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RESUMO

A grande maioria das cidades brasileiras utiliza Planta de Valores Genéricos para valorar 0s
terrenos. E de suma importancia que os valores unitarios contidos nesta planta, estejam em
conformidade com os praticados no mercado imobiliario. Este trabalho tem por objetivos
pesquisar e avaliar a planta de valores genéricos da cidade de Lins e os procedimentos técnicos
que foram utilizados para sua elaboracdo. Abordam-se também o potencial de uso de outras
fontes de dados e metodologias para homogeneizacdo de valores, além da tradicionalmente
utilizada, que compreende as ofertas em classificados de jornais e de imobiliarias e da utilizagdo
da metodologia tradicional para homogeneizagédo de valores. S&o apresentados alguns aspectos
que conduziram ao estado atual do cadastro e do sistema de avaliacdo e alguns prejuizos

decorrentes do seu atraso.
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ABSTRACT

The great majority of Brazilian cities use Planta de Valores Genéricos (Generic Values Map)
to make their sites (lands) valuable. It is really important that all the unitary values presented in
this plant, must be in accordance with the values used in the real estate market. This work
(paper) has the purposes of explore and evaluate the Planta de Valores Genéricos (Generic
Values Map) in the city of Lins and the technical procedures that were used for its conception.
It is broached too the potential use of other data sources and methodologies to make values
homogeneous, besides the one traditionally used, which comprehends offers made in
newspaper’s classified sections, in the real estate market and the use of the traditional
methodology to make values homogeneous. It’s presented some aspects that lead to the record
current state and to the evaluation system current state, and some damages originated by its

delay.
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1. INTRODUCAO

Apbs a promulgacdo da Constituicdo da Republica em 1988, que estabeleceu aos
municipios a autonomia financeira sobre os tributos que lhes sdo proprios, e 0s recentes
instrumentos auxiliares ao planejamento e gestdo urbanos, trazidos pela Lei de
Responsabilidade Fiscal (Lei Complementar n® 101/ 00) e pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal
n° 10.257/01), tornou-se visivel nos ultimos anos a preocupagdo das municipalidades em
ampliar suas receitas tributarias por meio de atualizacbes cadastrais e da base de calculo dos
impostos imobiliarios (IPTU e ITBI).

A planta de valores genéricos € a fonte de dados base para a avaliacdo coletiva dos
terrenos de uma cidade. Varias sdo as formas de apresentacdo da planta de valores genéricos,
podendo ser por listagem de valores unitarios por face de quadra, por setor, por secdo de
logradouro, etc. A partir do valor unitario chega-se no valor do terreno, empregando-se um
modelo de avaliacdo pré-determinado. Com isso, a reavaliacdo sistematica dos imdveis é de
extrema importancia, pois € com base em seus dados que sera atualizada a base de calculo dos
tributos, conseguindo assim, cobrancas adequadas dos mesmos e redistribuindo a carga

tributaria de forma mais justa.
No Brasil, o projeto CIATA® do Governo Federal proporcionou grandes investimentos

em cadastro imobiliario e plantas de valores na década de 80. Ele foi implantado com recursos
a fundo perdido para os municipios, permitindo assim, a elaboracdo de uma base de dados para
0s municipios. Entretanto, a grande maioria dos municipios ndo possuiam uma atualizacdo
sistematica desses dados, sendo assim, as plantas de valores passaram a ser atualizadas a partir
de indices de inflacdo, mas com a inflacdo elevada na década de 80 e inicio de 90, fez com que
os valores ficassem ora elevados, o que justificava a adogdo de coeficientes para reducao dos
tributos, e ora baixos, o0 que afetava as receitas municipais.

Dentro desse cenario, muitos municipios comecaram a utilizar aliquotas, visando
compensar a desatualizagdo dos valores de mercado usados para a tributacdo. A adocdo desse
procedimento ocorreu em decorréncia da inexisténcia de um corpo técnico especializado para
refazer a planta de valores genéricos e o custo desta reavaliag&o.

Ja nos municipios de pequeno porte, onde a grande maioria dos recursos € de

transferéncia intergovernamentais, como o Fundo de Participacdo dos Municipios (FPM),

! Projeto Ciata - Convénio de Incentivo e Aperfeicoamento Técnico Administrativo



juntamente com o Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos (ICMS), a alteracdo do
IPTU quase ndo correu, devido & sua pequena representatividade na arrecadacéo dos municipios
(de no maximo 3%) e os possivel desgaste politico entre a populacdo e o0 Governo Municipal.

Atualmente, o Governo Federal por meio do Programa de Modernizacdo da
Administracdo Tributéria e da Gestdo dos Servicos Basicos (PMAT), juntamente com o
Programa Nacional de Apoio a Gestdo Administrativa e Fiscal dos Municipios (PNAFM),
proporciona aos municipios fontes de financiamentos na area de cadastro imobiliario, planta de
valores e administracéo tributaria dos municipios, recursos estes, que praticamente inexistiram
apos o CIATA. A desatualizacdo dos cadastros imobiliarios municipais ocorreu devido a
dificuldade financeira dos municipios, auséncia de estrutura técnica para acompanhar o
processo de adensamento urbano e a dindmica de precos do mercado imobiliarios.

Segundo Averbeck (2003), a auséncia do meio cientifico e das universidades no auxilio
aos municipios tém permitido o crescimento da atuacdo de empresas ndo comprometidas com
a melhor solucdo das questdes relativas ao cadastro e planta de valores, muito embora deva ser
reconhecido que as solugdes propostas por essas empresas trazem sensivel acréscimo de
arrecadacdo, em razdo do estado de extrema desatualizacdo dos sistemas de cadastro e planta
de valores. Com isso ocorre a multiplicacdo de ac¢des individuais, segundo a decisdo de cada
prefeito, com énfase na arrecadacgdo, sem a preservacao dos principios basicos que levariam a
diminuicao dos custos e a amplia¢do do uso do produto/sistema gerado, seja por outros Usuarios,
seja por maior tempo de vida util.

O foco das empresas contratadas pelos municipios, que se apresentam também para
fazer o diagndstico, tem sido essencialmente o da arrecadacdo fiscal, perdendo-se a rara
oportunidade de participacdo da sociedade na discussdo de prioridades e de ampliacdo do
alcance dos beneficios ao maior nimero de cidaddos, e a todas as esferas da administracéo
publica.

Sao pouco frequentes os casos onde ha definigdo da area de cadastro como centro de
informacdes e base de dados dos municipios. Em consequéncia, cada area (educacgdo, saude,
transportes, obras, finangas etc.) desenvolve projetos a partir do produto gerado num primeiro
momento, sem os devidos registros de modificacdes e atualizaces e sem novas alimentacdes
aos cadastros. Assim, em pouco tempo tem-se necessidade de nova contratagdo de servigos de
v0Oo0 e atualizacdo dos cadastros (AVERBECK, 2003).

Na elaboracdo da Planta de Valores, Michael (2004) define que um dos principais
problemas encontrados é a utilizacdo de metodos inadequados ou ultrapassados que nao

contemplam as variaveis necessarias para caracterizar cada imovel, defrontando-se com valores



completamente diferentes da real situacdo do mercado imobiliario, induzindo assim, a injustica
fiscal.

Além da utilizacdo de métodos ineficientes, outro fator critico para a municipalidade, é
a forma como as Plantas de Valores séo atualizadas, na maioria das vezes, apenas através da
correcdo monetéria para os anos subsequentes, ocasionando na distor¢do dos valores. Além
disso, a cidade ndo valoriza ou desvaloriza de forma igual, sendo necessaria a reavaliacao
constante dos imdveis de um municipio. Dessa forma, deveria existir um setor especifico de
avaliagdes que estudam as reagdes do mercado imobiliario, realizando os ajustes necessarios e
corretos para cada setor do municipio, levando em conta a valorizacdo ou desvalorizacdo das
cidades através do desenvolvimento urbano.
Dentro do contexto apresentado, o presente trabalho avalia a atual Planta de Valores da cidade
de Lins e demonstra 0s prejuizos que a ma manutencdo provoca no orgcamento e
desenvolvimento do municipio.
O trabalho foi estruturado apresentando em seu inicio a Introducdo, Objetivos e Justificativa.
Em seguida, encontra-se a Revisdo Bibliografica sobre o tema em discussdo, nela serdo
apresentados aspectos referentes a planta de valores, ao cadastro, a tributacdo imobiliaria, onde
serdo apresentadas as responsabilidades dos administradores publicos sobre o tema. Em
seguida, vem a descricdo da Area de Estudos e da Metodologia, com a apresentacdo de uma
Metodologia de levantamento e comparacdo de dados do municipio de Lins com a Planta de
valores vigente, procurando definir diretrizes para um melhor desempenho na tributacdo
imobiliaria.
A Analise dos Resultados e as Conclusfes e Recomendacdes apontam para uma proposta de
acdo estruturada e integrada entre os diversos agentes publicos. Por fim, sdo apresentadas nas

Referéncias Bibliograficas e 0s Anexos.

2.1  Objetivos

O objetivo principal deste trabalho é a avaliacdo da planta de valores genéricos da
cidade de Lins. Abordam-se também, o potencial de uso de outras fontes de dados e
metodologias para homogeneizacdo de valores, além da, metodologia tradicional de
homogeneizacdo de valores, que compreende a analise das ofertas em classificados de jornais

e de imobiliarias.



2.2 Justificativa

Com os instrumentos da Lei da Responsabilidade Fiscal e do Estatuto da Cidade, o
processo de transferéncia de responsabilidades do Governo central para os Governos locais foi
intensificado, sem a correspondente transferéncia dos recursos para fazer frente as novas
responsabilidades. Os municipios tiveram entdo aumentadas as despesas, enquanto as receitas
de repasses do governo, onde se destacam o Fundo de Participacdo dos Municipios (FPM) de
repasse federal e o Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS), ndo cresceram
da mesma maneira. A fracdo dos tributos arrecadados destinada aos municipios diminuiu.

No Brasil um dos principais impostos aplicado pelos municipios € o Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU), sendo um dos poucos tributos de geréncia e competéncia direta da
municipalidade. Apesar da sua importancia como fonte de receita verifica-se que muitos
municipios brasileiros utilizam métodos de estatistica descritiva, usando para o célculo do valor
dos imoveis fatores de homogeneizacdo e métodos empiricos predeterminados, sem tentar
muitas vezes encontrar um modelo que considere as reais condi¢des e fatores locais do mercado
imobiliario.

Uma das principais dificuldades que se defronta na elaboracdo de uma Planta de
Valores Genéricos é encontrar um modelo que reflita a realidade do mercado imobiliério e que
contemple as variaveis do cadastro imobiliario dos municipios. Essa dificuldade surge pelo fato
de que na maioria dos cadastros municipais as informacdes existentes ndo sdo suficientes para
caracterizar os imdveis de forma precisa, ou seja, ndo ha diferenciacao distinta entre os imoveis.
As informagfes que o cadastro contempla sdo superficiais e geralmente desatualizadas,
induzindo assim, as municipalidades a utilizarem técnicas de avaliagdo baseadas na estatistica
descritiva. Essas técnicas ndo sdo plenamente satisfatérias do ponto de vista da representacéao
dos valores praticados pelo mercado imobiliario (AVERBECK, 2003).

