores
expressa 0 termo genérico aplicado ao tipo de valor a que esse instrumento fiscal faz
referéncia. A Planta Genérica de Valores é aplicada como instrumento de avaliacdo em massa
com o objetivo de oferecer elementos para o calculo do valor venal. Sendo expressos valores
genéricos, sua adaptacao a situacdo especifica ocorrera por meio da aplicacdo dos fatores de

corregdo.
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2.3.IMPORTANCIA DA PLANTA GENERICA DE VALORES

Gonzalez (1994) afirma que muitos municipios baseiam-se em metodologias
pouco confidveis ou desatualizadas para a avaliacdo dos imoveis, trazendo prejuizos ora para
a municipalidade como um todo, ora para 0s contribuintes isoladamente. Uma ficticia
“economia”, segundo Liporoni (2003), ja que, se os resultados forem imprecisos, podem
ocorrer situagcdes desastrosas, como a continuidade de problemas, injustica fiscal, agravando-
se pelo descontentamento da populacdo e o desperdicio da verba publica, uma vez que o
servigo ja foi pago.

Dantas (2003) defende a “engenharia de avaliagbes” como uma especialidade
que retne um conjunto amplo de conhecimentos na area de Engenharia e Arquitetura - bem
como de outras areas das ciéncias sociais, exatas e da natureza - com o objetivo de determinar
tecnicamente o valor de um bem, os direitos a ele, “frutos” e custos de reproducdo; e, nesse
conceito, contribuir para uma analise mais complexa no célculo do valor venal de imdveis e,
consequentemente, no calculo do valor do IPTU e outras tributagcbes — considerando-se que 0
valor desse imposto é definido pelo valor venal do imével segundo o Cddigo Tributario
Nacional.

Para Zancan (1996), a avaliacdo em massa dos imdveis, com base em uma
metodologia cientifica sustentada pelo banco de dados imobiliario, permite a administracdo
municipal corrigir eventuais injusticas fiscais praticadas na cobran¢a de impostos como o

IPTU e o Imposto de Transmissao sobre Bens Imdveis (ITBI).

2.4.CALCULOS

A definicdo do valor venal de um imével pode ser eficazmente avaliada por um
perito, mas no que diz respeito a eficiéncia para o calculo em massa, ou seja, de um
municipio, é preciso implementar um célculo coletivo que permita alavancar respostas e
resultados. Dessa forma, a avaliagdo em massa propde a metodologia de céalculo por definicao
de zonas homogéneas, ou seja, pode-se atribuir um componente de peso ponderado
(metodologia deterministica) que fard o papel de regulador do valor venal do imdvel. Isso
porque, para o calculo de um imdvel, sdo colocados em questdo tanto valores construtivos
como a valorizagdo do imovel em decorréncia de sua localizagdo, acessibilidade,

infraestrutura (coleta de lixo, esgoto, pavimentacdo, iluminacdo publica etc.), proximidade
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com hospitais, parques, centros comerciais etc. Assim, uma edificacdo de 50 m localizada em
uma regido comercial pode ter o valor venal triplicado (sob aspectos qualitativos) em
detrimento de outra similarmente construida situada em regido periférica. Assim, essa
“ponderacdo” multiplica-se a uma regido dita homogénea. Dantas (2005) afirma que a
utilizacdo generalizada dos fatores de homogeneizacdo pode acarretar uma sensivel perda do
nivel de precisdo das avaliagdes devido as questdes de heterogeneidade espacial e
multicolinearidade. A Figura 1 simula lotes com areas iguais e localizacGes diferentes sujeitos
a pesos diferentes no célculo.

n = Fator
A = Area

Figura 1 - Areas com localizages e pesos diferentes.

Fonte: Figura elaborada pela autora.

Zancan (1996) afirma que as avaliagdes em massa diferem das individuais.
Normalmente, efetuam-se avaliagBes individuais quando os imdveis sdo poucos e dispersos e
0s proprietarios repassam facilmente toda a informagdo solicitada pelos avaliadores com
honorarios compativeis e tempo suficiente para o desenvolvimento do trabalho. Nas
avaliacGes em massa as informacdes devem fazer parte do sistema cadastral; como 0s recursos
econdmicos sdo limitados, o tempo é escasso e é grande o nimero de propriedades, impde-se
metodologia que obtenha eficiéncia, produtividade, precisdo e baixo custo. Nos Estados
Unidos as avaliag0es séo estimativas de valor de mercado. Para avaliagdo de moradias e
outros tipos de propriedade, a primeira aproximacdo é a comparacdo de venda com uma
propriedade similar que tenha sido vendida recentemente, com ajustamento feito pela
comparacdo de precos respectivos. O custo de reproducdo usualmente € estimado por
profissional avaliador de propriedade, usando o custo aproximado, detalhando as
caracteristicas do edificio e custos correntes. Na maioria dos municipios brasileiros, a
avaliacdo em massa dos imdveis esta alicercada na teoria do método comparativo de custo de

reproducdo de benfeitorias.



21

A composicao dos custos é feita com base em orcamento detalhado ou sumario
em fung&o do rigor do trabalho de avaliagdo. O método comparativo de dados de mercado é o
mais indicado para esse trabalho de avaliagdo em massa para efeito de cobranga de impostos.

O método comparativo de custo de reproducdo de benfeitorias, apesar de
largamente utilizado para o célculo de impostos prediais, apresenta um vicio de origem:
procura retratar o0 comportamento de precos, a partir de um parametro de custos, ao invés de
utilizar pregos de terrenos com benfeitorias transacionadas livremente.

As prefeituras costumam utilizar o método que soma o valor do terreno e o
valor da benfeitoria, mas que, na maioria dos casos, ndo retrata o valor de mercado. Aplicam
nessa férmula fatores deterministicos e subjetivos para homogeneizacdo dos dados. Em
alguns casos, séo consideradas avaliacOes especiais: escolas, hospitais, igrejas, templos, entre
outros. Sem analise de rendimento, o método do custo de reproducdo vem sendo utilizado
pela inexisténcia de dados de oferta no mercado de bens comparaveis ao objeto avaliado.
Esses bens de utilidade publica ndo sdo objeto de avaliagdo por serem isentos de cobranca de
impostos.

Liporoni (2003) conceitua a avaliagdo em massa como sendo a determinagao
sistematica em larga escala dos valores de imdveis cadastrados, de forma a manter uma justa
proporcionalidade desses valores entre si — considerando a localizagdo de forma genérica, as
caracteristicas especificas do terreno e as benfeitorias — por meio de metodologia e critérios
comuns. A avaliagio em massa tem como principios fundamentais a identificacdo e
caracterizacdo de zonas homogéneas e a definicdo das condigdes paradigmaticas de valores
genéricos. As zonas homogéneas podem ser definidas como regiGes que possuem,
genericamente, a mesma Vvalorizacdo imobilidria determinada quer seja por polos que
provocam valorizagdes ou desvalorizagOes sistémicas, quer seja pelo padrdo construtivo das
edificagOes que nelas se encontram. Normalmente, zonas homogéneas caracterizam-se por
apresentar, sobre toda sua extensao, atividades semelhantes de uso do solo, tipologia, padrao
construtivo e ocupacdo. Podem ser identificados como distritos, bairros ou conjuntos de
bairros, loteamentos, condominios horizontais, centros administrativos e/ou comerciais,
corredores comerciais e seu entorno, areas sem limites fisicos ou politicos pré-existentes, por
determinacdo do proprio zoneamento ou Plano Diretor do municipio. O tratamento por

homogeneizacdo é comumente realizado sob dois formatos:
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a) modelo deterministico — Representado por um método comparativo de
valores de mercado, homogeneizacdo dos valores por estatistica descritiva
ou por fatores de ponderagéo.

b) modelo probabilistico — Calculos mais complexos realizados por modelos
matematicos e regressdo linear. Ainda em fase experimental, o modelo
matematico em redes neurais (inteligéncia artificial) estudado por Brondino
(1999) * tem-se mostrado uma ferramenta de singular potencial, em avanco

simultaneo com a tecnologia e sua utilizagéo.

Segundo a ABNT®, o nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo est&
diretamente relacionado com as informacgdes que possam ser extraidas do mercado: esse nivel,
que mede a precisdo do trabalho, sera tanto maior quanto menor for a subjetividade contida na

avaliacdo. E acrescenta:

Método Comparativo de Dados de Mercado é aquele que define o valor pela
comparag¢do com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formacéo dos precos e, conseqiientemente, no valor
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de rigor definidos nesta Norma. E condigéo fundamental para
aplicacéo desse método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,

estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

O modelo deterministico é comumente utilizado pela maioria dos municipios,
esclarece Liporoni (2003), e é elaborado pela homogeneizacdo dos elementos comparativos
mediante a aplicacdo de fatores referentes a localizacdo, testada, profundidade, esquina,
topografia, superficie, a forma, ao zoneamento, aos equipamentos urbanos.

J& 0s modelos probabilisticos sdo pouco usados pelas municipalidades devido a
necessidade de conhecimentos técnicos, aprimorados de estatistica inferencial. Contudo,
atualmente, com o avanco das tecnologias da informacédo, a operacdo de complexas formulas
matematicas tornou-se rapida e confidvel, realizada em modulos computacionais,

possibilitando, assim, a obtencdo de resultados em pouco tempo. Dessa maneira, a

* Estudo da influéncia da acessibilidade no valor de lotes urbanos através do uso de redes neurais — Tese de
doutorado — USP 1999
> ABNT NBR 14653/Avaliacio de Bens — parte 2: Imdveis urbanos.
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metodologia inferencial vem sendo intensamente divulgada e propagada entre os profissionais

da Engenharia de Avaliagdes.



24

3.LEGISLACAO

Conforme Souza® (2005), Direito Tributario ou fiscal:

é 0 conjunto das leis reguladoras da arrecadacdo dos tributos (taxas,
impostos e contribuicdo de melhoria) bem como de sua fiscalizagéo.
Regula as relagdes juridicas estabelecidas entre o Estado e o
contribuinte no que se refere a arrecadacao dos tributos.

O Direito Tributario deve obedecer a principios elementares previstos na
Constituicdo (artigo 150), discriminados a seguir:

a) principio da legalidade tributaria — “E vedado a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal e aos Municipios: | — exigir ou aumentar tributo sem lei que
0 estabeleca”;

b) principio da irretroatividade e da anterioridade — “E vedado & Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios cobrar tributos em relacéo a
fatos geradores ocorridos antes do inicio da vigéncia da lei que os houver
instituido ou aumentado (irretroatividade) ou no mesmo exercicio financeiro
em que haja sido publicada a lei que os instituiu ou aumentou
(anterioridade)”;

¢) principio da isonomia tributaria ou igualdade — “E vedado a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios instituir tratamento desigual
entre contribuintes que se encontrem em situacdo equivalente, proibida
qualquer distincdo em razdo de ocupacdo profissional ou fungdo por eles
exercida, independentemente da denominacdo juridica dos rendimentos,
titulos ou direitos”;

d) principio do direito penal tributario — Representa os enquadramentos e a
tipificacdo dos crimes relativos ao Direito Tributario, como a sonegacéo

fiscal, apropriacdo indébita de tributos etc., a pessoalidade da pena e seus

® Direito Tributério e seus conceitos gerais. Disponivel em: <http://www.advogado.adv.br>. Acesso em
19/09/2009.
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desdobramentos, como: a perda dos bens, multa, privacdo ou restricdo da
liberdade, suspenséo ou interdicdo de direitos;

e) principio da uniformidade — Proibig¢&o da cobranca de tributos com distin¢éo
ou preferéncia em favor de qualquer pessoa juridica de direito publico,
como também em razdo de sua procedéncia ou destino;

f) principio da protecdo jurisdicional — E o direito dado aos individuos de
buscar o Poder Judiciario, quando houver a criacdo de algum tributo que
contrarie algum fundamento constitucional, ou entdo ache o tributo
indevido, ilegal ou arbitrario. Também é consagrado o direito de ampla

defesa para comprovar as licitudes dos atos tributarios.

Assim, cada instituicdo deve obedecer aos principios elementares citados acima
para a elaboracdo de leis de sua competéncia. A Constituicdo divide as competéncias dos

impostos da seguinte maneira:

a) Unido — Imposto sobre Produto Industrializado (IPI), Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF), imposto por importacdo/exportacdo e impostos
sobre operacdes de crédito;

b) Estados e Distrito Federal — Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e
Prestacdo de Servigos (ICMS), imposto sobre prestacdo de servigos de
transporte intermunicipal e de comunicacao;

c) Municipios — Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), imposto sobre
transmissdo intervivos (venda, permuta, compra, transferéncias de

financiamento.

Logo, é de competéncia de cada instituicdo gerar os critérios de calculo, coleta
e fiscalizacdo. Assim, o municipio de Sdo Carlos — SP possui sob sua responsabilidade o
gerenciamento do recurso IPTU de forma independente.

Dualde (2004) lembra que a atividade de planejamento e controle de tributos é
realizada pela administracdo publica municipal a partir de uma area especializada, com
estrutura que varia muito em funcdo do tamanho do municipio, bem como de sua

compreensdo sobre a importancia estratégica dos assuntos relacionados. O autor enfatiza que:
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O IPTU esta previsto a partir da existéncia do fato gerador, mas, para que o
crédito tributario seja exigivel, a autoridade tributaria deve identificar o imével, o
que corresponde ao registro das caracteristicas que servem de base para a
realizacdo do lancamento fiscal. O procedimento que corresponde a operagdo de

identificacdo do imdvel e registro de suas caracteristicas denomina-se constituicéo

do crédito tributario.

O Codigo Tributario Nacional afirma que compete a lei municipal delimitar o
perimetro da zona urbana, “e deve ser observado o requisito minimo da existéncia de

melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes:

a) meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

b) abastecimento de &gua;

c) sistema de esgotos sanitarios;

d) rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

e) escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)

quilometros do imovel considerado”.

Identificado o fato gerador, procede-se o registro da Unidade Imobiliaria,
caracterizada como um imovel independente dos demais, com saida para a via publica,
diretamente ou por processo de passagem comum, com designacdo numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminacgdo, a qual cabe, como parte inseparavel, uma fracdo
ideal do terreno e coisas comuns, quando parte de condominio. A cada Unidade Imobiliaria
corresponde uma unidade de economia, designacdo utilizada por alguns institutos para

descrevé-la e que define sua inser¢do no espago econdémico.

3.1.PLANO DIRETOR

O Artigo 182 da Constituicdo Federal prevé o Plano Diretor como a ferramenta
municipal que conduz ao crescimento da cidade, pois nele devem estar previstas as estratégias
de crescimento do municipio. Deve prever metas e prazos a serem cumpridos e é obrigatério

para 0s municipios onde a populacdo seja superior a 20.000 habitantes. Atualmente, todos 0s
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Planos Diretores do pais devem necessariamente se guiar pelo disposto no Estatuto da Cidade
(Lei Federal n° 10.257 de 2001).

Braga (2006) cita que o Plano Diretor deve ser o instrumento basico da politica
municipal de desenvolvimento e expanséo urbana. E ainda tem como objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Ainda segundo o autor:

O plano diretor é um instrumento eminentemente politico, cujo objetivo devera ser o
de dar transparéncia e democratizar a politica urbana. E necessario que haja um

equilibrio entre os aspectos técnicos e politicos do planejamento, lembrando sempre

que, em Ultima instancia, planejar é fazer politica.

Enfim, em se tratando de um instrumento de planejamento da cidade, deve-se
levar em conta a relevancia da questdo do IPTU que, além de representar importante fonte de

recursos para a cidade, afeta muito a renda de seus habitantes.

3.2.PROJETO URBANO

O projeto urbano por muito tempo foi baseado nos principios urbanisticos
modernos — salubridade, tecnologia construtiva, funcionalidade etc. Como produto do
planejamento urbano, o projeto urbano busca conceitos e mecanismos de intervencdo que se
ajustem ao novo quadro problematico e seu principal objetivo é examinar e melhorar a
qualidade de vida antrépica. Com caracteristica principal de intervencdo espacial, o projeto
urbano fundamenta-se nas necessidades de um determinado local; estas podem ser de lazer e
cultura, educacdo, saude, entre outras. Atendo-se ao seu principal objetivo, que é a qualidade
de vida da populacdo, temos que esta é determinada a partir das necessidades bésicas que,
segundo Vargas (2004), sdo: necessidades fisiologicas (fome, sono); necessidades de
seguranca (estabilidade, ordem); necessidades de amor e pertinéncia (familia, amigos);
necessidades de estima (respeito, aceitagéo); e necessidades de auto-atualizagdo (capacitacao).

E importante atentar para a abordagem desse tema por diversos autores, pois
ocorre sempre a caracterizagdo com base nas necessidades descritas. Vargas (2004) observam
que “(...) somente quando temos nossas necessidades basicas individuais atendidas € que
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passamos a nos preocupar com o coletivo”, ou seja, para que exista cooperacgdo, crescimento
do municipio, é preciso que as necessidades basicas sejam garantidas, supridas.

Quando se pensa em projeto urbano, é importante ressaltar que ele pode
ocorrer e caracterizar-se em trés dimensfes: econdmica, social e sustentdvel. Em primeiro
lugar, temos que um equilibrio entre elas tornaria 0s projetos urbanos incontestaveis, pois
favoreceria o desenvolvimento, respeitando e incorporando o social e um meio ambiente
sustentavel. Porém, é notavel nas intervencdes cotidianas o predominio de uma dessas trés
dimensdes, isso porque o enfoque econdmico traz como caracteristica a eficiéncia, o que
significa discordancia com o desenvolvimento humano, representado pela equidade e
distribuicdo de oportunidades. Também a sustentabilidade privilegia a manutencdo do meio
ambiente, o que desarticula politicas econdmicas e sociais. Dessa forma, verificam-se dois
paradigmas no projeto urbano: o primeiro diz respeito a definicdo de qualidade de vida, que
varia segundo a area de formacdo do tedrico explanador como também do grupo social
pesquisado; o outro paradigma diz respeito ao destino dos recursos a serem aplicados, uma
vez que os trés pilares basicos de investimento contrapdem-se.

Assim, cabe ao administrador publico encontrar um ponto que dé importancia a
qualidade de vida da populacdo, promova a sustentabilidade e esteja de acordo com a politica
econdmica do municipio. O instrumento de tributacdo, por exemplo, deve levar em conta a
arrecadacdo e também as condi¢bes de proporcionalidade. Se, por um lado, é importante
arrecadar, por outro, é importante pensar em valores justos que sejam condizentes com a
capacidade do contribuinte, sem prejuizo de suas limitacGes para investimentos em outros
fins. Fundamental considerar a importancia e urgéncia de cada situacao a fim de se definirem

as prioridades de cada momento.
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4.CADASTRO TECNICO URBANO

Liporoni (2003) cita que o cadastro técnico urbano tem como objetivo o
registro pela municipalidade dos bens de propriedade publica e privada, dos servicos publicos
e das atividades econdmicas que se desenvolvem sobre a area urbana e de expansdo urbana.
Também subsidia a avaliacdo dos imoveis passiveis de tributacdo, por propriedade ou
transferéncia, apresentando parametros para a taxacdo de servicos publicos. Disponibiliza
elementos de analise quanto a avaliacdo da distribuicdo dos melhoramentos publicos, ao
acompanhamento da configuracdo fundiaria da area urbana, ao acompanhamento e
planejamento do uso e ocupacédo do solo, a contribuicdo patrimonial dos bens publicos e ainda
quanto ao controle sobre preservacdo de areas verdes e reservas ecoldgicas.

Para Loch (1990), o cadastro técnico urbano compreende o conjunto de
informacdes descritivas da propriedade imobiliaria publica e particular, dentro do perimetro
urbano de uma cidade, apoiado sempre em sistema cartografico proprio, que € a base para a
representacdo dos dados de multiplas finalidades.

Zancan (1996) sugere que o espaco fisico-territorial e sua populacdo
constituem os recursos fundamentais de qualquer cidade; portanto, todas as preocupacdes que
envolvem esses recursos devem ser objeto de atencdo de qualquer administragdo municipal,
sendo dificil administrar uma cidade, um pais, e progredir economicamente sem 0
conhecimento rigoroso dos fatores que envolvem o uso do solo, a propriedade, as condicoes
do homem na terra, sua atividade e o ambiente em que vive. Por isso, a recomendacédo é da
execucdo de um cadastro polivalente, elaborado por uma equipe de técnicos de varias areas

afins:

A cidade é a menor unidade de planejamento, sendo um organismo que tende ao
crescimento populacional, provocado por fluxos migratdrios na busca de emprego e

melhores condigdes de vida, gerando ocupagédo desordenada do espaco urbano.

Nesse cenario, o cadastro técnico urbano apresenta-se como ferramenta
indispensavel para fornecer informacGes capazes de gerenciar 0s problemas da cidade.
Loch (1989) ainda sugere objetivos, tais como:

a) coletar e armazenar informagdes descritivas;
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b) manter atualizado o sistema descritivo das caracteristicas da cidade;
c) implantar e manter atualizado o sistema cartografico;

d) fornecer dados fisicos para o planejamento urbano, relacionados ao sistema
cartografico;

e) fazer com que o sistema cartografico e o descritivo gerem as informacoes
necessarias a execucdo de planos de desenvolvimento integrado da area

urbana;

f) tornar as transac@es imobilidrias mais confidveis, pela definicdo precisa da

propriedade;

deixar os resultados do cadastro urbano a disposicdo dos diversos 6rgaos

publicos envolvidos com a terra.

Assim, o cadastro técnico urbano deve ser representativo na tomada de
decisbes de qualquer atividade do planejamento municipal, pois nele estdo contidas as
informacBes béasicas e as caracteristicas da cidade e de sua populagdo. Vale ressaltar a
importancia do cadastro técnico urbano nos aspectos referentes a elaboracdo da Planta
Genérica de Valores, visto que, para se definir a planta, é preciso ter uma base de dados que
represente a realidade atual do municipio. Nesta pesquisa sdo analisados os valores venais
com relacdo aos estratos de renda dos habitantes; entretanto, para que a arrecadacéo do IPTU
seja eficiente, é importante o cadastramento de todos os imoéveis do municipio, pois a

contribuicdo justa de apenas uma parcela de imoveis cadastrados é discrepante.
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5.UTILIZACAO DE TECNOLOGIAS NA ENGENHARIA URBANA

5.1.HISTORICO

Chiavenato (2003) comenta que todas as organizagdes utilizam alguma forma
de tecnologia mais sofisticada ou mais rudimentar para produzir seus produtos ou prestar
servicos. A tecnologia representa todo o conjunto de conhecimentos utilizaveis para alcancar
determinados objetivos da organizacdo. Com o intenso desenvolvimento tecnoldgico e seu
enorme impacto nas organizacgdes, a teoria administrativa passou a considerar a tecnologia
como uma das varidveis mais importantes. A partir da década de 60, alguns teéricos neo-
estruturalistas mais extremistas lancaram o conceito de imperativo tecnolégico: “a estrutura e
a dinamica das organizacOes sdo aspectos dependentes da tecnologia utilizada”. Segundo essa
teoria, € a tecnologia que determina a estrutura e o funcionalismo das organizacGes. Mais do
que isso, a tecnologia define o tipo e as caracteristicas das pessoas que devem trabalhar na
organizagdo. A estrutura organizacional constitui a maneira pela qual a empresa se organiza
para poder utilizar adequadamente sua tecnologia. O desenho organizacional reflete como a
organizacao aplica seus recursos para tirar maximo proveito da tecnologia.

Em sua forma rudimentar, a tecnologia nada mais é do que os métodos e
processos usados para obter um determinado resultado por meio de recursos organizacionais
disponiveis. Como todos esses aspectos diferem de uma organizagdo para outra, as variacdes
sdo realmente muito grandes. Dessa maneira, a utilizacdo de ferramentas tecnoldgicas, como o
Sistema de Informacbes Geogréficas (SIG) e Planta Genérica de Valores mostra-se

fundamental para a melhoria e o desenvolvimento das cidades enquanto organizacoes.

5.2.SISTEMA DE INFORMAGCOES GEOGRAFICAS (SIG)

Esta pesquisa foi alicercada em dados resultantes de cruzamentos obtidos por

meio da ferramenta SIG. Assim, a utilizacdo dos recursos tecnoldgicos para analises e

decisbes na administragdo publica mostra-se fundamental para que se consiga manipular
dados em constante mudanca e acompanhar a realidade em que se encontra 0 municipio.

Segundo Camara (1999) os Sistemas de Informacéo Geografica (GIS), permitem

realizar analises complexas, ao integrar dados de diversas fontes e ao criar bancos de dados
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geo-referenciados. Tornam ainda possivel automatizar a producdo de documentos

cartograficos.

Sao eles:

Assim, o SIG urbano também prevé objetivos especificos ligados a ele.

a) planejamento: conhecer a tendéncia de ocupacéo do processo de urbanizacao
da cidade, quanto ao volume, a densidade e a qualidade do urbanismo, de modo
a programar a expansdo dos limites da area urbana e o planejamento da
ocupacdo de novas areas urbanizaveis;

b) estatistico: manter atualizado o Database Management Systems (DBMS) ’
sobre as condigdes socioecondmicas da populacdo, de modo a monitorar o
processo do desenvolvimento social e 0s niveis de incorporacdo da economia
urbana;

c) administrativo: manter atualizada a informacéo sobre a ocupagéo e tendéncia
do solo urbanizado, permitindo cumprir os padrdes de crescimento
estabelecidos no Plano de Desenvolvimento Urbano da Cidade; e

d) fiscal: permitir o estabelecimento de critérios de renda urbana de modo a
auxiliar na fixagdo dos impostos fiscais e no controle de uso de direitos de
incorporacédo da populacéo e de empresas aos servicos urbanos. A arrecadagédo
desses impostos permitird a reinversao na manutencdo e no crescimento dos

servicos urbanos.