Os procedimentos para o célculo dos valores unitarios tém sido pouco respaldados
tecnicamente. Em geral séo definidos por uma comissdo de avaliagdo nomeada pelo poder
publico, que atribui valores as diversas regifes da cidade, baseando-se no conhecimento que
possuem do mercado de imoveis. Pode-se dizer, que o resultado final é fruto de um processo
iterativo de opinides, correndo-se o risco de prevalecer o interesse particular em determinadas
regides da cidade, pois tal comissdo é constituida, em sua grande maioria, por agentes do
mercado imobiliario (SILVA, RAMOS e LOCH, 2002).

O desenvolvimento de uma planta de valores deve ser fundamentado em metodologias

gue garantam o emprego de técnicas adequadas de avaliacdo, previstas pela Norma Brasileira



para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos (NBR-5676/89). Entretanto, para cidades de pequeno porte,
onde o mercado imobiliario tem pouca atividade e o ambiente urbano sofre poucas alteracées,
pode ser inviavel a aplicacdo de metodologias cientificas, prevista na ABNT NBR-6576/89,
uma vez que ndo ha elementos comparativos, neste caso € feito 0 uso da metodologia tradicional
(RAMOS, SILVA e LOCH, 2000).

A definicdo da metodologia de avaliacdo adequada deve ser definida em funcéo da
realidade do municipio, e principalmente, em manter-se um cadastro atualizado dos imdveis.
Este ultimo, deve contemplar os dados necessarios aos procedimentos avaliatorios. Entende-se,
porém, que antes da proposicdo de uma alteracdo na metodologia de avaliacdo, é necessario

conhecer, e posteriormente averiguar, a qualidade da sistematica vigente.



3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Para Averbeck (2003), com a instituicdo do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) pela
Lei n°® 10.257 de 10/07/2001, as avaliacGes de imoOveis para elaboracdo da planta de valores
devem estar contidas em uma politica de tributacdo imobiliria elaborada com a participacao
popular, pela justica social e pela preservacdo da capacidade de atuacdo do poder publico,
definidos no Art. 2° A, itens Il, IX e X1 do Estatuto da Cidade descritos no item 1 do ANEXO
Il. Estas medidas garantem transparéncia no processo de avaliacdo e suporte de defesa dos
pressupostos basicos adotados pelos avaliadores, com demonstracdo da coeréncia com 0S
precos praticados pelo mercado, disponibilizacéo de toda a pesquisa de mercado, da modelagem
da avaliacdo e das analises efetuadas.

O Estatuto da Cidade ainda institui o IPTU progressivo no tempo, que tem como
objetivo induzir a adequada utilizacéo de terrenos subutilizados ou ndo utilizados, contudo para
que haja garantia de uma proporcionalidade adequada do valor € preciso que a planta de valores
do municipio esteja em consonancia com os valores do mercado imobiliario. E ndo se vé como
aplicar esse instrumento e alcancar seu objetivo se 0s valores dos imoOveis ndo estiverem
atualizados e coerentes com o mercado (BRASIL, 2001).

Outro aspecto abordado pelo Estatuto da Cidade, € o que se refere a desapropriacdo
para fins de reforma urbana contido §2° do art. 8° que define o valor real da indenizagdo da

desapropriacao pelo poder publico, segundo:

“I — Refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontando o montante
incorporado em funcéo das obras realizadas pelo Poder Publico na &rea onde o
mesmo se localiza apds a notificacdo de que trata o §2° do art. 5°.

Il — Nao computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juro

compensatorio. ”

3.1 Tributos Municipais

Compete ao Municipio, concorrentemente com a Unido, o Estado e o Distrito Federal,
dentre outras, as seguintes atribuicdes: manter a salde, higiene, assisténcia, seguranca,
educacdo, transporte dos alunos na zona rural e preservar 0 meio ambiente. O sucesso destas

metas sociais depende do dominio das informaces precisas e atualizadas e de receita.



Esta receita € o custeio das atividades econdmicas privadas que se desenvolvem no
pais. Assim, parte do ganho decorrente da atividade econdmica privada € expropriada atraves
de tributos, com vistas ao bem de toda a sociedade (LIPORONI, 2003). Expropriar significa
desapossar, alguém, de sua propriedade segundo as formas legais e mediante justa indenizacéo
(FERREIRA, 1986).

O artigo 30 da Constituicdo Federal contido no item 1 do ANEXO II, regulamenta as
competéncias dos municipios referentes a suas responsabilidades fiscais. Para cumprir esta
competéncia 0s municipios necessitam de receitas, de acordo com a forma da lei. As fontes de

receitas podem ser proprias:

e Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU;

e Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI;
e Imposto Sobre Servicos — ISS;

e Taxas Municipais de Servico;

e Taxas Municipais de Poder de Policia;

e Contribuicdo de Melhoria;

e Contribuicdo para o Custeio do Servico de lluminagdo Publica, etc;
Ou podem ser receitas transferidas:

e Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos — ICMS;
e Imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores — IPVA;
e Imposto sobre Produtos Industrializados — IPI;

e Imposto de Renda - IR, etc.

O Caodigo Tributario Nacional (lei complementar n°® 5.172 de 23 de outubro de 1966)
estabelece que o Tributo é toda prestacdo pecuniaria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela
se possa exprimir, que nao constitua san¢édo de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante
atividade administrativa plenamente vinculada. Os lancamentos de tributos pelos municipios
devem respeitar o Codigo Tributario Municipal, e ser redigido de acordo com o Cddigo

Tributario Nacional, como mostra o item 1 do ANEXO Il. Os tributo incluem:

e 0S impostos;
e astaxas, e

e as contribuigdes.



Para De Cesare (2005), entre os tributos administrados pelos municipios, o Imposto
sobre Servigos de qualquer natureza (ISS) é o mais importante, sequido do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), representando aproximadamente 37% e 30%
do esforco préprio tributario. As taxas, incluindo aquelas instituidas pelo exercicio do poder de
policia e pela prestacdo de servico, contribuem com 18% da arrecadagdo tributéria propria. Os
demais itens incluem as contribuicBes previdencidrias municipais, o Imposto sobre a
Transmissdo Inter Vivos, a qualquer titulo, por Ato Oneroso, de Bens Imoveis (ITBI) e a

Contribuicdo de Melhoria.

3.2 Impostos

Imposto é a contribui¢cdo monetéaria, direta ou indireta, que os poderes publicos exigem
de cada pessoa fisica ou juridica para ocorrer as despesas da administracdo por servigos nao
especificados (FERREIRA, 1986).

O Artigo 16 do Cadigo Tributario Nacional define imposto como sendo o tributo cuja
obrigacdo tem por fato gerador uma situacdo independente de qualquer atividade estatal
especifica, relativa ao contribuinte.

Os impostos federais estdo definidos nos artigos 153 e 154 da Constituicdo Federal e
os impostos municipais definidos no artigo 156 da Constituicdo Federal, descritos no item 2 do
ANEXO II.

Dessa forma os impostos municipais sao:

e |PTU: Imposto Predial e Territorial Urbano, cujo fato gerador é a
propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imdvel. A base de calculo
do IPTU ¢ o valor venal do bem, obtido atraves da Planta de Valores
Geneéricos e em funcgdo do Cadastro Imobiliario do Municipio;

e |ITBI: Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis, para o qual o fato
gerador é a transferéncia da propriedade do bem imovel. A base de
calculo do ITBI é o valor venal, obtido também através da Planta de
Valores Genéricos e em funcdo do Cadastro Imobiliario do Municipio; e

e |ISS: Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza, cujo fato gerador € a
prestacdo de servicos por profissionais autbnomos, empresas ou outros.
A base de célculo do ISS € o valor do servico prestado, obtido através do

Cadastro Mobiliario.



3.3 Imposto predial e territorial urbano (IPTU)

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) incide sobre os im6veis da zona urbana,

definida em lei municipal, sua defini¢do esta contida no artigo 32 paragrafo 1° e 2° do Codigo
Tributario Nacional, citado no item 3 do ANEXO Il
O fato gerador do IPTU foi alterado pelo Decreto-Lei n° 572, de 18 de novembro de

1966, para compatibilizar com o fato gerador do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural

(ITR), principalmente no que diz respeito a definicdo de imdvel rural do Estatuto da Terra (Lei
n° 4.504, de 30 de novembro de 1964).

Assim, os imoveis passaram a ser definidos como (LIPORONI et al., 2003):

Urbano: imdvel situado na zona urbana, desde que ndo seja utilizado,
comprovadamente, em exploracdo vegetal, agricola, pecuaria ou
agroindustrial; e;

Rural: imovel situado em zona rural, desde que caracterizado como sitio
de recreio e que ndo tenha sua produgcdo comercializada, cuja
comprovagdo, em principio através de nota de produtor rural e, ainda,

cuja area ndo seja maior que 0 modulo minimo da regido.

Liporoni et al. (2003) analisa e discute os principios constitucionais relativos ao IPTU

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

principio da capacidade contributiva - a incidéncia do imposto deve
levar em consideracdo ao fixar as aliquotas a capacidade econémica do
contribuinte, lembrando, no entanto, que deve ser sempre que possivel de
carater pessoal - art. 145, 8§ 1°;

principio da legalidade ou da reserva legal - 0 imposto somente podera
ser exigido ou majorado baseado em lei prépria - art. 150, I;

principio da igualdade ou da isonomia - o0 imposto ndo podera ter
tratamento diferenciado entre os contribuintes que se encontrem em
situacdo equivalente, proibida qualquer distin¢cdo em razdo da ocupacgéo

ou fungéo exercida - art. 150, II;

2 A integra do Decreto-Lei n°® 57 pode ser obtida em https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-

lei/Del0057.htm
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principio da irretroatividade - o imposto somente podera ser cobrado
por fato gerador futuro, apos publicacdo da lei, nunca podendo retroagir
seus efeitos legais para fato gerador ja sucedido - art. 150, Il1, a;
principio da anterioridade ou da anualidade - o imposto criado ou
aumentado somente poderd ser cobrado no exercicio seguinte a
publicacdo da lei - art. 150, III, b; e

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

imovel.

Comenta, também Liporoni et al. (2003), que a Constituicdo Federal veta a cobranca

do IPTU de:

imoveis pertencentes a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
municipios, incluindo ai suas autarquias e fundacOes instituidas e
mantidas pelos Poderes Pablicos, no que se refere as suas finalidades ou
delas decorrentes dando garantia a federacdo (art. 150, IV, a, e § 2°);
imoOveis pertencentes a cultos religiosos, desde que vinculados as suas
finalidades essenciais, dando garantia a liberdade religiosa (art. 150, VI, b e
§4°);e

imoveis pertencentes a partidos politicos e suas fundagdes, sindicatos dos
trabalhadores, instituicdes de educacdo e assisténcia social, desde que
vinculados as suas finalidades essenciais, dando garantia de liberdade
politica e sindical, e 0 auxilio a instituicdes de educacéo e assisténcia social
(art. 150, VI, ce § 4°).