5.3.GEOPROCESSAMENTO E A PLANTA GENERICA DE VALORES

Segundo informacBes de Liporoni (2003), o Geoprocessamento é 0

processamento informatizado de dados georreferenciados por programas especificos,

permitindo o uso de informacdes gerais associadas as coordenadas dos mapas e gerando um

arquivo de imagem composto também por dados tabulares georreferenciados (e ndo arquivos

de imagens tradicionais puramente cartogréaficos).

" Sigla inglesa de Database Management Systems que, em portugués, significa literalmente Sistemas de Gestao
de Bases de Dados
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Com o geoprocessamento € possivel dinamizar o processo de obtengdo e
manutengdo da planta de valores, fazendo com que a mesma possa ser constantemente
atualizada (diariamente, mensalmente ou anualmente). O advento do geoprocessamento
relacionado a PVG vem garantir a mobilidade necessaria a sua manutencdo, possibilitando a

obtencdo de dados a qualquer hora.
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6.UTILIZACAO DE INDICADORES PARA ANALISE

Do latim indicatore, o termo “indicador”, como o préprio nome ja diz,
representa uma variavel que indica algo, que sugestiona apontamento. E considerado um
instrumento avaliativo, normativo, descritivo; e, quanto mais préximos estiverem os atributos
a serem analisados, maior seré a escala de valorizacdo e legitimacao do que se propde avaliar,
ou seja, o indicador passa a ser uma referéncia para a definicdo e existéncia de um fato.
Assim, considerando a testada de um lote, um indicador de usufruto de infraestrutura urbana,
conclui-se que, quanto maior for a extensdo dessa dimensdo em um espago privativo, maior
sera a taxa de calculo para o valor venal desse imével (confrontado com outro similar em
metragem quadrada e inferior em extensao de testada).

Rozados (2005) descreve que fen6menos fisicos como temperatura, peso,
massa, sdo adequadamente medidos, em geral, com o uso de um simples aparelho. O mesmo
autor também afirma que as Ciéncias Sociais, Administrativas e Comportamentais sao
fenbmenos considerados muito menos precisos, dos quais, muitas vezes, possuimos pouco
conhecimento, 0 que os torna muito mais dificeis de serem medidos. Medir é o primeiro
principio da mensuracdo. Uma vez decidido o que medir, passa-se a definir que instrumento
de medida pode dar conta do que se deseja medir. Instrumentos de mensuracdo tém uma
variedade de caracteristicas que impactam sua eficiéncia. O processo de selecdo de uma
métrica é influenciado por trés fatores: a cultura da organizacdo, um conjunto disponivel de
métricas e o tipo de atividade a ser medida; aléem de receber outras influéncias, como, por
exemplo, dos atores envolvidos (comunidade cientifica e de neg6cios ou interesses
governamentais). A definicdo de métrica inclui trés aspectos: o item medido (0 que medir), a
unidade de medida (como medir) e o inerente valor associado com a métrica (por que medir
OuU 0 que se pretende encontrar com essa mensuragao).

Rozados (2005) afirma que, para avaliar ciéncia e tecnologia, existe um Unico
meétodo viadvel: a mensuragdo por indicadores. Enfatiza que multiplos indicadores séo
necessarios para proporcionar uma adequada cobertura de dimensdes e aspectos de processos
complexos, atividades e resultados. Ainda para o autor, um indicador € uma medida reservada
para a descricdo ou representacdo de um dado evento ou fenémeno e a métrica pode conter
um ou mais indicadores.

No caso em questdo, o estudo busca verificar a coeréncia da PVG no municipio
de S&o Carlos — SP confrontada com os indicadores econdmicos (os estratos de renda). Os



35

indicadores para o célculo de impostos devem representar ndo somente o valor venal do
imovel, mas também a situacdo econdmica de seus moradores, de forma que possibilite o
calculo justo e acessivel a realidade do contribuinte. A mera especulacdo em torno do valor do
imovel pode trazer uma proporcionalidade aparentemente justa em relacdo ao bem, mas, na
prética, se ndo esta associada diretamente & capacidade de renda do contribuinte, estimula

inadimpléncia tornando o sistema de arrecadagéo ineficiente.

6.1.INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE)

Nesta pesquisa foram utilizados como indicadores socioecondémicos os dados
do |Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O IBGE é um orgao
pertencente a administracdo publica federal, constituido na forma de fundacdo publica
ligada ao Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo. Suas funcdes estdo relacionadas
as geociéncias e estatisticas sociais, demograficas e econdmicas. E responsavel pela
realizacdo de censo demografico e o gerenciamento dessas informacdes para atender 6rgaos
federais, estaduais, municipais, assim como outros 6rgaos e o publico em geral.

Segundo o IBGE, o conjunto de indicadores sociais diz respeito a dados gerais
sobre distribuicdo da populacdo por sexo, idade, cor ou raga, sobre populacdo e
desenvolvimento, pobreza, emprego e desemprego, educacdo e condi¢des de vida; temas
identificados pelo Expert Group on Statistical Implications of Recent Major United Nations
Conference como prioritarios na agenda das conferéncias internacionais. Para o IBGE, o
levantamento desses indicadores por regido geografica pode mostrar uma realidade que
compatibiliza a necessidade de cada grupo habitante e sua necessidade mais emergencial. A
populacdo com menor recurso financeiro tende a buscar formas alternativas de moradia, o que
leva a concentracdo populacional em loteamentos, em sua maioria, carentes de servicos
basicos, como saneamento, limpeza, atendimento de saude e rede elétrica. Em contrapartida,
os lotes com maior valorizacdo financeira do municipio sdo habitados pela populacdo que
possui melhores condicdes econdmicas. Diante desse cenario, faz-se necessaria a
aplicacdo de uma taxa de contribuicdo de impostos que leve em consideracdo a realidade
socioecondmica de cada grupo, que pode ser mais bem avaliada pelo cruzamento e pela
combinagéo de indicadores como escolaridade, renda, atividade remunerada, acesso a servigos
de saneamento, entre outros.

Conforme o IBGE, os indicadores sociais dividem-se nos seguintes estratos:
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a) aspectos demogréaficos — referem-se a taxa de crescimento anual, taxa de
urbanizacdo, mortalidade infantil, uso de meétodos intraconceptivos por
mulheres que vivem em unido estavel, distribuicdo por cor, raca e taxa de
mortalidade;

b) trabalno e rendimento — representam a taxa de atividade, taxa de
desocupacao e rendimento médio mensal familiar;

c) educacdo e condicdes de vida — referem-se a taxa de analfabetismo, taxa de
escolarizacdo, média de anos de estudo, tipo de moradia, nimero de
comodos, taxa de ocupacdo domiciliar, atividade econdmica, rendimento
mensal, abastecimento de &gua, escoadouro da instalacdo sanitaria,

equipamentos sociais, destino do lixo coletado e luz elétrica.
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7.0BJETO DE ESTUDO

7.1.HISTORICO

O local da pesquisa é a malha urbana de S&o Carlos. A cidade de Sao Carlos
tem 150 anos de existéncia e uma populacdo estimada de 220,5 mil habitantes’.
O municipio estad localizado em uma regido que tem ao norte as cidades de Rincdo, Luis
Antonio e Santa LUcia; ao sul, Ribeirdo Bonito, Brotas e Itirapina; a oeste, Ibaté, Araraquara e
Américo Brasiliense; e a leste, Descalvado e Analandia.

O processo urbano da cidade de Sdo Carlos ocorreu de forma desordenada,
com a ocupacéo de espacos inadequados que apresentam problemas como o risco de eroséo, a
necessidade de drenagem e de preservacdo ambiental devido a ocupacdo de areas de encostas
e de mananciais.

Segundo a prefeitura de Sao Carlos, o problema entre o crescimento urbano e
as areas que apresentam fragilidade ambiental agravou-se no inicio dos anos 70 com a
construcdo de vias marginais e a ocupacgdo indevida de areas de protecdo ambiental a beira
dos cdrregos. Nos anos 80 houve a formacdo definitiva das areas de periferia. De 1970 até
2000, o numero de habitantes e a area de ocupacao do territério dobraram.

A cidade tem aproximadamente 77,5 mil lotes distribuidos na &rea urbana,
sendo que quase 80% concentram-se nas faixas situadas entre 125 a 200 m? e 250 a 400 m’.
Ndo incluindo as areas de preservacdo ambiental e aquelas com risco de
erosdo, 20% do total da &rea urbana sujeita a ocupagdo encontram-se desocupados.

Essa area possui 790 hectares em glebas e 550 hectares em lotes com
infraestrutura. Entretanto, segundo dados da prefeitura, essas areas, por permanecerem vazias,
sdo utilizadas para especulacdo imobiliaria, enquanto a expansao urbana ocorre em areas mais

distantes e ambientalmente frageis.

7.2.CARACTERIZACAO

A regido central de Sdo Carlos é a mais densamente urbanizada e verticalizada,
com predominancia de estabelecimentos comerciais, de servicos, e de poucos edificios

residenciais.
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A regido norte &€ composta pela Universidade de S&o Paulo (USP),
Universidade Federal de Sdo Carlos (UFSCar) e pelo Centro Universitario Central Paulista
(Unicep), além dos condominios residenciais Dahma | e 11, Residencial Samambaia e Village
lell

A regido leste é predominantemente residencial, com bairros mistos, contendo
o condominio Parque Sabara, bairros de “classe média”, bairros “populares”, a Faculdade de
Direito de Sao Carlos (Fadisc), a Fabrica de Tapetes Sdo Carlos e algumas casas comerciais.

A regido oeste concentra os condominios de alto padrdo Parque Faber | e I,
Parque Santa Monica, o Shopping Center Iguatemi, a fabrica Electrolux e o Campus Il da
USP.

A regido sul é também mista e concentra a maior populacédo do municipio. Nela
encontram-se zonas rurais e bairros considerados de “classe média” e “classe baixa”. O
espaco também comporta uma area industrial com a presenca das fabricas VVolkswagen, Faber

Castell, Toalhas S&o Carlos e PargTec.



39

8.MATERIAIS E METODOS

8.1.MATERIAIS

O presente trabalho descreve como se comportam os valores venais em relacao

aos estratos de renda e fundamenta-se na observagdo comparativa. Os materiais utilizados na

analise foram mapas elaborados a partir de indicadores com base no censo 2000 (IBGE) e em

documentos divulgados pela prefeitura de S&o Carlos.

O software utilizado para a confeccdo dos mapas foi o Spring® e os dados de

entrada foram extraidos do software Statcart/IBGE, disponivel para comercializacdo,

que contém informacBes sobre o censo em escala de setores urbanos. Até o presente

momento, 0s dados mais atuais nesse nivel de detalhamento sdo do ano 2000.

Contribuiram para a escolha do Spring:

a) software com baixo requisito de hardware, ou seja, que opera em
equipamentos de configuracdo acessiveis a pesquisadora e adapta-se
facilmente a computadores de uso doméstico, tornando essa etapa mais
flexivel, permitindo a locomogdo e prevendo possiveis imprevistos com
manutencdo de equipamentos;

b) instalagdo simples e de custo zero, pois se trata de um software livre,
podendo ser baixado pelo site do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais
(INPE)*:

c) software com alta capacidade de operacdes, realizando funcbes que
precisariam de varios programas para se chegar ao mesmo resultado;

d) disponibilidade para criar rotinas e linguagem de programacdo propria e
simplificada (programacéo em Legal®), ampliando a possibilidade de analise
dos dados;

e) suporte (ajuda) para sua utilizacdo no site do INPE, Menu de ajuda e foruns

de discussdo nacional e internacional;

¢ Disponivel em: <http://www.inpe.br>.
® Linguagem Espacial para Geoprocessamento Algébrico (Legal) — linguagem proépria utilizada no software

Spring



40

f) concluindo, o Spring foi considerada a ferramenta com o melhor custo/
beneficio para a fase em que é necessaria a algebra de mapas (cruzamento

de dados e interpretacéo de resultados).

Para as referéncias tedricas, foram utilizados dados e literaturas disponiveis em
formato digital, o que permitiu a coleta de diferentes publicacdes como teses, dissertacdes e
artigos. Também foram utilizados dados da prefeitura com a finalidade de compreender a
metodologia utilizada e de interpretar os dados.

8.2.METODOS

O trabalho iniciou-se a partir dos seguintes dados coletados:
a) prefeitura — mapa contendo limites de areas e valores venais;

b) IBGE - indicadores socioecondmicos por setores censitarios.

A prefeitura divide o municipio em éareas consideradas homogéneas em valores
monetarios. Ao total sdo duzentos e dois lotes com atributos denominados valores venais.

O IBGE possui um critério de divisdo espacial levando em conta o nimero de
residéncias — sdo aproximadamente 52,2 mil residéncias distribuidas no municipio.

Assim, a primeira etapa do trabalho foi observar todos esses dados e
estabelecer um formato de organizacdo que fosse adequado para analisé-los. Tal formato
organizado, pode ser obtido com a elaboracdo de mapas tematicos pois 0 mapa tematico é
uma ferramenta que permite visualizar dados por agrupamentos de valores definidos por
intervalos e atribuicdo de cores. O mapa tematico permite condensar dados com
caracteristicas similares e criar faixas de intervalos para uma melhor visualizacdo da amostra
Dessa forma, uma extensa quantidade de dados pode ser classificada em estratos e, assim,
resultar em uma manipulacdo mais otimizada. Nessa etapa os dados tabulares das duas
entidades, prefeitura e IBGE, foram convertidos em estratos de mapas tematicos. A seguir,
descrevem-se 0s procedimentos adotados para a elaboracdo de cada mapa.