Liporoni et al. (2003), também acrescenta que, a0 mesmo tempo perde direito a

imunidade reciproca, conforme a Constituicdo Federal, todo aquele cuja atuagdo se der sob as

normas aplicaveis a empreendimentos privados, ou em que haja contraprestacdo ou pagamento

de precos ou tarifas pelo usuario (art. 150, § 3°), enquanto que as instituicGes de educacao e

assisténcia social ndo podem ter fins lucrativos, devendo ainda atender aos requisitos do Cédigo

Tributario Nacional ndo distribuindo lucros, aplicar integralmente os recursos no Pais, ndo 0s

remetendo para o exterior e manter escrituracdo em ordem (art. 14, § 1°).

O Cddigo Tributéario Nacional nédo estabelece limites para obtencdo do IPTU, que é

resultado de um percentual do valor venal do imével. Este percentual é denominado de aliquota
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e deve ser definido pelo Codigo Tributario Municipal, de acordo com as peculiaridades de cada
regiao.

Entende-se por valor venal o menor valor de venda de um imovel, desconsiderando
valorizacgdes especulativas.

A aliquota que incide no valor venal pode ser progressiva com o tempo quando o
proprietério do terreno ndo utilizado ndo definir metas para seu aproveitamento, respeitando-se
os paragrafos 2° e 4° do artigo 182 da Constituicdo Federal, descritos no item 3 do ANEXO II.
Entretanto, deve-se aplicar a progressividade facultada na forma da lei com a finalidade de
desestimular a especulacdo imobiliaria e evitar a ocorréncia de terrenos ndo utilizados
adequadamente.

De Cesare (2005) explica que a base de calculo do IPTU ¢é o valor venal, ou seja, 0
valor de venda dos imdveis, entendido como o preco mais provavel pelo qual um imovel seria
vendido nas condic6es de mercado vigentes na data da avaliagdo. A determinacdo do imposto
resulta do valor venal estimado para cada imével multiplicado por uma aliquota, que é o
percentual que se aplica ao valor venal do imdvel para estabelecer o imposto que deve ser pago.
As aliquotas para a cobranca dos impostos podem ser Unicas, ou diferenciadas, e estas podem

ser subdivididas em seletivas, progressivas e regressivas, conforme as defini¢cdes que seguem:

e Unica - é aplicada a mesma aliquota, independente de caracteristicas
especificas do objeto da tributacio ou do aumento da base tributavel. E
importante notar que a imposi¢do de uma aliquota Unica ndo garante que
os contribuintes paguem o tributo proporcionalmente a sua capacidade
contributiva, isto é, ndo garante a neutralidade do sistema;

e Seletiva - na seletividade, importa exclusivamente o objeto da tributagéo.
As aliquotas sdo especificas para subgrupos de imdveis com
caracteristicas comuns, usualmente sendo empregado 0 uso ou a area do
imdvel para o estabelecimento das classes;

e Progressiva - as aliquotas crescem a medida que aumenta a base
tributavel, isto é, o valor dos iméveis; e

e Regressiva - as aliquotas decrescem a medida em que aumenta a base

tributavel, isto é, o valor dos iméveis.
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3.4 Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI)

Conforme definido pelo artigo 38 do Cddigo Tributario Nacional o Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) também tem como base de calculo o valor venal do
imével, a semelhanca do IPTU. Este tributo se aplica em transferéncia de imoveis urbanos ou
rurais e recai sobre o comprador. A legislacdo sobre ITBI ndo estabelece limites para as
aliquotas, que séo fixadas por lei municipal e em principio ndo pode ser progressiva.

De Cesare (2005) cita que o ITBI € um dos Unicos tributos municipais em que existe
conveniéncia quanto ao momento de arrecadacédo, sendo impossivel fazer o registro imobiliario
de uma escritura publica sem que tenha havido o recolhimento do imposto aos cofres publicos.

Como resultado, costuma-se dizer que € um imposto praticamente livre de inadimpléncia.

3.5 Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN)

O artigo primeiro da Lei Complementar n° 116, de 31 de julho de 2003, trata do fato
gerador do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza que estd descrito no item 4 do
ANEXO II.

3.6 Taxas

De acordo com o artigo 77 do Codigo Tributério Nacional, outorgado pelo inciso 1l do
artigo 145 da Constituicdo Federal as taxas cobradas pela Uni&o, pelos Estados, pelo Distrito
Federal ou pelos Municipios, no &mbito de suas respectivas atribui¢des, ttm como fato gerador
0 exercicio regular do poder de policia, ou a utilizacdo, efetiva ou potencial, de servigo publico
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposic¢éo. O inciso Il do artigo

145 da Constituicdo Federal define dois tipos de taxas:

e Taxas do poder de policia; e

e Taxas de servico.
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3.6.1 Taxas do poder de policia

O fato gerador destas taxas € a limitacdo do exercicio dos direitos & propriedade e
liberdade dos cidaddos, com vistas ao interesse publico. Sdo atos que incluem: permitir,

autorizar, denegar, deferir e indeferir. Como exemplo podem ser citadas as taxas de:

e Publicidade;
e licenca para edificar; e

e plantdes nas farméacias, e outras.

3.6.2 Taxas de servi¢co

O fato gerador deste tributo é a utilizacdo efetiva ou potencial de servigos publicos
especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos a sua disposicdo. Como exemplo

pode ser citada a taxa de:

e Varricéo;
e limpeza de vias publicas;
e pedagios; e

e outras.

De acordo com Liporoni et al. (2003) as contribuicfes pagas pelos servicos de agua,
esgotos, telefone, ou nos pedagios podem ser consideradas taxas se efetivamente tais atividades
forem praticadas diretamente pelo Estado. No caso de constituirem atividades de empresas
publicas, sociedades de economia mista (consideradas entes de direito privado), mas de
natureza publica, ou por empresa de capital eminentemente privado, a sua personalidade
juridica se modifica, passando a ser considerado preco publico, ou seja, taxa refere-se a um
servico colocado a disposicdo do contribuinte, porém de forma compulséria, ndo havendo a
possibilidade do contribuinte recusar a sua feitura, enquanto prego publico o contribuinte ndo
estd compelido ao pagamento, tendo a opcdo de se valer de terceiros para a realizacdo do mesmo

servico, e esta definido no artigo 78 do Cddigo Tributario Nacional:

“Considera-se poder de policia a atividade da administracdo publica que,
limitando ou disciplinando direitos, interesse ou liberdade, regula a pratica de

ato ou abstencdo de fato, em razao de interesse publico concernente a seguranca,
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a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da produgéo e do mercado, ao
exercicio de atividades econdémicas dependentes de concessao ou autorizacdo do
Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos

’

direitos individuais e coletivos.’

Os artigos 79 e 80 da Constituicdo Federal definem os significados de servico publico
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposicdo, conforme item 7 do
ANEXO II. O célculo das taxas tem por base o custo do servigo prestado, rateada entre usuarios

que receberam 0s servicos prestados.

3.7 Contribuicdes

3.7.1 Contribuicdo de Melhoria

O artigo 81 do Cddigo Tributario Nacional define a contribuicdo de melhoria como
sendo a contribuicdo cobrada pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou pelos
Municipios, no ambito de suas respectivas atribuicées, instituida para fazer face ao custo de
obras publicas de que decorra valorizacdo imobiliaria, tendo como limite total a despesa
realizada e como limite individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada imovel
beneficiado. A lei relativa a contribuicdo de melhoria contida no artigo 82 observara os seguintes

requisitos minimos:

I. publicacdo prévia dos seguintes elementos:

memorial descritivo do projeto;

o ®

orcamento do custo da obra;

o

determinacéo da parcela do custo da obra a ser financiada pela contribuig&o;
d. delimitacdo da zona beneficiada; e
e. determinacdo do fator de absorcdo do beneficio da valorizacéo para toda a
zona ou para cada uma das areas diferenciadas, nela contidas;
Il. fixacdo de prazo ndo inferior a 30 (trinta) dias, para impugnacdo pelos
interessados, de qualquer dos elementos referidos no inciso anterior;
I1l. regulamentacdo do processo administrativo de instrucdo e julgamento da
impugnacdo a que se refere o inciso anterior, sem prejuizo da sua apreciacdo

judicial.
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A contribuicdo relativa a cada imovel seré determinada pelo rateio da parcela do custo
da obra a que se refere a alinea c, do inciso I, pelos imoveis situados na zona beneficiada em
funcdo dos respectivos fatores individuais de valorizacdo. Por ocasido do respectivo
lancamento, cada contribuinte devera ser notificado do montante da contribuicéo, da forma e
dos prazos de seu pagamento e dos elementos que integram o respectivo calculo.

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

A contribuicdo de melhoria tem como limite méximo todas as suas despesas e como
limite individual, para cada imdvel beneficiado com as benfeitorias, uma fracdo proporcional
aos ganhos de valores resultantes da intervencdo urbana. A Contribuicdo de Melhoria tem
diversos aspectos definidos no Decreto-Lei n° 195° de 24 de fevereiro de 1967, citados no item
9 do ANEXO II.

3.7.2 Contribuicdo para o Custeio do Servico de lluminacéo Publica

A Contribuicdo para o Custeio de Servigo de lluminacdo Pdblica acrescentada a
Constituicdo Federal pela Emenda Constitucional n° 39, de 19 de dezembro de 2002, introduziu

0 artigo 149-A da Constituicdo Federal:

“Art. 149-A. Os Municipios e o Distrito Federal poderao instituir contribuicdo, na
forma das respectivas leis, para o custeio do servico de iluminagdo publica,
observado o disposto no art. 150, | e 1.

§ Uinico. E facultada a cobranca da contribuico a que se refere o caput, na fatura de consumo

de energia elétrica.”

O fato gerador do tributo de Contribuicdo para o Custeio de Servigco de lluminagdo
Publica é o uso destes servicos disponiveis aos beneficiados, e a finalidade é o ressarcimento
do Poder Publico das despesas decorrentes da oferta deste servico. A base de calculo
corresponde ao custo do servico prestado, incluindo todas as despesas necessarias para 0 seu

bom funcionamento, rateado entre todos os beneficiados.

A integra do Decreto-lei 195 pode ser obtida em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del0195. htm.
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3.8 Normatizacao

Quanto as normas técnicas, 0s textos da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) e do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia no Estado de S&o Paulo
(IBAPE/SP) podem ser tomados como representativos para o entendimento conceitual do problema
proposto. A conjugacdo das normas técnicas com a legislacao deve fornecer as diretrizes para que
se proceda aos calculos do valor do IPTU, de forma criteriosa, atribuindo-Ihe o respaldo técnico-
cientifico necessario para se evitarem solugBes subjetivas e obscuras ao contribuinte. Em apoio a
este enfoque, cita-se 0 Cadigo Tributario Nacional, em especial o seu artigo 96, em que esta

declarado:

“A expressao legislagdo tributaria’ compreende as leis, os tratados e as
convencgoes internacionais, os decretos e as normas complementares que
versem, no todo ou em parte, sobre tributos e relacBes juridicas a eles

’

pertinentes.’
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4 MERCADO IMOBILIARIO E ENGENHARIA DE
AVALIACOES

A Engenharia de Avaliacdes tem como principal objetivo determinar valores de
imdveis de maneira plausivel realizando interpretagdes numéricas dos fendmenos que
movimentam o Mercado Imobiliério.

Quanto aos critérios normativos, os textos da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) e do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia do Estado
de S&o Paulo (IBAPE/SP), podem ser tomados como representativos para o entendimento
conceitual do problema proposto. A conjugacdo das normas técnicas com a legislacdo deve
fornecer as diretrizes para que se efetuem os céalculos do valor do IPTU de forma criteriosa,
atribuindo-lhe o respaldo técnico-cientifico necessario para evitar solu¢bes subjetivas e

obscuras ao contribuinte.

4.1 Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario pode ser subdividido em varios segmentos, como 0 mercado
de terrenos, salas comerciais, apartamentos etc. Estes mercados ndo sdo mutuamente
exclusivos, ja que existe interacdo entre eles (DANTAS, 1998).

De acordo com Dantas (1998), para caracterizar 0 mercado imobiliario faz-se
necessario entender seus mecanismos, para entdo, compreender seu funcionamento. A

existéncia do mercado imobiliario depende de trés componentes:

e 0S bens levados a mercado;
e as partes desejosas em vende-los e

e as partes interessadas em adquiri-los.

O mercado imobiliario tem comportamento muito particular quando comparado com
a dindmica de mercado de outros bens. Os imoOveis sdo considerados "bens compostos" uma
vez que existem varios atributos que despertam interesse, e dessa forma, impossibilita a
comparacdo direta entre unidades de imoveis semelhantes. Entre os fatores que diferenciam os

imdveis, 0s mais importantes sdo: vida util, fixacdo espacial, singularidade, alto custo das
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unidades e o numero de agentes no mercado. A combinago destes elementos permite explicar
uma grande parcela das variagdes de precos (GONZALEZ, 1997).

Gonzalez (1997) define que a falta de informacéo empirica (dados das transacdes) e o
conhecimento tedrico deficiente também trazem empecilhos ao estudo da dindmica do mercado
imobiliario. Neste contexto, é dificil determinar o valor mais provavel, ou valor de mercado,
que um imével pode atingir em dado momento. Os principais fenémenos locais identificados
sdo associados a dindmica imobiliaria e a estruturacéo intra-urbana, que alteram continuamente
os valores como efeito das transformacdes dos usos do solo em tipo e densidade. A atuacéo
simultanea e ndo coordenada de empreendedores, intermediarios, Poder Publico e populagédo
em geral provoca transformacdes nas condigdes do mercado e nos valores praticados. Mais
genericamente, as transformacgBes extra-urbanas (regionais e nacionais) também tem
influéncias sobre o mercado local. Todas estas modificacfes sdo refletidas em alteracdes de
valor dos imoveis, o que ocorre de forma heterogénea na area urbana.

Existem outras causas mais gerais, de cunho tecnoldgico, que também podem provocar
variagdes nos precos do solo, a médio prazo. Tais sdo 0s casos de transportes, informética e
telecomunicacdes. A melhoria dos meios de transporte de massa encurta, de forma relativa, as
distancias aos pontos de interesse. Ja o desenvolvimento das comunicacdes e da informatica
podera trazer uma revolucdo nas relagbes funcionais, ao permitir o trabalho a distancia ou em
casa, modificando as necessidades de espago para 0s usos comerciais e industriais e, por
conseguinte, diminuindo a competicao por estes tipos de solo e ainda alterando a acessibilidade
relativa.

A avaliacdo de imoveis, qualquer que seja sua finalidade, envolve a consideracao de
caracteristicas econdmicas. Avaliar é buscar o valor, e o valor de um bem é representado
essencialmente pelo valor atribuido pelo mercado onde ele é transacionado. Por conseguinte, a
tarefa que cabe ao avaliador € "ouvir" o mercado, tentando entender seu funcionamento. Para
tanto, utiliza diversas técnicas estatisticas. Os problemas que surgem séo devidos as imprecisoes
dos métodos e a falta de conhecimentos sobre o mercado imobiliario. Ainda existem muitas
davidas sobre os fendmenos econdémicos, e 0 mercado imobilidrio realmente é dos mais
complexos. Por isso, na fase atual, os métodos disponiveis permitem apenas chega préximo ao
valor de mercado (GONZALEZ, 1997).

Para Gonzélez (1997), a maior parte das variacdes de precos é justificada pela
localizagdo (qualidade da vizinhanca e distancia até os pontos de interesse) para qualquer tipo
de imovel. Sem duvida, este é o principal elemento, que de forma geral, € responsavel por

grande parte das variacdes de pre¢os unitarios entre diferentes imoveis. N&o ha como obter boas
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estimativas de valor sem analisar diretamente a localizaco. Lamentavelmente, é justamente
neste atributo que existem as maiores dificuldades de medicdo, pois ele ndo é diretamente
mensuravel, e depende de medidas aproximadas ou julgamentos pessoais.

As diferencas restantes podem ser de diversas fontes, de acordo com o tipo de imével.
No caso de terrenos, interessa a capacidade de construgdo, definida em geral pelos Planos
Diretores (zoneamento), a forma e as dimensbes. Para as construcOes, tais como casas,
apartamentos e imdveis comerciais, existem alguns fatores comuns. Além da localizacdo, ainda
devem ser considerados: tamanho (area, numero de dormitérios ou salas e a existéncia de
estacionamentos), padrdo construtivo (qualidade da construcdo), idade e estado de conservacao
do imével. Conforme o caso, também assumem importancia outras variaveis, tais como,
orientacdo solar, percentual financiado, forma de contratacdo e as condi¢des macroeconémicas
do pais no momento da transacéo.

A literatura de economia urbana geralmente faz referéncia a existéncia de um "pacote”
ou "vetor" de atributos. Os atributos sdo os "servicos de habitacdo" oferecidos pelo imovel, tais
como os citados nos paragrafos anteriores, e 0s pre¢os dos imoveis podem ser entendidos coma
a soma dos produtos das quantidades de cada um desses servigcos pelos seus precos implicitos
(GONZALEZ, 1997).

4.2  Engenharia de AvaliacOes

Segundo Gonzalez (1997), o mercado imobiliario é um dos setores mais complexos da
economia. As principais dificuldades de analise provem das caracteristicas especiais dos
imdveis, que ndo sdo bens homogéneos, mas ao contrario, sdo compostos por um conjunto de
atributos, impedindo a comparagéo direta entre unidades. Associada ao mercado de transagoes,
a producdo realizada pela industria da construcdo também tem peculiaridades que a diferenciam
de outras atividades produtivas.

A construcdo civil tem grande importancia no contexto econdmico e social de um pais.
Mas por outro lado, é um setor conservador e tecnologicamente atrasado, com grandes
desperdicios e produtos de baixa qualidade. E é dentro desse contexto que atua a Engenharia de
AvaliacGes, com a finalidade basica de obter valores para os imoOveis, ou seja, buscar
representacdes e interpretacfes numéricas para os fendmenos do mercado imobiliario.

Ha 20 anos, os metodos eram rudimentares, porque os profissionais estavam limitados

a célculos simplificados. O desenvolvimento dos computadores pessoais e a aplicacdo de
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técnicas avancadas (principalmente a inferéncia estatistica) propiciaram grande aumento de
qualidade nas analises realizadas.

A avaliacdo de imoveis urbanos € atribuicdo legal de Engenheiros Civis e Arquitetos.
Porém, nem sempre os profissionais possuem o necessario preparo para este tipo de analise de
valor, principalmente pela deficiente formacdo em técnica de avaliagbes e em estatistica
avancada que tem sido obtida nas universidades. A bibliografia em lingua portuguesa é restrita
e, em sua maioria, esta desatualizada, tratando a avaliagdo pelos métodos antigos ou entdo se

voltando para a estatistica de uma forma genérica.

4.2.1 Valores

Para Gonzalez (1997), existem vérias defini¢des e interpretacdes para valor, valor de
mercado e preco. O angulo de andlise, ou mesmo a area cientifica de quem os estuda, tem
influéncia nos termos e nos sentidos em que sdo empregados, mas interessa conceituar do ponto
de vista especifico da avaliacdo de bens imoveis.

Dantas (1998) considera que existe duas escolas que conceituam o Valor: Uma € a
plurivalente que correlaciona o valor de um bem com a finalidade para o qual é avaliado,
podendo o mesmo atingir diversos valores; outra € a univalente que estabelece que o valor de
um bem em determinado instante € Unico, independentemente do fim a que se destine.

Segundo Fernandes* apud GONZALEZ (1997) o valor ndo é uma propriedade
intrinseca do bem, mas uma caracteristica definida pelo mercado, resultante da oferta e da
procura, Gnico em um momento considerado.

Gonzélez (1997) define que o valor de mercado é o resultado de uma transagédo entre
um vendedor desejoso de vender, mas ndo forgado a isto, e um comprador que quer comprar,
mas também nao esta forcado, tendo ambos plenos conhecimentos das condicGes de compra e
venda e da utilidade da propriedade. Outra interpretacdo € que o valor de mercado € o prego
mais elevado, em dinheiro, que um bem alcanca ao ser exposto a venda em um mercado aberto
e competitivo sob todas as condigdes necessarias a uma venda justa, em que o comprador e 0
vendedor procedem de forma prudente com todos os conhecimentos indispensaveis, assumindo
que o preco ndo seria afetado par estimulos indevidos.

A importancia relativa dos imdveis é refletida nos seus precos, que sdo os valores

convertidos em unidades monetarias, o valor efetivo da transacdo, a quantia de recursos trocada

4 Conceitos Gerais: métodos avaliatorios. In IBAPE. AvaliagOes para garantias. Sdo Paulo: Pini, p 19-21, 1983.
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pelo imdvel. Pode-se pensar que o valor é uma caracteristica do bem que se altera lentamente
podendo coincidir com o pre¢o em ocasifes especiais de mercado, entretanto, o preco esta
sujeito as peculiaridades das transacdes e dos agentes.