41

8.2.1. Elaboracgé@o do mapa tematico de valores venais

A primeira questdo na elaboracdo do mapa tematico foi definir os critérios para
os intervalos entre as faixas compativeis com seu nimero. Observando o mapa fornecido pela
prefeitura, verificou-se que as regides consideradas menos favorecidas (“populares™) possuem
uma média de valor venal até 25 Reais/m®. Considerar um intervalo menor que esse para a
primeira faixa seria desagrupar essas regides. Por outro lado, estabelecer o limite do primeiro
intervalo em 30 Reais/m® diminuiria o nimero de estratos, tornando o mapa mais heterogéneo
do que na primeira opcdo sugerida. Assim, obedecendo a sequéncia de intervalos
eqiidistantes, foram definidas as faixas consecutivas. O intervalo definido foi 25 Reais/m®.

Logo, 0 mapa tematico de valores venais foi montado em 10 faixas de intervalos.

8.2.2. Elaboragé@o do mapa temético de estratos de renda

Entre todos os indicadores socioecondmicos disponiveis pelo IBGE, o
indicador escolhido foi renda, pois é a partir da renda que se verifica o potencial de
contribuicdo do morador.

No recenseamento o IBGE divide o questionario em 10 estratos de intervalos,

como demonstrado no Quadro 1.

Quadro 1 - Intervalos de renda segundo amostra do IBGE.

Estratos Intervalo em salario minimo
1 sem rendimento
2 0al/2sm
3 Y%alsm
4 la2sm
5 2a3sm
6 3as5sm
7 5a10sm
8 10a15sm
9 15a20sm
10 Acima de 20 sm

Fonte: Quadro elaborado a partir de dados do IBGE/censo 2000.

A partir dessa amostra foi elaborado um quadro com a média de saléarios

minimos de cada setor censitario, considerando o rendimento “dos chefes de familia”. Esse
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quadro contém os 245 setores censitarios e encontra-se no Apéndice 2 juntamente com o
mapa’® que corresponde a esses setores.

O IBGE costuma considerar o estrato 0 a 3 sm como o0 menos favorecido e o
acima de 10 salarios como o dos mais favorecidos. No municipio de S&o Carlos um valor-
referéncia citado por um funcionario do IBGE" foi 5 salarios minimos. Assim, considerando
0s estratos de renda mais relevantes, 0 mapa tematico de renda foi dividido em 5 intervalos de
renda. O Quadro 2 a seguir apresenta os estratos utilizados na elaboragdo do mapa.

Quadro 2 - Intervalos considerados na elaboracdo do mapa renda tematico.

Estratos Intervalo em salario minimo
1 0a3sm
2 3a5sm
3 5a10sm
4 10a20sm
5 Acima de 20 sm

Fonte: Quadro elaborado a partir de dados do IBGE/censo 2000.

8.2.3. Cruzamento dos mapas tematicos de valores venais e estratos de renda

Apos a elaboracdo dos mapas tematicos de valores venais e estratos de renda, o
desafio foi definir como os dados de ambos poderiam ser comparados. Uma comparagao
visual entre 0os mapas lado a lado seria extremamente trabalhosa, porque o critério para
definicdo das areas de cada um deles € diferente, ou seja, as areas nao coincidem. Também o
namero de setores a serem analisados € muito maior que o periodo previsto para a conclusdo
da pesquisa. Dessa forma, buscou-se por meio do SIG uma solucdo tecnoldgica que pudesse
amenizar as possiveis dificuldades apontadas.

Com a ajuda do SIG foi possivel fazer a sobreposicdo dos dois mapas em
questdo e enxergar informagdes consideradas destoantes, como 0s menores valores venais
coincidindo com 0s maiores estratos de renda. Para que isso aconteca, € preciso inserir 0s
dados no SIG e, por um algoritmo, “ensinar” as rotinas e 0s comandos necessarios para que 0

software execute os procedimentos desejados.

19 Mapa elaborado a partir de fontes extraidas do software Statcart do IBGE (disponivel no Apéndice 1).

1 Segundo pesquisadora. do IBGE, S&o Carlos poderia ter uma linha imaginaria dividindo o eixo norte —
representado pelos que ganham acima de 5 salarios minimos — do eixo sul — representado pelos que recebem
abaixo de 5 salarios minimos.
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A contribuicdo dessa etapa foi elaborar um algoritmo que conseguisse apontar
um cruzamento que mostrasse as incongruéncias desejadas. Sendo assim, variadas
combinagdes de cruzamentos foram verificadas e, ap0s diversas amostras, chegou-se a uma
concluséo: para avaliar os valores venais em relacdo aos estratos de renda no municipio, o
procedimento mais adequado seria confrontar cada faixa de valor venal com todos os estratos
de renda.

Dessa maneira seria possivel verificar a concentracdo de cada estrato de renda
junto a cada intervalo de valor venal e fazer tanto uma anlise pontual de cada faixa como
também compreender a participacdo dos estratos a medida que os valores venais aumentam. A

seqliéncia légica do algoritmo elaborado para cada cruzamento foi:

a) sobreposi¢cdo dos mapas;
b) criacdo de um terceiro mapa contendo as areas em comum;
c) atribuicdo de uma cor de acordo com a coincidéncia entre o valor venal e o

estrato de renda:

I vermelho para estrato de renda de 0 a 3 salarios minimos;
laranja para estrato de renda de 3 a 5 salarios minimos;
amarelo para estrato de renda de 5 a 10 salarios minimos;
verde para estrato de renda de 10 a 20 salarios minimos;

] azul para estrato de renda acima de 20 salarios minimos.

Interpretando o resultado, verificou-se que, para um dado valor venal, ha
contribuintes com potencial de renda acima de 20 salarios minimos nas areas representadas
pela coloracdo azul.

Contribuintes que recebem entre 3 a 5 salarios minimos nas areas representadas
pela coloracdo laranja.

Em resumo, a metodologia deste trabalho segue as seguintes etapas:

a) elaboracdo de um mapa tematico contendo faixas de intervalos com valores
venais;
b) elaboracdo de um mapa tematico contendo faixas de intervalos com estratos

de renda;
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c) elaboracdo de uma programacdo entre esses cruzamentos que permita
mostrar dados suficientes para analises;
d) anélise do resultado desses cruzamentos; e

e) emissao de uma conclusao.



9.RESULTADOS E ANALISE

9.1.MAPA TEMATIVO DE VALORES VENAIS
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O primeiro resultado apresentado é o mapa tematico contendo os valores

venais no municipio de Sdo Carlos. Observa-se na Figura 2 que os valores venais

considerados mais altos se localizam na regido central. Entretanto ocorre um fendmeno em

Sdo Carlos de valorizacdo de alguns setores periféricos devido a presenca de condominios

residenciais fechados considerados alto padrdo. Em negrito algumas destes exemplos foram

selecionados.

Outro fendmeno observado é a formacdo de um corredor em direcdo a regido

oeste destacada pela seta em vermelho. Existe uma tendéncia a valorizacdo territorial

excéntrica justificada pela presenca da Universidade de S&o Paulo (USP) e implantacdo nos

ultimos dez anos do Shopping Center e condominios residenciais alto padrdo como Parque

Faber | e 1l e Swiss Park .

BEREC0 BEOT

Faixa 1 -0 a 25 Reais/ m?
Faixa 2 - 25 a 50 Reais/ m?
Faixa 3 - 50 a 75 Reais/ m?

Faixa 4 - 75 a 100 Reais/ m?

Faixa 5 — 100 a 125 Reais/ m?
Faixa 6 — 125 a 150 Reais/ m?
Faixa 7 - 150 a 175 Reais/ m?
Faixa 8 — 175 a 200 Reais/ m?
Faixa 9 — 200 a 225 Reais/ m?

Faixa 10 — > 225 Reais/ m?

s/ escala

Figura 2 - Mapa tematico valores venais em S&o Carlos.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados da Prefeitura de Sdo Carlos.



9.2.MAPA TEMATICO ESTRATOS DE RENDA

O segundo resultado é o mapa contendo o0s estratos de renda apresentados na
Figura 3. Observam-se 0s maiores estratos de renda na regido central da cidade. O eixo
horizontal na figura tenta mostrar a divisao espacial que ocorre no municipio com relacdo aos

estratos de renda. Os setores cujo estrato de renda sdo superiores a 5 salarios minimos

representam 50,70 % da ocupacdo territorial do municipio contra 49,30 %

ocupados por chefes que recebem menos de 5 salarios'?. Existe também um eixo imaginario

indicado pela seta em vermelho que representa a descentralizagdo do estrato de renda no

sentindo oeste do municipio.

do setores

Estrato 1 -
Estrato 2 -
Estrato 3 -
Estrato 4 -
Estrato 5 -

S/ ESCALA

O0a3sm

3a5sm

5a10sm

10a20sm

>20sm

Figura 3 - Mapa tematico estratos de renda em Séo Carlos.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

12 Estes dados se referem a média salarial do setor censitario.
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9.3.CRUZAMENTO DOS MAPAS E ANALISES

O terceiro resultado diz respeito aos cruzamentos realizados através da
programacao no software SIG. Este item sera subdivido em dez fases correspondentes a cada
cruzamento e sua analise. Para cada resultado, optou-se por fazer a verificacdo do que poderia
ser considerado destoante. Ou seja, o critério para escolha das amostras a serem analisadas foi
verificar estratos de renda mais altos com valores venais mais baixos.

Primeiramente foi feita uma analise global com todos os cruzamentos. A
Figura 4 mostra a ocupacdo em area dos estratos de renda em salario minimo (sm) em Séo
Carlos. Pode-se verificar que juntos, os estratos de renda 1 e 2 (vermelho e laranja) possuem

uma participacdo mais da metade do territorio (51%).

% de Ocupacao Territorial em Sao Carlos
por Estrato de Renda

m0a3sm
3a5sm
34% 5a10sm
o m10a20sm
. M acima20sm

Figura 4 — Participagdo dos estratos de renda no municipio de S&o Carlos.

Fonte : Gréfico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Na Tabela 1, verifica-se 0 comportamento dos estratos de renda em relacdo a
sua ocupacdo conforme mudanca de faixa de valor venal. Sendo assim, pode-se observar
como se manifesta a ocupacdo territorial de cada estrato de renda a medida que o valor venal
aumenta. A partir destes resultados é possivel estimar como os chefes de familia em Séo

Carlos de acordo com seu estrato de renda definem seu local de moradia.
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Tabela 1- Ocupacéo dos Estratos de renda em relacéo ao valor venal em S&o Carlos.

Estratos derenda| Vvl Vv2 W3 W4 W5 Vv6 W7 Vv8 V9 | V10
0a3sm 83,96% | 14,96% | 0,87%| 0,22% | 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
3ab5sm 35,06% | 35,12% | 27,07% | 2,62% | 0,12% | 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
5a10sm 9,64% | 24,72% | 38,05% | 17,52% | 3,70% | 2,82% |2,97% | 0,44% |0,00% | 0,15%
10 a20 sm 0,73%| 6,93% | 19,89% | 24,64% | 11,68% | 15,15% | 3,65% | 7,66% | 3,65% | 6,02%
acima20sm |24,93% | 7,20%| 0,83% | 7,20%|34,63% | 1,11% |1,39% | 19,39% | 0,00% | 3,32%

Apobs a observacao dos resultados contidos da Tabela 1 é possivel verificar que
0s estratos de renda com menor faixa salarial estdo associados a valores venais menores.
Dessa forma, aumentando a renda aumentaria a capacidade de contribuicdo. Entretanto, os
estratos de renda com maior salario ndo estdo necessariamente associados aos valores venais
de maior faixa.

A observacdo dos dados na Tabela 1 sugere um comportamento entre renda e
faixa de valor venal, criando uma referéncia de freqiiéncia (com excecdo do estrato de renda
acima de 20 salarios minimos que merece uma verificagdo mais aprofundada para
entendimento deste comportamento). A Tabela 2 apresenta a suposta relacdo entre valores

venais e estratos de renda em Sao Carlos.

Tabela 2 — Associacdo entre estratos de Renda e Valores Venais em Sao Carlos.

Renda Faixa Faixa de Valor Venal | % total
0a3 1 0 a 25 Reais/ m? 83,96
3a5 1,2e3 |0ab50Reais/ m? 97,43
5a10 2,3e4 |25a100 Reais/ m2 80,21
10a20 3,4,5e 6|50 a 150 Reais/ m2 71,87
acimade20|1,5e8 variado 78,95

A metodologia de analise seguinte tem como objetivo verificar as possiveis
incongruéncias relativas a porcentagem restante. A finalidade é tentar compreender através de
uma verificagdo mais detalhada, realizada faixa por faixa de valor venal, a origem da
incongruéncia destes dados. Tais disparidades podem ser resultados de uma incongruéncia
tributaria como também uma interpretacdo de conotacdo dubia relativa a uma analise
preliminar.