O preco também pode se diferenciar do valor, uma vez que, as partes tém liberdade
restrita para negociar. Por exemplo, sempre existem, pressdes para realizacdo de um negdcio,
0s agentes necessitam pagar dividas, possuem outros negdcios esperando recursos para se
concretizarem, viagens, problemas familiares de toda ordem, desejo de investir recursos
estagnados em aplicacdes menos rentaveis, e muitos outros motivos para realizarem 0s
negocios.

Segundo Gonzalez (1997), a conclusdo é inevitavel: o valor de um imovel é
identificado pelo valor de mercado, que é o valor médio ou valor mais provavel a ser atingido
em transacbes normais, em dado momento. N&o necessariamente, o0 valor coincide
necessariamente com o pre¢o, por causa da imperfeicdo do mercado, que provoca dificuldades
nos julgamentos dos individuos, formando-se uma faixa de precos aceitaveis em torno do valor
médio.

Dantas (1998) conclui que a definicdo de valor se trata de um texto tedrico e
inatingivel, quando se trata de bens imoveis, visto que o mercado imobilidrio ndo é, por
natureza, de concorréncia perfeita. O que se observa sdo alguns segmentos que mais se
aproximam desta hipotese, como o mercado de locacGes, e outros que se distanciam como o de
venda de unidades novas, assim, 0 maximo que se consegue € a estimativa do preco medio de
mercado, através de uma amostragem de precos que possuem todas as imperfei¢cfes do
mercado. De acordo com NBR5676/89, item 1.3, o Valor de Mercado possui a seguintes

definigdes:

“O valor a ser determinado correspondente sempre aquele que, um dado

instante, € Unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagcdo, bem como aquele

que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:

a) Homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

€) Inexisténcia de influéncias externas;

d) Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e as suas tendéncias; e
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e) Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com

’

liberdade plena de entrada e saida do mercado.’
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3) PLANTA DE VALORES GENERICOS

Plantas de valores genéricos “sdo plantas da zona urbana e/ou zona de expansao da
cidade, onde sdo apostos, em cada face de quadra da malha urbana, os valores basicos do m?
dos terrenos devidamente homogeneizados quanto aos seus diversos atributos, inclusive
temporariamente, atendendo a critérios técnicos e uniformes para toda a cidade. Objetiva a
formacédo dos valores venais dos imoveis, base de célculo do IPTU e ITBI - Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis” (EMPLASA, 2003).

5.1 Conceitos

Segundo Melo (2001), “entende-se plantas de valores genéricos a representacdo
cartografica delimitada pelo perimetro urbano de um municipio, onde se materializa o
zoneamento intra-urbano, estabelecido segundo as caracteristicas fisicas, ambientais e
socioeconbémicas desta regido, para fins tributérios. Desta forma, delimita-se regides
homogéneas, as quais podem ser atribuidos indices correspondentes a valoracdo segundo as
zonas identificadas, sendo tais indices, os representantes qualificadores do espaco urbano,
utilizado no calculo do valor venal do imovel.”

Liporoni (2003) descreve a importancia da Planta Genérica de Valores fazendo a
seguinte ponderacdo: “Conhecida ainda como Planta de Valores Genéricos ou simplesmente
Planta de Valores, é parte integrante e basica do sistema de informacdes do Cadastro Municipal
e juntamente com o Cadastro Imobiliario formam a base de calculo tanto do IPTU quanto do
ITBI e da Contribuicdo de Melhoria. Ela deve apresentar valores médios unitarios de terrenos
para cada face de quadra do municipio. Sua elaboragdo, por isso mesmo, constitui-se de um
trabalho bastante extenso, que, nem por isso, deve prescindir de um grande nivel de
detalhamento, uma vez que todas as peculiaridades de cada local devem ser consideradas”.

A Planta de Valores Genéricos € parte integrante e basica do sistema de informagdes do
Cadastro Municipal e juntamente com o Cadastro imobiliario é a base de todo célculo do IPTU. A
principal fun¢éo da Planta de VValores Genéricos é permitir a definigdo de uma politica de tributagéo
imobilidria que seja justa e tenha equidade. A Planta de Valores Genéricos consiste em um
documento gréfico que representa a distribuicdo espacial dos valores médios dos imoveis em cada

regido da cidade, normalmente apresentados por face de quadra (AVERBECK, 2003).
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Averbeck (2003) ainda cita que o processo de avaliacdo de imdveis para elaboracdo de
Planta de Valores exige a compreensdo das caracteristicas basicas da populagdo de imdveis da
cidade, de modo que o modelo adotado permita a avaliagdo de todos os imdveis, salvo excecoes,
pois ao final deve-se obter o valor individual de cada imdvel. O municipio tem necessidade de
conhecer o valor individual dos iméveis para definicdo da politica tributaria, para cobranca dos
tributos e para auxiliar nos objetivos extra-fiscais. A avaliagdo entdo deve ser atual, referida a uma
mesma data-base e uniforme, qualidade importante também para o convencimento dos
contribuintes.

Para Zancan (1996), as plantas de valores genéricos prediais e territoriais, “sdo plantas
da zona urbana da cidade que apresentam os valores dos m? dos terrenos com ou sem
benfeitorias, quadra por quadra”. Para avaliagdo em massa impde-Se 0 estudo do universo dos
imdveis que compde a populacdo, envolvendo tipologias, quantidades, distribuicdo espacial,
além do estudo das caracteristicas fisicas e locacionais que os distinguem, como infra-estrutura
urbana, areas, relevo (para terrenos), padrdes construtivos (para edificacdes) etc.

A ideia de avaliagdo em massa tem recebido diversas denominagdes na bibliografia.
Na literatura internacional a expressdo mais comum é Computer Assisted Mass Appraisal
(CAMA), mas os sistemas também sdo denominados de Automated Valuation Models (AVM)
ou Computer Assisted Real Estate Appraisal System (CAREAS). A utilizagdo mais comum para
0s modelos automatizados € em tributacdo imobiliaria (MCCLUSKEY e ANAND, 1999).

Segundo McCluskey e Anand (1999), as avaliagdes em massa devem ter objetividade,
equidade, justica, defensabilidade, poder explicatorio, transparéncia, facilidade de aplicacdo e
precisdo. Para Deddis et al. (1998) e McCluskey et al. (1997) apud Gonzélez (2002), os
objetivos principais dos modelos CAMA séo a precisdo, explicabilidade e estabilidade dos
valores (no tempo). Geralmente estes modelos sdo segmentados em sub-modelos, divididos em
grupos relativamente homogéneos por tipos ou categorias de imdveis. Os sub-modelos
precisam ser coerentes entre si e devem ser de facil entendimento, tendo em vista a aceitacdo
por parte do contribuinte.

McCluskey (2001) afirma que os sistemas desenvolvidos para avaliagdo em massa
exigem uma grande quantidade de dados, os quais devem ser apropriados, relevantes, recentes,
precisos, completos e de qualidade. Estes autores identificam a obtencdo e o tratamento da
informacao como um dos principais problemas também na avalia¢do individual. Atualmente os
profissionais buscam informacéo de forma isolada e ndo estruturada.

Na elaboracdo da Planta de Valores um dos principais problemas encontrados € a

utilizacdo de métodos inadequados ou ultrapassados que ndo contemplam as variaveis
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necessarias para caracterizar cada imovel, e dessa forma, defrontando-se com valores
completamente diferentes da real situacdo do mercado imobiliario, induzindo assim a injustica
fiscal.

Além da utilizacdo de métodos ineficientes, outro fator critico para a municipalidade
é a forma como as Plantas de Valores séo atualizadas, na maioria das vezes, apenas atraves da
correcdo monetéria para os anos subsequentes, ocasionando na distor¢cdo dos valores. Além
disso as regides da cidade ndo sofrem valorizacdo ou desvalorizacdo de forma igual, sendo
necessaria a reavaliagdo constante dos imoveis de um municipio. Dento desse contexto, deveria
existir um setor especifico de avaliacbes que analise constantemente as reacGes do mercado
imobiliario, realizando os ajustes necessarios e corretos para cada setor do municipio, levando em
conta a valorizagdo ou desvalorizagdo das regides das cidades através do desenvolvimento urbano.
(MICHAEL, 2006)

Segundo Zancan e Heineck (1994), quando as PVG sdo elaboradas dentro de
metodologia técnica cientifica, com o uso de informacdes atualizadas do Cadastro Técnico
Imobiliario, com célculo baseado nas normas de avalia¢ces, as PVG constituem elementos
indispensaveis na administracdo municipal.

As plantas de valores, utilizadas atualmente apenas para tributacdo, poderiam
desempenhar importante papel na gestdo dos municipios, mas, infelizmente, sabe-se que 0s
valores utilizados para tributacdo geralmente sdo desatualizados, mesmo em municipios de
grande porte. As diferentes valorizagOes relativas entre regides induzem inequidades nos
impostos imobiliarios pois, a administragdo municipal ndo consegue captar os efeitos de
localizacdo no valor de mercado, utilizado como base de célculo para fins tributérios e a
equidade nas avaliacbes é requisito fundamental para a garantia da justica tributaria
(GONZALEZ, 2002).

Mais importante do que atingir 100% do valor de mercado para alguns imdveis é obter
avaliagBes que estejam na mesma razdo valor de cadastro/valor de mercado para todos os iméveis
da cidade no momento do lancamento do tributo (GONZALEZ, 1996).

Outro fator que dificulta a tributacdo imobiliaria sdo as altas varia¢des dos valores do
mercado imobiliario no tempo, pois os modelos de avaliacéo, as zonas de avaliacdo e os valores
de face de quadra sdo mantidos ao longo do tempo, até a proxima avaliacdo, e passam a ficar
distantes da realidade de mercado (MICHAEL, 2006).
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5.2 Plantas de Valores Genéricos e a Arrecadacdo de Tributos

Para Melo (2001), a Planta de Valores Genéricos, na sua concep¢ao, visa subsidiar o
calculo do valor do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e, por
conseguinte, o do Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), uma vez que estes dois
tributos séo calculados sobre o valor venal do imével. O IPTU é um imposto anual, aplicado a
quase todos os imdveis, sendo as exce¢des previstas no Cadigo Tributario Nacional (CTN),
artigo 9°, e o ITBI, um imposto que se exerce por ocasido da transferéncia de bens imoveis,
compra-venda e heranca.

Pelo fato de o IPTU ser responsavel por maior volume de arrecadacdo tributaria
municipal, comparado ao ITBI, sua aplicacdo suscita controveérsias nos mais diferenciados
segmentos da sociedade. O calculo do IPTU tem sido motivo de polémica nos municipios
brasileiros. Anualmente, o assunto ocupa as manchetes dos principais jornais, em todas as
cidades do pais, mostrando a luta travada entre os diversos segmentos da sociedade e facgcdes
dos poderes executivo e legislativo. Os interesses conflitam entre melhorar a arrecadacéo
municipal, a manutencdo ou a conquista dos votos dos eleitores nas proximas eleicdes e 0s
limites impostos pela lei (MELO, 2001).