Assim, dando continuidade a analise da compatibilidade entre valores venais e

0s estratos de renda os procedimentos serdo os seguintes:
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a. avaliacdo prévia de cada cruzamento realizado, faixa por faixa;
b. identificacdo de areas com supostas incongruéncias;
C. verificagdo mais detalhada destas areas através de outras fontes de

referéncia (mapas).
A seguir as analises realizadas por faixas de valores venais, com o total de 10

anélises.

9.3.1. Andlise 1 — Valor venal 0 a 25 Reais por m2 versus estratos de renda

Verificou-se que o estrato de renda 0 a 3 salarios minimos possui 83,96 % de
sua area total, coincidindo com a faixa de valor venal 1. Isso sugere avaliar que os habitantes
cuja renda varia entre 0 a 3 salarios minimos por chefe da familia, estdo sujeitos a um valor
venal no imével de até 25 Reais por metro quadrado de area construida. Também, vale
questionar onde se localizam os 16,04 % restantes e se tal populacdo referente a esta
porcentagem possui perfil e condigdes minimamente justas de arcar com tal tributo. O estrato
1 ocupa 56,41 % do territorio referente ao valor venal 1. Na Figura 5, é possivel verificar a
participacdo de cada estrato de renda em relacéo a sua ocupacdo territorial na faixa de valores
venais entre 0 a 25 Reais por m2.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv1

9,61% 7% 437%

mOa3sm
3a5sm

A 5a10sm

m10a20sm

M acima 20 sm

Figura 5- Participacdo dos estratos de renda na faixa 1 — 0 a 25 Reais/m2,

Fonte : Gréfico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 6 representa o resultado do primeiro cruzamento. Em destaque

seguem-se as duas areas com maior possibilidade de incongruéncia. A esquerda em azul a
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area corresponde ao confronto de uma regido contendo estrato de renda com chefes de familia
com remuneragdo acima de 20 sm A direita a area em verde contendo chefes de familia com

salarios correspondentes ao intervalo 10 a 20 sm

S/ ESCALA

- Estrato1-0a3sm

Estrato2-3a5sm
Estrato 3—-5a10sm
- Estrato 4 — 10 a 20 sm

Estrato 5 — acima de 20 sm

Figura 6 — Mapa de valor venal 1 versus estratos de renda.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Questiona-se a presenca do estrato de renda acima de 20 salarios minimos na
faixa de valor venal até 25 Reais m2. Através da Figura 7 é possivel comparar os valores

venais e renda atribuidos a area analisada. A situacdo 1 representa a area censitéaria
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correspondente ao estrato de renda acima de 20 salarios minimos. Na situacdo 2 verifica-se

esta mesma area sobre o ponto de vista, da divisdo de valores venais.

Situacéo 1 Situacéo 2

IBGE Renda PVG - Valores venais

-~

Figura 7- Comparativo entre setor censitario e valores venais - Faixa 1.
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Portanto cabe discutir o porqué da incongruéncia entre um estrato de renda
acima de 20 sm e um valor venal até 25 Reais/m2. A Figura 8 tem a pretensdo de justificar o
valor venal anteriormente discutido. E possivel verificar na Figura 8 a existéncia de um vazio
urbano ao qual foi atribuido o valor venal de 18,07 Reais/m2. Entretanto, trata-se de uma
regido em expansdo no municipio e altamente valorizada. No calculo atual, a prefeitura
considera o indice para areas de terrenos ndo construidos superior ao indice para areas onde
ha construcdo. Considerando que este indice seja aproximadamente o dobro, ainda assim a

area seria tida como inconforme para um estrato de renda acima de 20 salarios minimos.
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Figura 8 — Analise da area correspondente ao estrato de renda 5- acima de 20 sm.
Fonte: IBGE censo 2000.

Por outro lado, a renda do lote foi baseada na média dos moradores, e
conseqlientemente atribuiu-se ao lote desabitado a especulacdo de que aquela regido poderia
ser habitada por chefes de familia com o mesmo perfil.

Também vale o questionamento sobre a responsabilidade de propriedade desta
area ndo loteada. Ou seja, quais sdo os limites de interpretacdo, para caracterizar esta area
como uma area sujeita a especulacdo imobiliaria. Vale ressaltar que ndo se levou em conta
nesta pesquisa, um aprofundamento sobre a questao areas de preservacdo, pois cada area, aqui
analisada, daria um estudo caso.

Finalmente, considerando que a area desabitada possui um valor justo, mais um
ponto deve ser avaliado. A planta de valores foi calculada em 2005, e 0 mapa do IBGE é de
2000. Neste meio periodo pode ter ocorrido alguma modificacdo e a implantacdo de um
loteamento. Desta forma, o dado estaria inconforme. Assim na Figura 9, confirma-se através

de uma imagem aérea a situacao de area desabitada.
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Figura 9 — Imagem atualizada do setor.

Fonte : Google Maps, consultado em 10.09.2009.

A Figura 10 representa a area cujo setor censitario possui estrato de renda 10 a

20 sm. Observa-se que este setor censitario quando confrontado com o mapa de valores

venais, comporta quatro faixas de valor venal. A média de renda pode ter sido elevada devido

a suposta renda alta dos habitantes que residem dentro dos limites cujo valor venal é 213,30

Reais/m2.

IBGE - Renda

7

Sobreposicdo PVG e Renda

Figura 10 — Analise do estrato de renda 10 a 20 sm na faixa de valor venal 1.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Desta forma, uma nova referéncia foi utilizada. Na Figura 11 verifica-se em

destaque a existéncia de um vazio urbano na parte central e uma heterogeneidade que a Figura
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10 ainda ndo consegue esclarecer. Assim, na Figura 12, verifica-se a situacdo atual através de

imagem da regido. As observacgdes seguem apos a visualizacdo da imagem

Figura 11 — Detalhe da analise de inconformidades na faixa de valor venal 1-B.
Fonte: IBGE censo 2000.

2 R Anitanig G"Q.I'M-:rte-
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Figura 12— Analise do estrato de renda 10 a 20 sm segundo imagem.

Fonte: Google Maps, consultado em 15.09.2009.
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Comparando-se a Figura 11 com a Figura 12, verifica-se que algumas
mudancas ocorreram desde a data do mapa fornecido pelo IBGE (ano 2000) e a imagem
aérea. Utilizou-se a Rua José de Paula Lattanzio (em destaque nas Figuras 11 e 12) como
referéncia. Na Figura 12 algumas areas foram destacadas. Tais areas representam novos
loteamentos e a realidade mostrada através da imagem destaca este fato. Assim, 0 mapa
elaborado contendo os valores venais sugere uma coeréncia a partir do entendimento desta
manifestagdo urbana. Entretanto, vale lembrar que, como os valores venais sdo referentes aos
dados da realidade do ano de 2005, é preciso questionar, a velocidade de urbanizagdo destas
novas areas que surgiram. A Figura 12 esclarece os diferentes valores venais neste setor
censitario, como a presenca de uma area verde em negrito, justificando o valor venal de
intervalo até 25 Reais/m2, porém ndao mostra se estes novos moradores alterariam a média de

salarios minimos por chefe de familia do setor.

9.3.2. Andlise 2 — Valor venal 25 a 50 Reais por m2 versus estratos de renda

Nesta faixa de intervalo observou-se uma forte presenca dos estratos de renda 2

e 3 correspondentes aos intervalos 3 a5 sme 5 a 10 sm como pode ser observado na Figura
13.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv2

0, 0, 7. .
3% 2% sm = salarios minimos

m0a3sm

37%
3a5sm

5a10sm
10a 20sm

W acima 20 sm

Figura 13 — Participacdo dos estratos de renda na Faixa 2 — 25 a 50 Reais/m? .
Fonte: Grafico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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Entretanto, para analise mais detalhada desta faixa optou-se por continuar
observando a presenca do estrato de renda 5, acima de 20 sm pela razdo de se considerar um
estrato de renda com maior disparidade

Na Figura 14 observa-se 0 mapa resultado do cruzamento entre a faixa de valor
venal 2 e os estratos de renda. Em destaque as duas areas escolhidas para analise.

- Estrato1-0a3sm

Estrato2-3a5sm
Estrato 3—-5a10sm
Estrato 4 — 10 a20 sm

- Estrato 5 — acima de 20 sm

S/ ESCALA

Figura 14 — Mapa valor venal 2 versus mapa estratos de renda.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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Na Figura 15 os limites censitarios estdo representados em azul. Observa-se que
neste setor, existem 3 &reas com diferentes valores venais. Nesta analise, busca-se 0
entendimento para justificar a presenga deste valor venal confrontando com um setor

censitario cuja média salarial corresponde a mais que 20 sm.

\

/T /

Figura 15 — Analise do estrato de renda 5 na Faixa 2.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Os limites representam o setor censitario do IBGE correspondente a 311
domicilios.

Segundo a Figura 16, o setor possui um vazio urbano na area questionada e,
portanto, como tal vazio se localiza no setor censitario cuja renda é acima de 20 sm, o

cruzamento apontou incongruéncia.
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Figura 16 — Vazio urbano no setor analisado de valor venal 1.
Fonte : IBGE censo 2000.

Entretanto, a Figura 17 permite a comparacdo entre a situacdo atual com o
mapa do IBGE (ano 2000). Assim, utilizando a av. Dr. Durval Acciolli como referéncia de
identificacdo em ambos 0s mapas, é possivel identificar a regido tida como vazia, esta loteada
e habitada. Desta forma, questiona-se se o valor venal definido em 2005 contempla a
urbanizacgdo desta area.

Figura 17 - Analise do estrato de renda acima de 20 sm segundo imagem.

Fonte: Google Maps, consultado em 10.09.2009.

A Figura 18 verifica a segunda possivel incongruéncia referente ao cruzamento
valor venal 2 versus estratos de renda.
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Figura 18 — Verificagdo de incongruéncia valor venal 2.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Na situacdo 1, observa-se o setor censitario cuja média de renda corresponde
ao estrato acima de 20 sm. Ao lado a situacdo 2 sobrepde os valores venais com os limites da
area referente ao setor censitario. Verifica-se que neste limite existem trés valores venais e
apenas a area circulada corresponde a um valor venal inferior. Para analisar tal disparidade

utilizou-se 0 mapa contido na Figura 19 e concluiu-se que existe um vazio urbano.

Situacgéo 1 Situagao 2

Figura 19 — Vazio urbano no setor analisado valor venal 2
Fonte : IBGE censo 2000.

Na situacdo 1 se localiza o setor através do mapa fornecido pelo IBGE, na
situacdo 2 confirma-se a situacdo de vazio urbano por meio da consulta a imagem aérea.
Logo, conclui-se que ambas as inconformidades analisadas neste cruzamento podem ser
diagnosticadas como presenca de vazios no meio urbano. Cabe a um estudo posterior,
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verificar o porqué desta manifestacdo em Sdo Carlos e quais os critérios utilizados para

atribuir valores a estes loteamentos.

9.3.3. Andlise 3 — Valor venal 50 a 75 Reais por m2 versus estratos de renda

Nesta faixa de intervalo observou-se uma freqiéncia predominante entre o0s
estratos de renda que recebem entre 3 a 5 salarios minimos e 5 a 10 salarios minimos. Juntos
representam 91 % do total de chefes de familia em ocupacdo territorial como observado na
Figura 20.

E possivel também observar a presenca do estrato de renda acima de 20
salarios minimos e do estrato 0 a 3 salarios minimos. Ainda que a participacdo destes estratos

seja pequena questiona-se a presenca destes nesta faixa de intervalo

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv3

SM = salarios minimos

58%
m0a3sm
3a5sm
8% 5a10sm
I 10a 20sm
- - ‘ acima 20 sm
0.14%

0,86%

Figura 20— Participacdo dos estratos de renda na Faixa 3 — 50 a 75 Reais/m2.
Fonte : Gréfico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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A Figura 21 mostra o resultado do cruzamento entre valor o valor venal de

faixa 8 e os estratos de renda.

- Estrato 1-0a3sm

Estrato2-3a5sm
Estrato 3—-5a10sm
Estrato 4 — 10 a20 sm

- Estrato 5 — acima de 20 sm

S/ ESCALA

Figura 21 — Mapa valor venal 3 versus mapa de estratos de renda.

Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.




62

Situagédo 1 Situacgéo 2

IBGE Renda Sobreposicdo PVG e Renda

Acima de 20 sm

5a10sm

Figura 22 — Comparativo entre mapas valor venal 8.
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

O setor censitario vizinho ao analisado corresponde ao estrato de renda 5 a 10
salarios minimos. Este setor possui um valor venal de 63,89 Reais/m? o0 que seria considerado
padréo segundo a Tabela 2 elaborada a partir dos supostos valores de correspondéncia entre
renda e valor venal no municipio de Sdo Carlos. Logo, é possivel supor que se a area
analisada pertencesse ao setor censitario vizinho ela estaria em situacdo condizente com
padrdo. E assim é possivel supor que a renda dos moradores na area selecionada seja mais
condizente com o valor venal 63,89 Reais/m? do que com 108,48 Reais/m? visto que 0s
limites dos setores censitarios do IBGE privilegiam critérios quantitativos e ndo qualitativos.