A administracdo publica sofre um sério problema na questdo dos impostos locais. A
arrecadacdo de IPTU possui um desempenho bastante fraco resultado de uma baixa eficiéncia
na arrecadacdo deste imposto, que em grande parte é fruto da omissdo dos administradores em
sua cobranca (AVERBECK, 2003).

Na elaboracéo de estudos de viabilidade municipal deve ser levada em consideracéo a
analise da sustentabilidade financeira do municipio, onde participam IPTU, ITBI e outros
tributos. Nessa analise, é importante a estimativa dos valores de arrecadacdo dos tributos locais
com base em informacdes proximas da realidade, compreendendo cadastro e planta de valores
atualizados (AVERBECK, 2003).

A Planta de Valores Genéricos permite a municipalidade ndo sé a cobranga mais justa
tanto do IPTU quanto do ITBI, como também a correta a cobranca da Contribuicdo de Melhoria,
tributo muito pouco explorado pelos executivos municipais, ou entdo lancado de forma
equivocada, tornando-o inconstitucional. Dessa forma, fica claro que as prefeituras somente
podem exercer plenamente sua funcéo tributaria quando possuem uma Planta de Valores
Genéricos, que tem por finalidade auxiliar na determinagéo do valor venal de cada imovel, sem
0 qual ndo se pode lancar o Imposto Predial e Territorial Urbano e o Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imdveis (LIPORONI, 2003).
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6 ELABORACAO DE PLANTA DE VALORES GENERICOS

6.1 Discussao das Metodologias

Para Liporoni (2003), com a formacgdo do universo amostral, a identificacdo das
variaveis influenciantes e o estabelecimento das situacdes paradigmas para a regidao em estudo,
parte-se entdo para o tratamento da amostragem obtida e, obviamente, a analise de suas
caracteristicas observadas. Esse tratamento podera ser realizado pela metodologia
deterministica (homogeneizacdo dos valores por estatistica descritiva ou por fatores de
ponderacdo) ou pela metodologia probabilistica (regressdo linear multipla por inferéncia
estatistica), sendo aplicada aquela que melhor se adequar ao universo amostral obtido e a massa
de imoveis sob avaliacdo. O autor explica os processos de homogeneizacéo de valores conforme

descrito a seguir.

e Modelos predeterminados ou deterministicos: Esse € o modelo
comumente utilizado pela maioria dos municipios, elaborado através da
homogeneizagcdo dos elementos comparativos segundo a aplicagdo de
fatores que consideram: localizagcdo, testada, profundidade, esquina,
topografia, superficie, forma, zoneamento, equipamentos urbanos
(pavimentacgdo, guias e sarjetas, agua e esgoto, galerias de aguas pluviais,
luz domiciliar, iluminacdo publica, telefone, arborizacéo, etc.) e outros
atributos que cada caso possa requerer. Com base na pesquisa de valores
de mercado, onde séo coletados os elementos de pesquisa necessarios aos
trabalhos, € feita a representacdo grafica de cada um destes elementos na
planta geral da cidade juntamente com dados importantes na analise do
contexto geral do mercado imobiliario do municipio. Como por exemplo,
incluem-se os poélos de valorizagdo, os tipos de vias, os melhoramentos
publicos, entre outros, variando caso a caso conforme a regido de andlise.
Determinando-se, com esse trabalho, as areas valorizantes e/ ou
desvalorizantes para, através da utilizacdo de fatores de ponderacéo,

calcular os valores unitarios para cada face de quadra.



28

Modelos probabilisticos ou inferenciais: Esses modelos sdo poucos
usados pelas municipalidades, em vista da necessidade de conhecimentos
técnicos aprimorados de estatistica inferencial. Contudo, com o avango
das tecnologias da informacdo, a operacdo de complexas férmulas
matematicas tornou-se réapida e confiavel, realizada em maodulos
computacionais, possibilitando a obtencdo de resultados em pouco
periodo de tempo. E por essas e outras caracteristicas que a metodologia
inferencial vem sendo intensamente divulgada e propagada entre o0s
profissionais da Engenharia de Avaliacbes. Nessa metodologia, 0
trabalho de coleta e selecdo dos elementos tem a mesma sequéncia
utilizada na metodologia classica, mas convém salientar que, tanto numa
como noutra, é de fundamental importancia para o sucesso do trabalho a
existéncia de um conjunto suficiente de elementos que possa ser tomado
estatisticamente como amostra representativa do mercado imobiliario, o
que exige muito do engenheiro de avaliacdes, pois o resultado final
dependera basicamente da confiabilidade da selecdo desses elementos,
bem como da escolha das variaveis influenciantes no mercado

imobiliario do municipio ou regido em estudo.

Para Brondino (1999), o tipo de modelagem empregada no processo de

homogeneizagdo de valores apresenta duas situa¢es os modelos predeterminados e os modelos

inferenciais, comentados em seguida:

Modelos Predeterminados: Por este modelo, a homogeneizacdo se
processa através de fatores de ponderacao previamente determinados que
corrigem as distorcdes entre terrenos no que tange a profundidade,
topografia, pedologia, vérias frentes (esquina ou encravamento), entre
outros. O mesmo procedimento é aplicado em relagdo a existéncia, ou
ndo, de equipamentos urbanos (&gua, energia elétrica, pavimentacéo,
transporte coletivo, esgoto, entre outros), através de percentuais de
valorizacdo agregados ao terreno em cada tipo de servi¢o publico. O
roteiro para elaboracdo da Planta Genérica de Valores de terrenos apds a
homogeneizacdo da pesquisa de mercado segue as etapas descritas em
seguida. Representacdo gréafica dos valores unitérios e polos de atragao:

os valores unitarios sdo desenhados preliminarmente na face de quadra
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correspondente a sua localizacdo. Na mesma planta séo inseridos os pélos
de valorizagdo principais e secundarios (pontuais e lineares). Os pélos
comerciais constituem, em geral, os principais polos de valorizacdo de
uma cidade; Curvas e areas isétimas (lugar geométrico dos pontos de
igual valor): pela andlise grafica das curvas isotimas, pode-se verificar a
formacdo de é&reas isOtimas lineares ou setoriais, que sdo zonas
delimitadas por linhas do mesmo valor, como acontece em alguns bairros
residenciais; Complementacdo da pesquisa: as areas ndo atingidas e
dados discrepantes devem ser objetos de novas investigacbes de
mercado; Discussdo de valores: os valores obtidos devem ser debatidos
com entidades representativas dos varios segmentos da comunidade
imobiliaria; Valores unitarios finais: apos as etapas preparatorias, obtém-
se a planta genérica de valores de terrenos, na qual estdo transcritos 0s
valores de cada testada, quadra por quadra, através de cddigos que
identifiquem a zona ou setor, quadra e logradouro. Estes valores
alimentam a memoria do computador, quando for o caso, que os utiliza
nos calculos de valor dos terrenos. Este tipo de modelo de construcéo de
PGV’s tem contra si o uso de parametros sem a estimacao das suas
relevancias relativas na formacao de valor. Ou seja, todos os fatores tém
a mesma importancia nesta composi¢cdo de valor, quando se sabe que

alguns séo mais influentes que outros.

Modelos Probabilisticos ou Inferenciais: Nos modelos inferenciais a
determinacdo do valor unitario basico de terrenos é feita atraves do
Método Comparativo de Dados de Mercado, com base em Regressdes
Multiplas. O método comparativo de dados de mercado €, segundo a
ABNT NBR 5676/1990:

"Aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor

definidos nesta Norma. E condic&o fundamental para aplicagéo deste método a
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existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como

amostra do mercado imobiliario."

Dessa forma, com base nas evidéncias oferecidas pelo mercado e detectadas pela
pesquisa, 0s valores unitarios de terreno em cada face de quadra sdo inferidos por um modelo
estatistico.

Na elaboracdo de PGV, a variavel dependente ou explicada é sempre o valor basico
unitario do metro quadrado da face de quadra. As varidveis independentes podem ser

qualitativas ou quantitativas. Entre as quantitativas, destacam-se (BRONDINO, 1999):

e area, testada, profundidade; e

e distancia as vias principais ou polos de valorizacéo.

Outra variavel, que pode ser adicionada como explicativa, é o indice de
aproveitamento do terreno. Um exemplo deste tipo de indice € a cota-terreno (CT), definida
como o quociente do valor do terreno pela area construtivel ideal (BRONDINO, 1999).

Como variaveis qualitativas mais usuais, destacam-se:

e Topografia, pedologia;

e Vérias frentes, esquina;

e Vizinhanga, utilizacéo;

e Localizagdo, zoneamento (setor);

e Equipamentos publicos, urbanizacéo; e

e Data e elasticidade (oferta/transacao).

Para Brondino (1999) a variavel data da oferta ou da transacdo permite calcular a
valorizacdo imobilidria efetiva de terrenos setorialmente ou de toda a malha urbana,
constituindo-se em um importante indicador para decis@es técnicas ou politicas de investimento

no municipio.
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7 METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS

De acordo com Gonzélez (1997), a avaliacdo de imdveis é a determinacgdo técnica do
valor de um imével ou de um direito sobre ele, sendo empregada em uma variedade de
situacBes, dentro e fora do ambito judicial, tais como: inventarios, dissolucdo de sociedade,
operacdes de compra e venda, aluguel, cobranca de tributos, seguros, hipotecas, estudos de
dindmica imobiliaria e etc.

Os objetos de uma avaliagdo podem ser terrenos para habitacdo ou comercio, glebas
urbanizaveis, casas, apartamentos, salas comerciais ou prédios industriais. Para que seja feita
uma boa avaliacdo, o profissional deve conhecer ndo so as ferramentas matematicas envolvidas
no calculo, mas também, o funcionamento do mercado onde se situa o imovel.

A regulamentacdo da area ndo é extensa. A Lei n® 5194, de 24/12/1966, organiza o
exercicio da profissdo para engenheiros e arquitetos, atribuindo a competéncia exclusiva de
avaliacdo de imoveis, maquinas e equipamentos a estes profissionais (art. 7°, c). O
conhecimento das Resolucbes n° 205, 218 e 345 do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia) também é de fundamental importancia. A Resolugdo n° 205, de
30/9/1971, introduz o Cobdigo de Etica Profissional. As atribuicdes de cada categoria
profissional séo definidas pela Resolugdo n° 218, de 29/6/1973. E as atividades de engenharia
de avaliacOes e pericias de engenharia estdo reguladas na Resolugdo n°® 345, de 27/7/1990. Por
fim, € preciso estudar as normas da area, especialmente a NBR5676/89, Norma Brasileira de
Avaliacdo de Imdveis Urbanos, que apresenta os procedimentos e critérios a serem cumpridos

nas avaliacoes.

7.1 Metodologias de avaliagéo

Dantas (1998) cita que os métodos disponiveis para desenvolvimento de Plantas de
Valores Genéricos classificam-se em diretos e indiretos. Um método é considerado direto
quando, pela sua aplicacéo, se obtém o resultado da avaliagdo, sem depender de qualquer outro.
A avaliagdo realizada com métodos indiretos exige, de alguma forma, resultados dos
métodos diretos, e esses metodos de forma geral, possuem etapas para seu desenvolvimento,

que seréo descritas a seguir:
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e Vistoria do bem avaliado: é uma avaliacdo cuidadosa de tudo que possa
interferir no valor de um bem, tanto interna como externamente. Para isto,
deve-se conhecer da melhor maneira possivel o bem avaliado, a regido
envolvente, com o objetivo de levantar detalhadamente as suas
caracteristicas fisicas, locacionais, tendéncias mercadolégicas, vocagdes
e etc., quando se formam as primeiras concepcdes acerca das possiveis
variaveis capazes de influenciar (variaveis influenciantes) na formacéao
dos precos (DANTAS, 1998);

e ldentificacdo das variaveis influenciantes: elas sdo estabelecidas a
priori, com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos em
trabalhos anteriores etc. Contudo, no decorrer dos trabalhos, outras

variaveis podem se revelar como importantes;

e Levantamento de dados de mercado: constitui-se na fase mais
importante do processo avaliatério, na qual sdo obtidos os dados e
informacdes que servirdo de base para o tratamento estatistico a ser
utilizado. Deve ser feita utilizando-se os conhecimentos da tecnologia da
amostragem, bem como técnicas de entrevista, para se obter uma amostra

valida e confiavel para explicar o mercado; e;

e Homogeneizacdo de valores: segundo Gonzalez (1997), a coleta de
dados para avaliacdo sempre envolve imdveis heterogéneos, distintos
daqueles que estdo sendo avaliados, por causa das particularidades de
cada unidade, sendo assim, através da homogeneizagdo os elementos da
amostra sdo alterados por fatores ou coeficientes corretivos, de modo a

torna-los mais semelhantes.

De acordo com Gonzalez (1997), os métodos de avaliacdo também séo divididos em
dois grupos: diretos e indiretos. Os diretos baseiam-se na comparacao de dados de transacoes
semelhantes no mercado ou na determinagdo do custo para reprodugdo do bem, enquanto que
os indiretos sdo baseados na renda que o imével pode proporcionar, em sua capacidade de
aproveitamento ou na diferenca entre terrenos ocupados ou ndo por construgdes.

Esquematicamente (adotando a ordenacdo da Norma):
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e Meétodos diretos:
e Comparacéo de dados de mercado;

e Custo de reproducéo;

e Métodos indiretos:
e Renda;
e Involutivo;

e Residual;

Qualquer que seja 0 método empregado, a intencdo é sempre obter o valor de mercado
do imovel. As abordagens de calculo sdo distintas, cada qual, com suas peculiaridades e
limitagdes (MELO, 2001).

7.1.1 Comparacédo de dados de mercado (método direto)

Este método é o mais usualmente empregado. Consiste em fazer uma comparacéo
direta com os pregos pagos no mercado para propriedades similares, quando existem substitutos
razoavelmente semelhantes e ocorrem transagdes com uma certa frequéncia. Para se obter o
valor de um imovel por este método, é preciso que existam dados de transa¢cdes com imdveis
semelhantes, em nimero e especificacdo razoaveis, para permitir a obtencdo de resultados com
confiabilidade. A. partir da amostra do mercado, dois procedimentos podem ser adotados: a
homogeneizacdo de valores ou a inferéncia estatistica. Ambos sédo formas de ponderacdo de
valores. O primeiro adota pesos arbitrarios, baseados na decisdo subjetiva do avaliador. A
técnica estatistica, por outro lado, € um procedimento cientifico, objetivo e que permite a
obtenc&o de parametros de qualificacio do trabalho (GONZALEZ,1997).

7.1.2 Custo de reproducéo (método direto)

A base do método do custo de reproducéo (ou de substituicdo) € a consideracdo de que
o valor de um imovel é equivalente ao custo de execucao da edificacdo mais o custo do terreno.
Esta técnica € imperfeita, pois o valor de mercado de uma propriedade nao é determinado pelo
custo necessario para construi-la (deterministico), mas pelas quase imprevisiveis relacoes entre

oferta e demanda, no jogo entre compradores e vendedores (probabilistico). Se o valor do bem
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for inferior ao custo de producéo, o que é evidentemente comum para imoéveis usados, 0 método
n&o propiciara bons resultados (GONZALEZ,1997).

7.1.3 Renda (método indireto)

O valor do imdvel é obtido pela capitalizacdo de sua renda real ou prevista, a uma taxa
de juros compativel com o mercado, representado pelo valor atual dos beneficios futuros que
resultam dos direitos de propriedade. E usado quando o valor depende essencialmente da
capacidade de gerar lucros, como no caso de hotéis e cinemas, e também para imoveis rurais.
Pode ser empregado também para outros imdveis, estimando-se o valor a partir do seu aluguel
(real ou potencial). A abordagem usual é estimar o rendimento bruto e deduzir dele os custos
de trabalho e juros sobre o capital (GONZALEZ,1997).

Conforme Weimer & Hoyt> apud GONZALEZ (2000) determina-se a renda e os
custos de uso do imovel baseados nas informacBes do passado, e a diferenca entre eles e
projetada para a vida Util restante. Devido a depreciacdo das construcdes, o0s autores
recomendam gue se avalie separadamente a renda da terra — ndo afetada pela depreciacdo — e a
renda das constru¢des. Afirmam que s6 se podem usar as informagfes do passado se existirem
razdes para acreditar que a tendéncia verificada se mantera. Se forem percebidas alteragdes,
devem ser feitos ajustes nos valores. Franchi® apud GONZALEZ (2000) afirma que os aspectos
fundamentais do método se situam na escolha da taxa e na determinacdo do periodo de
capitalizagdo. E um método muito perigoso para o avaliador, pois pequenas variagoes nas taxas
implicam grandes diferencas no valor final. E importante lembrar que as influencias das

alteracdes na cidade ndo sdo previsiveis.
7.14 Maximo aproveitamento — involutivo (método indireto)

A avaliagdo de uma gleba ou de um terreno pode ser realizada em funcéo do seu
aproveitamento potencial. O avaliador realiza um anteprojeto do loteamento ou da construcéo,
levando em conta as utilizagbes permitidas pelos planos diretores e 0s usos tradicionais e a
demanda recente na regido. Definida a utilizacdo, a analise segue com a execucdo de

orcamentos, pesquisa de dados de mercado para os bens que devem ser produzidos (lotes ou

® Principles of urban real estate. Rev. ed. New York: Ronald Press, 1948.
& Avaliacdo das caracteristicas que contribuem para a formagdo do valor de apartamentos na cidade de Porto
Alegre. Porto Alegre: UFRGS, 1991.
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unidades construidas), verificacdo da viabilidade e dos frutos e despesas esperadas (aluguéis,
lucros na venda, taxas, custos de publicidade e corretagem, etc).

Se o0 imdvel em avaliacdo é um terreno urbano, o valor do terreno € a diferenca entre
o valor de mercado das unidades que seriam construidas (avaliado pela comparacdo com
imdveis semelhantes) e este total de despesas.

Sendo uma gleba urbana, o valor da gleba é a diferenca entre 0 montante das vendas
destes lotes e o0 custo para obté-los. (GONZALEZ,1997).

7.1.5 Residual (método indireto)

Se for necessario avaliar um terreno situado em area extremamente urbanizada e néo
ha informac0es suficientes de vendas de terrenos livres, mas existem vendas de terrenos com
construcdes, este método é util. O valor do terreno é obtido a partir do valor total do imovel,
subtraindo-se deste os valores das construgdes existentes, que podem ter seus valores
determinados por outros métodos, como o custo de reproducdo. Também é empregado se a
finalidade é a apuracdo do valor das construcées, em si, feita entdo pela subtracédo do valor do
terreno do valor total do imdvel, nos mesmos moldes. Apresenta-se, a sequir, um exemplo da
utilizagao deste método (GONZALEZ,1997).
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8 A ATUALIZACAO DA PLANTA DE VALORES
GENERICOS

Bremaeker (2001), descreve em seu estudo, realizado pelo IBAM (Instituto Brasileiro
de administracdo Municipal), que no Brasil em 2001, pelo menos 88,1% dos municipios
possuiam planta de valores. O autor ainda cita que as atualizacdes das plantas de valores destes
municipios seguiram 0s seguintes percentuais:

e 89,3% efetuaram a atualizacdo ha menos de 5 anos.

e 6,0% efetuaram a atualizacdo entre 6 anos e 10 anos.
o 2,1% efetuaram a atualizacdo entre 11 anos e 15 anos.
o 1,2% efetuaram a atualizacdo entre 16 anos e 20 anos.
e 1,5% efetuaram a atualizacdo ha mais de 20 anos.

O Cadigo Tributario Nacional define que a modificacdo da base de calculo do tributo,
que importe em torna-lo mais oneroso, € equiparada a majoracao do tributo e necessita de lei
para a alteracdo. Define também que néo constitui majoracéo de tributo a atualizacdo do valor
monetario da respectiva base de célculo, que pode ser implantada através de decreto do
executivo municipal (BRASIL, 1996).

A correcdo dos valores atraves de indices de inflagdo ndo capta as variacGes de valores
diferenciadas por imdvel ou por regido. Nas regides mais beneficiadas por investimentos
publicos é normal uma maior valorizacdo imobiliaria. A ndo atualizacdo das plantas de valores
ou a simples aplicacdo de indices de inflagdo ndo permite ao poder publico conhecer a nova
realidade de valores e capitalizar para a sociedade, via tributos justos, parte do incremento de
valor gerado pelo proprio poder pablico.

O tempo para atualizacdo da planta de valores genéricos deve ser realizada em funcéo
da velocidade da variacdo dos precos dos imoveis, quer nos pre¢os absolutos quer nos relativos.
Em paises em desenvolvimento, como o Brasil, observa-se uma significativa alteragdo dos
precos dos imoveis nas cidades com maior crescimento populacional, e dessa forma, necessita
de maior atencdo ao tempo entre avaliagcdes. Cidades com baixo nivel de crescimento podem
atualizar os valores em tempos mais espacados (AVERBECK, 2003). De Cesare (1998) oferece
a informacdo que o tempo das avaliagbes periodicas é no maximo de 3 a 5 anos.

McCluskey (2001) defende o prazo entre 3 e 5 anos para as reavaliagOes totais
(discretas) quando ndo existe correcdo anual dos valores. Para casos de reavaliacdes em que se

admite correcdo periddica (bi-anual, tri-anual, etc) de todos os valores segundo indice geral de
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valorizacdo imobiliaria, o autor entende razoavel o prazo de 5 a 10 anos para novas avaliacdes
gerais. Adicionalmente, nos casos de indexacdo dos valores (correcdo anual) e corregdes
periddicas por indice geral de valorizacdo imobiliaria, McCluskey admite o tempo de 10 anos
entre reavaliacOes, sendo esse o tempo maximo referido pelo autor.