Na segunda andlise observa-se em detalhe na Figura 23 os limites do setor
censitario em azul com renda de 0 a 3 salarios minimos. A Figura 23 mostra a sobreposicéo
do mapa de valores venais com o mapa renda IBGE. E possivel perceber que se trata de um
setor censitario com area superior a média dos demais e que coincide com 14 areas de valores

venais.
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Situacéo 1 - Renda Situacédo 2

')

Figura 23— Sobreposi¢ao do setor analisado valor venal 8.
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 24 de fonte do IBGE mostra um vazio urbano na parte norte do setor
censitario. Para melhor entendimento deste vazio urbano utilizou-se imagem aérea
representada pela Figura 25 o que possibilitou a identificacdo da area supostamente

incongruente.

Figura 24- Detalhe setor censitario 1.
Fonte : IBGE censo 2000.
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Figura 25 — Imagem do setor censitério.
Fonte : Google Maps, consultado em 10.09.2009.

Aparentemente trata-se de um vazio urbano, entretanto com uma aproximagao
da imagem € possivel verificar a presenca de residéncias através da Figura 26.

Figura 26 — Figura 25 em detalhes.
Fonte: Google Maps, consultado em 10.09.2009.

Também a Figura 27 apresenta em negrito um loteamento com menor valor
venal que o analisado nesta faixa de intervalo venal. Entretanto este loteamento segundo a
imagem da Figura 25 € representada apenas por uma demarcacao de projeto.
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Figura 27 — Demarcacao de projeto em detalhe.
Fonte- Google Maps, consultado em 10.09.2009.

E possivel concluir que o valor venal da regido analisada é superior ao valor
venal das outras areas pertencentes ao mesmo setor censitario com localizacdo na regido sul
devido a existéncia de habitacdo o que justificaria a suposta incongruéncia especulada.
Entretanto os dados aqui analisados ndo foram suficientes para justificar a incongruéncia entre
renda até 3 salarios minimos e o valor venal aplicado visto que os locais habitados neste setor

censitario correspondem a mesma area ao valores venais aplicados.

9.3.4. Andlise 4- Valor venal 75 a 100 Reais por m2 versus estratos de renda

O intervalo de valor venal 75 a 100 Reais/m? pode ser avaliado através da
Figura 28 que mostra as porcentagens participativas de cada estrato. O valor venal representa
um valor venal intermediario e predominante nos estratos de renda 5 a 10 salarios e 10 a 20

salarios sendo 87,61 % a soma da participacdo destes dois estratos. Ainda ha uma pequena
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participacdo de 0,53 % de area do estrato 0 a 2 saléarios e 4,60 % do estrato acima de 20

salarios minimos.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv4

63,72% —

B0a3sm

3a5sm

5a10sm
B10a 20sm

Bacima20sm

4,60%
0,53%

Figura 28 — Participagéo dos estratos de renda na Faixa 4 — 75 a 100 Reais/m2,
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 31 mostra através do mapa resultado do cruzamento a é&rea
selecionada para analise com a participacdo do estrato de renda 0 a 3 salarios minimos.
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- Estrato 1-0a3sm

Estrato2-3a5sm

Estrato 3—-5a10sm

Estrato 4 — 10 a20 sm

- Estrato 5 — acima de 20 sm

S/ ESCALA

Figura 29— Mapa valor venal 4 versus mapa estratos de renda.
Fonte- Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

O setor censitario analisado possui 153 chefes de familia setor, 4 chefes
recebem entre 5 a 10 salarios minimos e 5 recebem entre 3 a 5 salarios minimos. A
representatividade é pequena, mas seria uma justificativa supor que estes 9 chefes de familia
residem nesta area mais valorizada visto que o setor censitario vizinho possui uma renda

média de 5 a 10 salarios minimos como observado na seta da Figura 30.
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Observam-se na Figura 30 os limites do setor censitario a sobreposicdo das

areas de valores venais coincidentes com este setor censitario.

5a10sm

Figura 30 - Analise do setor censitario em valor venal 4.
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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9.3.5. Andlise 5 — Valor venal 100 a 125 Reais por m2 versus estratos de renda

Neste cruzamento observa-se na Figura 31 a predominéncia dos estratos de
renda acima de 20 salarios minimos seguidos dos estrados de renda entre 5 a 10 e 10 a 20
salarios que juntos somam 52,79 % da area total. Existe uma participacdo ainda uma

participacao de 0,74 % do estrato de renda 3 a 5 salarios minimos.

Ocupagao Territorial por Estratos de
Renda (%) Vv5

m0a3sm

3a5sm
S5al10sm
m10a20sm

29,00%

.

0,74%

W acima20sm

Figura 31 — Participagéo dos estratos de renda na Faixa 5 — 100 a 125 Reais/m2.
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 32 apresenta o resultado do cruzamento entre o intervalo de valores
venais entre 100 a 125 Reais/m? e os estratos de renda. Em negrito observa-se a participagéo
do estrato de renda 3 a 5 salarios minimos por chefe de familia.
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Figura 32 - Mapa valor venal 5 versus mapa estratos de renda.

2000.

Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo
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A Figura 33 mostra o setor questionado e seus limites de valor venal e em

seguida os limites coincidindo com os estratos de renda.

Situacgéo 1

Situacéo 2

Limites mapa de valores venais
/ i
Y
—

121,14

-

valores venais coincidindo com estratos de

renda

Figura 33— Detalhe comparativo no cruzamento valor venal 5 .
Fonte : Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Observa-se a presenca de 3 estratos de renda nesta area cujo valor venal é

101,19 Reais/m2. Questiona-se a presenca do estrato de renda 3 a 5 salarios nesta faixa de

tributo. Entretanto, é possivel verificar que o setor censitario ao qual este estrato pertence,

possui a maior parte de sua area coincidindo com o perfil econémico cujo valor venal é 50,60

Reais/m2. Assim pode-se sugerir que neste caso ocorreu apenas uma inconsisténcia no limite

de areas mas que os habitantes desta regido assinalada podem ter o perfil de renda compativel

com valor venal visto que o critério para calculo do valor venal prevalece a localizagdo do

patrimonio.
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9.3.6. Andlise 6 — Valor venal 125 a 150 Reais por m2 versus estratos de renda

Observa-se através da Figura 34 a participacdo dos estratos de renda neste
cruzamento. Aparentemente nenhuma incongruéncia grave pode ser vista através da Figura
35.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv6

2,76%

m0a3sm
3a5sm
5a10sm
10a 20sm

Macima20sm

Figura 34 — Participagéo dos estratos de renda na Faixa 6 — 125 a 150 Reais/m2.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 35 mostra 0 mapa resultado do cruzamento entre o valor venal de intervalo
125 a 150 Reais/m2. Neste intervalo o que poderia ser questionado seria a presencga do estrato
de renda 5 a 10 salérios. Entretanto, pode-se observar que a presenca deste grupo se localiza
nas regides inquestionavelmente mais valorizadas no municipio que sdo a regido central e
imediacdes da Universidade de Sdo Paulo USP assim como ja sabido que o valor venal possui

seu calculo associado a localizacéo e ndo diretamente a renda.
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2000.

Figura 35 - Mapa valor venal 6 versus mapa estratos de renda.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo
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9.3.7. Andlise 7 — Valor venal 150 a 175 Reais por m2 versus estratos de renda

O sétimo cruzamento traz como resultado a presenca dos estratos de renda com
maior predomindncia no estrato de renda entre 5 a 10 salarios. A Figura 36 mostra a
participacdo por ocupacdo territorial de cada estrato de renda nesta faixa de intervalo.

Ocupacao Territorial por Estratos de Renda (%) -
Vv7

70,93%

0,00% H(Oa3sm
3a5sm
5a10sm

M10a20sm

Bacima20sm

Figura 36 — Participagéo dos estratos de renda na Faixa 7 — 150 a 175 Reais/m2.
Fonte: Grafico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 37 mostra 0 mapa resultado do oitavo cruzamento confrontando os
valores venais entre 150 a 175 Reais/m2. Questiona-se a forte presenca do estrato de renda 5 a
10 salarios minimos nesta faixa de intervalo merecendo destaque a area circulada que nédo
pertence & zona central.
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- Estrato1-0a3sm

Estrato2-3a5sm

Estrato 3—-5a10sm

Estrato 4 — 10 a20 sm

- Estrato 5 — acima de 20 sm

S/ ESCALA

Figura 37 — Mapa valor venal 7 versus mapa estratos de renda.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 38 mostra o setor censitario no qual a area assinalada merece
destaque. A esquerda com limites em azul observa-se 0 setor censitario correspondente ao

estrato de renda 5 a 10 salarios minimos. A direita o detalhe apresenta as areas com 0s




76

valores venais em formato texto. Este setor censitario abriga trés areas de valores venais

diferentes.

Figura 38 — Detalhamento da analise referente ao cruzamento valor venal 7 .
Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 39 mostra o mapa IBGE com a localizacdo exata do setor censitario.
A regido questionada representa um condominio fechado e, portanto justifica o valor venal
questionado. Assim devido a dimensdo do setor censitario a média de salarios minimos
considerou a regido total e areas vizinhas.

7

Figura 39 — Detalhe da area com valor venal destoante .
Fonte: IBGE censo 2000.
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9.3.8. Andlise 8 — Valor venal 175 a 200 Reais por m2 versus estratos de renda

A Figura 40 mostra o grafico elaborado a partir das participacdes territoriais
vistas no resultado do cruzamento entre valor venal de intervalo 175 a 200 Reais/m? e estratos
de renda. Observa-se uma participagdo predominante dos estratos de renda acima de 10

salarios minimos com 92,5 % da ocupagéo.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv8

7,50%
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5a10sm
10a 20sm

W acima 20 sm

Figura 40 — Participagéo dos estratos de renda de intervalo venal 8.
Fonte: Grafico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 41 representa 0 mapa resultado do cruzamento. Em destaque foram
circuladas as duas &reas que correspondem a participacdo dos estratos de renda com

remuneracao entre 5 a 10 salarios.
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- Estrato 1-0a3sm

Estrato2-3a5sm
Estrato 3—-5a10sm

Estrato 4 — 10 a20 sm

- Estrato 5 — acima de 20 s

Figura 41 - Mapa valor venal 8 versus mapa estratos de renda.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

As Figuras 42 e 43 mostram as duas situacdes onde ocorre a presenca do estrato de
renda com remuneracao entre 5 a 10 salarios confrontando com o valor venal de intervalo 175

a 200 Reais/m2. Observa-se que nos dois casos se trata de um desajuste de limites de areas




79

consideradas pelas duas entidades IBGE e prefeitura. A area estabelecida pela prefeitura para
a definicdo dos valores venais cobre uma parte do setor censitario correspondente ao estrato
de renda 5 a 10 salérios. Entretanto como os estratos de renda foram definidos por média
salarial é possivel que os moradores desta area analisada possuam uma remuneragao superior

a este estrato fato este que poderia ser verificado com uma analise mais aprofundada.

Valor venal IBGE - Renda

Figura 42- Analise das areas destoantes em relagéo ao valor venal 8.
Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

TooTT

141.30

150.34

1

Figura 43- Anlise das areas destoantes em relagéo ao valor venal de intervalo 175 a 200 Reais/m2.
Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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9.3.9. Andlise 9 — Valor venal 200 a 225 Reais por m2 versus estratos de renda

Nesta faixa de intervalo apenas o estrato de renda correspondente a renda 10 a
20 salarios minimos aparece, assim a Figura 44 mostra sua participacdo com um total

percentual de 100 %.
O resultado correspondente a 100 % se deve pela razdo de haver apenas um

setor censitario correspondente a este valor venal.

Ocupacao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv9

m0Oa3sm
“3a5sm
©5al0sm
m10a20sm

W acima 20 sm

Figura 44— Participacdo dos estratos de renda de intervalo venal 10.
Fonte: Grafico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

A Figura 45 apresenta a localizacdo da area a ser analisada através do circulo

vermelho em negrito.
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Em destaque a Figura 46 do setor analisado.

Figura 46 — Detalhe da regido analisada valor venal 9.
Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Para um estrato de renda entre 10 a 20 salarios minimos, o valor venal aplicado
é 213,30 Reais /m2. Trata-se de um condominio considerado alto padrdo o que justificaria o
valor venal aplicado. Na Figura 47 observa-se a presenca de areas de lazer e piscinas na maior
parte dos lotes.

Figura 47 - Condominio em valor venal 9.
Fonte: Google Maps, consultado em 10.09.2009.
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9.3.10. Analise 10 — Valor venal acima de 225 Reais por m?2 versus estratos de renda

Este cruzamento contém o valor venal mais alto do municipio e esta dividido
entre os estratos de renda 10 a 20 salarios minimos e acima de 20 salarios minimos. Cabe
nesta analise verificar a presenca do estrato de renda acima de intervalo 5 a 10 salarios

minimos. A Figura 48 representa a participacdo dos estratos nesta faixa de valor venal.

Ocupagao Territorial por Estratos de
Renda (%) - Vv10

m0a3sm

m3a5sm
5a10sm

m10a20sm

W acima20sm

Figura 48 — Participagéo dos estratos de intervalo venal 10.
Fonte: Grafico elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Em seguida a Figura 49 destaca a regido a ser analisada.



84

RS,
‘-“‘ A o ' x '.h‘!-.
s gy e

:
ST R 2]

~—— e

P A
Ii'i!!i -

Estrato 1 -0a3sm

Estrato2-3a5sm

Estrato 3—-5a10sm

Estrato 4 - 10 a20 sm

Estrato 5 — acima de 20 sm

S/ ESCALA

Figura 49— Mapa valor venal 10 versus mapa estratos de renda.
Fonte: Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.
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A Figura 50 mostra o comparativo entre os setores analisados no cruzamento 10.

PVG- Valores Venais IBGE — Renda

acimade 20 sm

10a20sm

5a10sm

5a10sm

10a20sm

acima de 20 sm

Figura —50 Incongruéncias em valor venal 10.
Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000.

Observa-se que trés estratos de renda participam do mesmo valor venal. Ou
seja, para o tributo correspondente a 252,99 e 325,27 Reais/m? contribuem chefes de familia
que ganham entre 5 a 10 salarios minimos, 10 a 20 salarios minimos e chefes com renda
superior a 20 salarios minimos. Logo, o valor venal destes setores ndo esta ligado diretamente
a renda do contribuinte e sim a localizacdo. Entretanto, a participacdo do estrato de renda 5 a
10 salarios é pequena em relacdo ao todo. Sua porcentagem na ocupacdo territorial total é de
8,26 %. Onde nédo se pode afirmar que nédo existe equidade de tributacdo, pois o valor venal
deste territério estaria compativel com os estratos 4 e 5, correspondente a mais de 10 salarios
minimos. Vale, todavia, questionar que 66 % da area esta associada ao estrato de renda
correspondente a 10 a 20 salarios minimos e apenas 23,9 % dos sdo as areas referentes aos

chefes que ganham acima de 20 salarios minimos.
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9.3.11. Observac0es relevantes sobre a teoria e a préatica

A prefeitura elaborou um documento nomeado de “Exposi¢do dos motivos”
onde questiona a planta de valores venais da gestdo anterior e apresenta diagnéstico de
algumas incongruéncias que deveriam ser sanadas nesta mais atual planta de valores. Por
algum motivo nem sempre a pratica consegue traduzir a teoria, assim alguns topicos do

documento séo descritos na sequencia:

“E necessaria, portanto, a superacdo do modelo concéntrico desvalorizagio venal
indicado pela PVG em vigor.Além deste aspecto, a consolidacdo de outros
fendbmenos urbanisticos ocorridos nos dltimos oito anos acentuou distorgoes da
PVG em vigor: a inauguracdo do Shopping Center ocorrida no segundo semestre de
1997, na regido oeste, a instalacdo do Campus Il da USP na regido noroeste, o

inicio das obras do Hospital-Escola Municipal na regido norte.”

Comentario — o valor venal dos setores onde se localizam o novo campus da USP e o Hospital
Escola séo 10,84 e 68,7 Reais/m?.

“Observamos que os valores venais mais distantes dos valores de mercado ocorrem
justamente em regides habitadas por uma populacdo de poder aquisitivo

relativamente maior.”

Comentario — foi justamente nas areas habitadas por uma populagdo de maior estrato de renda

que foram encontradas as incongruéncias

“Adotando-se uma densidade média de ocupacado de 100 habitantes por hectare, os
lotes com infra-estrutura disponivel poderiam abrigar um contingente de 55.000
pessoas.Ou seja, na medida em que estes lotes permanecem desocupados,ndo
habitados, o municipio tende a expandir a sua area urbana. Esta expansao implica
em substantivos custos que sdo suportados por toda a populagdo, proprietaria ou
ndo de terrenos vazios e potencialmente habitaveis, demandando investimentos
publicos como a construcdo e manutencdo de vias de acesso e sua iluminacao;
maiores percursos sao exigidos para a execucdo dos servicos de transporte coletivo
e coleta de lixo etc. Somam-se a estes aspectos financeiros as preocupantes questoes

ambientais decorrentes desta ocupa¢ao desordenada.”
Comentério — a maior incongruéncia encontrada na analise diz respeito aos loteamentos ndo

explorados no municipio
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“Desta maneira, como demonstrado no item 1.4, o impacto da legislacdo proposta
implica em aumentos reais de IPTU em maior propor¢do para o0s imoveis
territoriais do que para os imoveis residenciais. Medida de justica tributaria e que
incentivara a ocupagdo destes vazios urbanos, diminuindo certamente demandas
por investimentos e gastos publicos decorrentes do crescimento que desprestigia

areas urbanas com infra-estrutura disponivel.”

Comentario — a maior proporcdo do indice para imdveis territoriais em relacdo aos
residenciais é valida, mas s6 incentiva a ocupacao dos vazios urbanos se este vazio possuir o

valor venal condizente com a regiao.

9.3.12. Sintese dos aspectos analisados nos cruzamentos

A valorizagdo imobiliaria em S8o Carlos se da predominantemente de forma
concéntrica, um fenbmeno comum a maioria dos municipios que devido ao crescimento
urbano estabelece as zonas periféricas uma alternativa de moradia para estratos de renda
considerados menos privilegiados. Entretanto neste estudo verificou-se dois aspectos
peculiares na cidade: o primeiro é do surgimento de condominios alto padrdo nas areas
periféricas da regido norte de Sdo Carlos. S&o eles residencial Dahma | e 11, Santa Marta ao
norte, Parque Sabard ao leste e Parque Faber | e Il, condominio Swiss Park a oeste do
municipio. O segundo sugere um eixo crescente de valorizagdo territorial no municipio
partindo do eixo central até a regido oeste, que forma um corredor que vai das areas nobres
centrais, da presenca campus USP (e conseqliente supervalorizacdo imobiliaria em
decorréncia da necessidade de moradia dos estudantes nesta regido) e termina com a
implantacdo do Shopping Center em meados dos anos 90 seguido dos condominios Parque
Faber | e 11 e Swiss Park. Assim as analises realizadas nos cruzamentos de mapas levaram em
conta tais peculiaridades. Também € preciso lembrar que 0s mapas apesar de retratarem o
mesmo local (municipio de Sdo Carlos) possuem divisao setorial diferenciados, com espacos
e arranjos definidos segundo o critério da utilizacdo das entidades que o elaboraram. Para

ilustrar a Figura 51 mostra os dois mapas em mesmo alinhamento:



Mapa Renda - IBGE

Mapa PVG — Prefeitura Sdo Carlos

Figura 51 —Mapas Renda e valores venais (apenas contorno) em alinhamento.
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A Figura 52 mostra a sobreposicdo dos mapas evidenciando a diferenciacao

dos limites de setores.

il
= =

Fal

Figura 52 — Sobreposicdo dos mapas Renda e Valores Venais (apenas contorno).

Fonte - Mapa elaborado a partir de dados do IBGE censo 2000 e Prefeitura de S&o Carlos.
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Finalizando, o Quadro 3 resume as analises obtidas nos cruzamentos dos mapas

tematicos estratos de renda versus valores venais, sendo um total de dez realizados. A coluna

analise aponta o diagndstico das possiveis incongruéncias encontradas.

Quadro 3 — Sintese das analises realizadas nos dez cruzamentos.

CRUZAMENTO | POSSIVEL INCONGRUENCIA ANALISE

1 Estrato de Renda 5 coincide com Valor Venal 1 (a) Vazio urbano
Estrato de Renda 4 coincide com Valor Venal 1 (a) Vazio urbano

2 Estrato de Renda 5 coincide com Valor Venal 2 (a) Vazio urbano
Estrato de Renda 5 coincide com Valor Venal 2 (a) Vazio urbano

3 Estrato de Renda 5 coincide com Valor Venal 3 (b) Desajuste de setores
Estrato de Renda 1 coincide com Valor Venal 3 (a) Vazio urbano

4 Estrato de Renda 1 coincide com Valor Venal 4 (a) Vazio urbano

5 Estrato de Renda 2 coincide com Valor Venal 5 (b) Desajuste de setores

6 Nenhuma (c) Regido central

7 Estrato de Renda 3 coincide com Valor Venal 7 (d) Condominio alto padrdo

8 Estrato de Renda 3 coincide com Valor Venal 8 (b) Desajuste de setores
Estrato de Renda 3 coincide com Valor Venal 8

9 Estrato de Renda 4 coincide com Valor Venal 9 (d) Condominio alto padrdo

10 Estrato de Renda 3 coincide com Valor Venal 10 (e) Regido central

O significado da nomenclatura adotada é descrito a seguir:

a. vazio urbano - a area do estrato de renda contempla varias areas de valores venais

b.

C.

diferenciados onde uma destas areas de valores venais € inferior e destoante por se

caracterizar um vazio urbano.

desajuste de setores - refere-se aos limites ndo coincidentes dos setores sobrepostos de

cada mapa ou seja, para um setor do mapa valor venal, incidem varios setores de

estratos de renda ou vice versa. Assim cabe analisar por meio de outras fontes cada

caso especifico.

regido central - é representada pela area mais intensa de comércio e de servicos do

municipio e portanto justifica os maiores valores venais. Assim, entende-se que antes

de se atribuir uma possivel incongruéncia nesta regido sugere-se que as moradias ali

encontradas estdo atribuidas um valor venal diferenciado (mais alto) do que de uma

regido predominantemente residencial.
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d. condominio alto padrdo — os condominios residenciais considerados alto padrdo se
localizam muitas vezes em regides cuja vizinhanga possui um estrato de renda
destoante (inferior). Assim quando sobrepostos 0s mapas (estratos de renda
coincidentes com valor venal) ocorre tal discrepancia, pois como 0s mapas S&o
realizados por entidades (IBGE e Prefeitura) e objetivos diferentes (censo e IPTU), 0s
limites dos setores muitas vezes nao coincidem, ocorrendo para uma area
correspondente a um estrato de renda dois ou trés setores com valores venais

diferenciados.

Observacdo : E importante lembrar que o valor atribuido a cada setor do estrato de renda
refere-se a média salarial da area, o que poderia sugerir um valor destoante em alguns casos

devido a heterogeneidade de perfis habitacionais existentes.

Apb6s a realizagdo dos dez cruzamentos alguns pontos criticos foram
diagnosticados e analisados caso a caso. A medida que os estratos de renda aumentam
também aumentam os valores venais, existindo uma associacdo entre eles. Entretanto, nem
sempre o0 aumento de renda acompanha a mudancga por localizagbes com maiores valores

venais, como observado na Figura 53. Deve-se considerar o que 0 aumento de renda:

a. Permite que o chefe de familia tenha mais opc¢des de escolhas em relacdo a

moradia podendo ou ndo optar por morar em locais mais valorizados;

b. Aumenta seu poder de consumo, podendo ou ndo alterar suas referéncias e

gostos;

c. Pode gerar uma maior “manutencdo social” ou seja gastos financeiros para
manter o padrdo alcancado, como por exemplo alteracdo de vestuario e

freqiiéncia em ambientes sociais, cursos, clubes.

Assim, a Figura 53 mostra divisdo espacial sob duas perspectivas que refletem
0s estratos de renda em relacdo aos Valores venais em Sdo Carlos, observando que a medida

que os estratos de renda aumentam, a eles se espalham territorialmente.
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Figura 53 — Participagéo dos estratos de renda (%) em relacdo ao valor venal.
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10.CONCLUSAO

O formato de célculo utilizado pela prefeitura de S&o Carlos na definicdo dos
valores venais se propde a considerar aspectos relacionados tanto a localizacdo do imével
como particularidades que representem o padrdo construtivo, permeabilidade, a taxa de
ocupacdo e adimpléncia. Diante do detalhamento de tantos coeficientes e de uma metodologia
de calculo aparentemente minuciosa em relagdo aos critérios adotados por demais prefeituras,
é possivel afirmar que existe uma tentativa de adotar uma tributacdo coerente e justa. O
presente trabalho utiliza 0 componente principal do calculo do IPTU, o valor venal declarado
pela prefeitura e 0 associa com a renda do setor coletada pelo IBGE. A metodologia aplicada
foi baseada no uso de geotecnologias e permitiu analisar o municipio como um todo e detectar
rapidamente os principais pontos destoantes, direcionando o trabalho para 0s pontos
considerados criticos (valores venais mais altos coincidindo com areas de menor estrato de
renda ou vice versa).

Como resultado, verificou-se que algumas areas tidas como preferenciais para
0s estratos de maior renda ainda ndo estdo completamente exploradas, ou seja, parte destas
areas possui vazios urbanos que sdo muitas vezes caracterizados por baixos valores venais.
Neste caso existem dois problemas: a primeira € a supervalorizacdo das areas vazias a custa
da valorizacdo de areas vizinhas, e a segunda é a necessidade de um rigido acompanhamento
de atualizacdo do valor venal desta area visto que a qualquer momento tal area pode ser
habitada. Esta situacdo sugere uma vantagem tributéria aos proprietarios de tais loteamentos
em S&o Carlos e se somada ao fato de que muitas vezes quem arca com o pagamento do IPTU
no municipio é o inquilino, pode-se concluir que existe um descompasso tributario.

Por outro lado, desconsiderando os vazios urbanos, os condominios de luxo
situados nas periferias e a escolha da regido central como moradia da alta classe média, 0s
demais casos representam uma porcentagem expressiva de aproximadamente 80%. Para esta
porcentagem predominante houve uma associagdo direta de renda e valores venais que sugere

a equivaléncia conforme mostra no Quadro 4 seguinte:
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Quadro 4- Equivaléncia entre Renda e Valor venal predominante.

Estratos de renda Valor venal predominante
(salarios minimos) (Reais/m?)
0a3sm 0a25
3ab5sm 25a50
5a10sm 50a75
10 a 20 sm 75 a 100
acima 20 sm Acima de 100

Tal equivaléncia mostra coeréncia no sentido de revelar que os maiores
valores venais estdo associados aos maiores estratos de renda. Esta proporcionalidade entre
renda e valor venal comprova a intencdo do municipio com relacdo ao senso de justica e
possibilita a afirmacdo de que o IPTU em Sdo Carlos possui adequacdo em seu calculo
comprovado por um instrumento de referéncia legitimo: o estrato de renda. Entretanto,
algumas lacunas se abrem em meio a esta constatacdo porque se por um lado foi possivel
afirmar que existe associacdo direta com renda apontando certa coeréncia em relacdo ao
aumento desta e do valor venal, o mesmo ndo se pode afirmar em relagdo a progressividade.
Se pelo lado da prefeitura, existe uma tabela progressiva que tenta imprimir um 6nus maior
para areas ndo utilizadas (o coeficiente aumenta de 1% para 2,6 %), este 6nus pouco efeito
tem, visto que o valor venal das areas desabitadas deveria ser equivalente a area vizinha
habitada, fato ndo observado nesta pesquisa. Foi detectado no estudo que os valores venais
possuem coeréncia no seu calculo: menores estratos de renda contribuem com 0s menores
valores venais e maiores estratos de renda contribuem com maior valor venal. Entretanto para
comprovar que esta coeréncia € justa deve-se verificar ndo somente 0 “mais” como também
“0 guanto a mais” os estratos maiores deveriam contribuir. O fato de considerar que uma
determinada porcentagem da renda salarial possui 0 mesmo significado para todas as faixas de
estratos de renda € um equivoco, pois progressividade e proporcionalidade sdo conceitos
diferentes . Vinte por cento de quem recebe trés salarios minimos nao possui 0 mMesmo
significado de quem recebe dez salarios. Os estratos de renda mais privilegiados pagam os
tributos e conseguem utilizar o restante da renda para bens de consumo e aplicacGes de
investimentos, ja os estratos de renda inferiores, pagam os tributos e mal conseguem utilizar o
restante para bens de consumo. O Imposto de renda € um imposto progressivo e possui uma
metodologia de célculo ndo linear para definicdo de seus valores. Outro aspecto a se
considerar é que conforme a renda aumenta, aumenta também a possibilidade de escolha da
localizacdo de moradia. Esta escolha esta ligada ao conceito de qualidade de vida que o
morador possui. Para alguns a qualidade de vida esta associada uma mudanca de bairro, mas
para outras pessoas a mudanca de localizacdo pode refletir em uma mudanca de identidade.
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Ou seja, 0 aumento de renda pode trazer tanto mudangas na moradia, no comportamento, no
estilo de vida e estrato social, como apenas no padrdo de consumo. Por outro lado, deve-se
considerar que o aumento de renda também esta ligado ao aumento de anos de escolaridade.
Assim, em muitos casos, 0 aumento de renda esta associado a um padrdo de vida
diferenciado, com despesas de imposto de renda, educacdo (reciclagem profissional) e
manutengéo social (eventos). Assim verifica-se que muitas vezes 0s maiores estratos de renda
podem optar por residirem em locais menos valorizados e diante de tantas variaveis
envolvidas somente um estudo mais aprofundado seria capaz de revelar se existe
progressividade entre a associag¢do do valor venal com o estrato de renda.

Conclui-se entdo que apesar da Planta Genérica de Valores se mostrar coerente
para a maioria dos casos, existem pontos criticos a serem repensados como o critério de
tributacdo para vazios urbanos e areas onde se localizam condominios residenciais de alto
padrdo e que apesar destes pontos criticos possuirem menor representatividade fisica possuem
consideravel representatividade econdmica no municipio. Em analogia a “Pareto”, tais 20 %

das causas poderiam alterar 80 % das conseqiiéncias.
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11.SUGESTAO PARA TRABALHOS FUTUROS

Dada a importancia do Imposto Predial e Territorial Urbano para o municipio,
varias questdes foram levantadas ao longo desta pesquisa, como o fato de ndo existir um critério
eficaz no Brasil sobre o gerenciamento do IPTU. Segundo o IPEA, 137 municipios do Brasil
ndo cobram IPTU, por isso sua participacdo em porcentagem de arrecadacdo vem perdendo
espaco ao longo dos anos. Seria interessante compreender a razéo dessa auséncia.

Outro aspecto seria aprofundar a pesquisa € verificar se existe a coeréncia
encontrada na analise obedece progressividade algum critério de progressividade.

Também vale exaltar a importancia da fiscalizacdo sobre construcGes
clandestinas, pois o quadro de recolhimento tributario poderia ser alterado se houvesse um

cadastro urbano atualizado que controlasse todas as obras existentes no municipio.
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APENDICE 2

Tabela com renda média



NOMENCLATURA RENDA

N IBGE Salarios minimos
1 354890605000031 0,00
2 354890613000051 1,57
3 354890613000034 1,71
4 354890613000064 1,76
5 354890613000033 2,03
6 354890613000040 2,04
7 354890613000050 2,05
8 354890613000047 2,20
9 354890620000005 2,24
10 354890613000042 2,28
11 354890613000048 2,39
12 354890613000039 2,42
13 354890613000049 2,45
14 354890613000041 2,52
15 354890613000015 2,54
16 354890613000046 2,57
17 354890613000045 2,66
18 354890605000137 2,83
19 354890613000043 2,95
20 354890605000113 2,97
21 354890613000028 3,24
22 354890605000124 3,24
23 354890613000037 3,31
24 354890605000121 3,34
25 354890605000161 3,36
26 354890613000014 3,40
27 354890613000044 3,41
28 354890613000031 3,43
29 354890605000162 3,44
30 354890605000141 3,49
31 354890605000153 3,54
32 354890613000012 3,54
33 354890605000122 3,66
34 354890613000017 3,68
35 354890605000077 3,68
36 354890605000126 3,70
37 354890605000163 3,76
38 354890605000136 3,78
39 354890613000013 3,79
40 354890605000140 3,79
41 354890605000120 3,82
42 354890605000131 3,83
43 354890613000027 3,83
44 354890605000075 3,83
45 354890613000016 3,86
46 354890613000011 3,87
47 354890605000125 3,89
48 354890605000150 3,89
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NOMENCLATURA RENDA
49 354890605000138 3,91
50 354890605000143 3,98
51 354890605000154 4,03
52 354890605000101 4,04
53 354890613000052 4,06
54 354890613000029 4,06
55 354890605000165 4,09
56 354890620000011 4,13
57 354890605000119 4,13
58 354890613000010 4,15
59 354890605000096 4,17
60 354890605000123 4,17
61 354890613000030 4,20
62 354890605000133 4,24
63 354890605000152 4,24
64 354890605000130 4,25
65 354890605000164 4,26
66 354890605000127 4,32
67 354890605000139 4,33
68 354890613000019 4,35
69 354890605000144 4,37
70 354890613000026 4,44
71 354890605000074 4,47
72 354890605000095 4,48
73 354890605000148 4,50
74 354890605000128 4,57
75 354890613000032 4,63
76 354890605000158 4,64
77 354890613000002 4,67
78 354890605000142 4,67
79 354890620000006 4,71
80 354890605000129 4,72
81 354890620000016 4,72
82 354890605000111 4,74
83 354890605000073 4,74
84 354890605000099 4,75
85 354890613000058 4,76
86 354890605000116 4,76
87 354890620000017 4,78
88 354890620000009 4,79
89 354890605000117 4,81
90 354890605000105 4,83
91 354890620000010 4,89
92 354890605000047 4,91
93 354890613000018 4,92
94 354890605000146 4,96
95 354890613000001 5,01
96 354890605000149 5,03
97 354890613000035 5,04
98 354890605000135 5,05
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NOMENCLATURA RENDA
99 354890613000006 5,05
100 354890613000008 5,06
101 354890613000025 5,08
102 354890605000106 5,11
103 354890620000007 5,11
104 354890620000008 5,12
105 354890613000009 5,14
106 354890613000023 5,16
107 354890605000151 5,17
108 354890613000020 5,18
109 354890605000044 5,22
110 354890605000082 5,24
111 354890613000024 5,24
112 354890620000014 5,30
113 354890605000110 5,44
114 354890613000003 5,49
115 354890605000076 5,50
116 354890605000115 5,50
117 354890613000056 5,51
118 354890605000157 5,51
119 354890605000112 5,52
120 354890605000103 5,55
121 354890613000054 5,57
122 354890605000048 5,61
123 354890605000042 5,61
124 354890605000045 5,69
125 354890605000132 5,76
126 354890605000159 5,80
127 354890605000066 5,80
128 354890605000114 5,84
129 354890605000050 5,84
130 354890605000102 5,85
131 354890605000078 5,85
132 354890605000098 5,86
133 354890613000007 5,86
134 354890605000049 5,86
135 354890605000104 5,88
136 354890605000079 5,94
137 354890613000005 5,95
138 354890605000084 5,97
139 354890613000055 5,99
140 354890613000022 5,99
141 354890605000051 6,04
142 354890605000041 6,07
143 354890605000118 6,09
144 354890613000059 6,16
145 354890605000061 6,22
146 354890605000060 6,25
147 354890613000053 6,25
148 354890613000036 6,37
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NOMENCLATURA RENDA
149 354890613000021 6,39
150 354890605000026 6,43
151 354890605000097 6,50
152 354890605000052 6,51
153 354890605000080 6,56
154 354890605000160 6,70
155 354890605000027 6,73
156 354890613000057 6,84
157 354890620000015 6,86
158 354890605000083 6,86
159 354890605000011 6,87
160 354890605000040 6,94
161 354890605000053 6,99
162 354890605000028 7,02
163 354890605000068 7,04
164 354890605000081 7,09
165 354890605000085 7,46
166 354890605000046 7,51
167 354890605000088 7,59
168 354890605000058 7,61
169 354890620000001 7,68
170 354890605000147 7,72
171 354890605000067 7,75
172 354890605000035 7,77
173 354890605000043 8,00
174 354890620000003 8,01
175 354890605000065 8,04
176 354890605000012 8,07
177 354890605000100 8,12
178 354890605000089 8,28
179 354890605000017 8,43
180 354890605000086 8,54
181 354890613000004 8,73
182 354890605000155 8,76
183 354890605000025 8,80
184 354890605000016 8,98
185 354890620000013 8,99
186 354890605000014 9,30
187 354890605000013 9,49
188 354890605000087 9,50
189 354890605000033 9,53
190 354890605000109 9,53
191 354890620000012 9,55
192 354890605000156 9,61
193 354890605000107 9,62
194 354890605000054 9,65
195 354890605000008 9,89
196 354890605000024 9,91
197 354890605000063 10,00
198 354890620000002 10,13

105



NOMENCLATURA RENDA

199 354890605000010 10,31
200 354890605000092 10,39
201 354890605000145 10,42
202 354890605000071 10,89
203 354890605000009 10,90
204 354890605000002 10,96
205 354890605000039 11,09
206 354890605000064 11,20
207 354890605000094 11,24
208 354890605000015 11,30
209 354890605000023 11,58
210 354890605000059 11,66
211 354890605000069 12,07
212 354890605000034 12,34
213 354890605000018 12,51
214 354890605000108 12,60
215 354890620000004 13,13
216 354890605000070 13,28
217 354890605000029 13,40
218 354890605000093 13,65
219 354890605000007 14,28
220 354890605000038 14,84
221 354890605000057 14,92
222 354890605000004 15,14
223 354890605000062 16,15
224 354890605000090 16,35
225 354890605000001 16,42
226 354890605000072 17,06
227 354890605000022 17,17
228 354890605000005 17,50
229 354890605000032 17,56
230 354890605000036 17,89
231 354890605000030 18,40
232 354890605000003 18,51
233 354890605000091 18,52
234 354890605000037 18,62
235 354890605000006 19,24
236 354890605000134 20,05
237 354890605000020 21,60
238 354890605000019 21,96
239 354890605000021 22,01
240 354890605000056 23,58
241 354890605000055 30,32
242 354890613000060 39,54
243 354890605000166 0,00

244 354890605000167 0,00

245 354890613000038 0,00
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