Segundo Zancan (1996), o tempo de atualizacdo dos valores depende da conveniéncia
de cada municipio, de acordo com a finalidade, mas sugere o periodo de um ano, em razéo da
tributacdo imobiliaria.

A ndo atualizacdo da planta a valores de mercado tem levado a populacéo a reclamar
de forma crescente, na medida em que paga muito ou em que observa a auséncia de coeréncia
relativa dos valores. A reclamagéo pode chegar a tal vulto e forgar a administragdo municipal a
decidir pela reavaliagdo dos imoveis. Isso também pode ocorrer pela desatualizacéo do cadastro.

Para Averbeck (2003), fica evidente que a desatualizacdo dos valores impede o
exercicio de uma politica tributaria justa, seja nos objetivos de arrecadacdo, seja nos objetivos
extra-fiscais. Por conseguinte, entende-se que cada prefeito deveria a0 menos uma vez em seu
mandato providenciar a atualizacdo da planta de valores (ndo apenas corrigir atraves de indices
de inflagdo, mas adequar a valores de mercado), que levaria ao tempo de atualizacdo de quatro
anos. Como limite maximo de tempo de atualizacdo da planta de valores defende-se 0 mesmo
tempo maximo para rever a lei que institui o Plano Diretor, de dez anos, definido no Estatuto
da Cidade, artigo 40, paragrafo 3° e espera-se que 0s tribunais de contas adotem essa
orientacdo. O que se propBe é que imediatamente antes da elaboracdo ou revisdo do Plano
Diretor haja a atualizacédo da planta de valores (o cadastro supde-se atualizado constantemente,
com auxilio de equipe de fiscalizacdo), que auxiliara na compreensdo da realidade local, na
definicdo da politica tributaria municipal e na construcdo do novo Plano Diretor.

O processo de avaliacdo de imdveis envolve também aspectos de habilitagdo legal,
uma vez que a avaliacdo de imoveis é atividade de responsabilidade de engenheiros e arquitetos,
conforme normas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT NBR:5676 e ABNT
NBR:14653-1), Lei n° 5.194 (BRASIL, 1966) e Codigo do Consumidor (BRASIL, 1990). Mas
muito mais que um profissional habilitado ha que se ter um profissional qualificado para a
avaliacdo de imoveis, sendo este um dos problemas que os municipios estdo a mercé, pois ndo
possuem o conhecimento técnico para definir as exigéncias para o avaliador e para verificar a
qualidade do produto elaborado.

Ramos et al (2002) traz a proposta de formacdo de técnicos em planta de valores
genericos, com a atuacdo na manutencao e atualizacdo da planta de valores. O autor defende

também a integracdo da base de dados do cadastro com base de dados imobiliarios, com o



38

objetivo de acompanhar o desempenho do mercado imobiliario e atualizar a planta de valores.
A existéncia de técnicos locais com dominio do assunto cadastro e planta de valores é
importante também pelo contato direto com os cidadéos e a possibilidade de explicacédo correta

do processo de tributagéo.

9 METODOLOGIAS PARA A ESCOLHA DE AREAS
AMOSTRAIS

Para Silva e Souza (1987), as abordagens quantitativas e qualitativas devem estar
intimamente associadas nas investigacfes cientificas da atualidade. Neste sentido, as duas

possibilidades estatisticas para a coleta e analise dos dados sdo as seguintes:

e Estatistica Descritiva: preocupa-se com o levantamento dos dados.
e Estatistica Inferéncial: dedica-se a utilizacdo de analise e interpretagdo
dos dados coletados, incluindo o processo de previsdo nos estudos das

amostragens.

Para que os dados possam ser coletados, o pesquisador deve antes de qualquer coisa
0s agrupar de maneira adequada e com critérios bem explicitos. A solucéo para esta situacdo
localiza-se na necesséria definicdo da amostra segundo uma das inimeras técnicas existentes
para tal fim. Segundo Silva e Souza (1987), o tamanho da amostra depende de alguns fatores,

tais como:

e Tamanho do universo;
e Proporc¢do de ocorréncias no universo;
e Confiabilidade desejada;

e Precisdo requerida.

Para os autores, os fatores acima relacionados devem ser considerados em seu conjunto
e ndo isoladamente.

De acordo com Cochran’, citado por Souza (1994), os levantamentos por amostragem
estdo sempre sujeitos a um certo grau de incerteza, pois somente uma parte da populagdo é

"COCHRAN, Willian. G. Técnicas de amostragem. Rio de Janeiro: Fundo de Cultura. (1965)
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medida e também, pela existéncia dos erros de medidas. O maior niUmero de amostras e 0 uso
de melhores instrumentos de medidas sdo algumas das providéncias para se diminuir a
incerteza.

Para Souza (1194) as amostragens sdo definidas segundo linhas ou areas. A
amostragem em linha trata da distribuicdo aleatdria dos pontos ao longo de uma direcéo e pode
ser dos seguintes tipos:

e Aleatoria simples: o caso mais simples de amostragem é quando as
amostras sao referidas a um segmento de reta de origem arbitraria e cada
ponto do segmento de reta tem a mesma probabilidade de ser selecionado.

e Aleatéria sistematica: neste caso utiliza-se um intervalo fixo para
separar locais de amostragem consecutivos.

e Aleatdria estratificada: o segmento de reta € dividido em partes iguais
(estratos) e os pontos de amostragem sdo selecionados aleatoriamente

dentro de cada secdo da reta.

Para o caso da amostragem em area, 0s pontos devem ser locados aleatoriamente numa
superficie. Neste caso podemos encontrar as seguintes formas de amostragem:

Amostragem em area aleatdria simples - Parte de uma origem arbitraria simples para
a obtencdo aleatéria de duas coordenadas que identificam cada ponto de amostragem na
superficie sob analise.

Amostragem em area aleatdria em area sistematica (grade) - Para evitar os problemas
de cobertura da amostragem obtida na forma anteriormente descrita, cria-se um reticulado de
direcéo e espagamento fixos.

Para esta pesquisa utilizamos a amostragem aleatoria simples na selecdo dos imoveis,
da mesma maneira utilizada por Hochheim?® (1994) citado por SOUZA (1994): sdo gerados
pares de coordenadas através de nimeros aleatdrios e que abrangem toda a area tributavel pelo
municipio. Este mesmo autor sugere selecionar quadras e nelas pesquisar os lotes existentes.

No Projeto CIATA ¢ recomendada a pesquisa de 1% dos imdveis, considerados

isoladamente os iméveis prediais e territoriais para simulacdo da carga tributaria SERPRO °.

8 HOCHHEIM, Norberto (1994). Analise econémica do cadastro técnico multifinalitario. In: Curso “O cadastro
técnico multifinalitario e o sistema tributario” Florianépolis, 1° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico
Multifinalitario.

9 SERPRO- Servico Federal de Processamento de Dados
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Entretanto, a verificacdo deste valor percentual constitui-se um dos objetivos do presente
trabalho.

Para Gonzalez (1997) as técnicas de amostragem tradicionais ndo se aplicam ao
mercado imobiliario, pois ndo existem listas completas e nem formas de enumerar todos 0s
elementos participantes do universo em anélise, 0 autor ainda cita que as amostragens por area
ou zona também ndo sdo de maior interesse, pois as avaliagcdes focam um local especifico, sendo
assim existe a necessita de buscar-se a maior quantidade de elementos possivel. O autor define
as amostras sendo sempre do tipo “julgadas”, ou seja, o profissional escolhe os dados, dentro
de seus critérios, buscando obter a melhor amostra possivel, mas sem utilizar critérios
cientificos rigorosos. Nao ha aleatoriedade ou chance de selecdo para todos os elementos do
universo.

Para Gazola (2002) A situacdo ideal para uma amostra é aquela onde cada elemento
da populacdo tem a mesma probabilidade de ser selecionado, ou seja, uma amostra do tipo
probabilistica aleatéria. Em muitos casos, ainda, se faz necessario uma amostra do tipo
probabilistica aleatdria estratificada. Esta Gltima deve ser usada quando se tem, por exemplo,
regides e a populacdo de individuos difere consideravelmente de uma para a outra.

Quando se trabalha com dados de mercado € muito dificil de se ter uma amostra
estatisticamente ideal. Para ndo inviabilizar as inferéncias, deve-se evitar usar um banco de
dados, sem a investigacdo do mercado no momento de realizar uma nova avaliagdo. Podem ter
ocorrido mudancgas no mercado e estas ndo poderiam deixar de serem captadas pela amostra,
caso contrario a amostra seria tendenciosa. Ainda, a amostra deve ser equilibrada, por exemplo,
guando uma categoria for exageradamente maior que as outras, acima de 70%, deve-se ajustar
um modelo especifico para tal categoria. A amostra deve ser formada por imdveis cujos precgos,
ou valores, séo os praticados no mercado e com todas suas caracteristicas fisicas, locacionais e

economicas (Dantas, 1998).

10  PLANTAS DE VALORES GENERICOS E
GEOPROCESSAMENTO

A necessidade de informagdes adequadas para a tomada de decisbes sobre os
problemas urbanos, rurais e ambientais, sempre mostrou ser de grande relevancia na lista de

atividades das sociedades organizadas, porém, apenas ha algum tempo, essas informacdes
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deixaram de ser confeccionadas em documentos e ou mapas de papel, para serem armazenadas
e representadas em um ambiente computacional, dando origem ao conceito de
geoprocessamento.

Para o uso do geoprocessamento tem-se a necessidade da existéncia de ferramentas de
mapeamento avancgadas para - 0 acesso, exibicdo e analise de dados espaciais, que incluem
normalmente: aspectos fisicos, bioldgicos, econémicos, sociais, e outras informacoes relevantes
baseadas em locais geograficos.

Nesse contexto, o termo Geoprocessamento, segundo Camara e Davis (2004), denota
a disciplina do conhecimento que utiliza técnicas matematicas e computacionais no tratamento
de informacdes geogréaficas e que vem influenciando de maneira crescente as areas de
Cartografia, Analise de Recursos Naturais, Transportes, Comunicacfes, Energia e
Planejamento Urbano e Regional.

Uma tecnologia que tem se mostrado de grande utilidade no entendimento dos
problemas relacionados ao desenvolvimento territorial, bem como no planejamento e
estratégias de zoneamento, diz respeito ao uso de analise espacial através de Sistemas de
Informacdes Geogréficas (SI1G).

O poder do SIG estd em sua capacidade de acessar e integrar diferentes niveis de
informacdes para criar uma visao Unica da mesma. Os usuarios podem combinar e exibir uma
variedade de dados baseados em geografia, tais como: aptiddes e suscetibilidades das areas em
estudo. Os SIG’s permitem realizar analises complexas, ao integrar dados de diversas fontes e
criar bancos de dados georeferenciados.

A capacidade de integrar e analisar informacdes sobre pedologia, geologia,
declividade, geomorfologia, uso e ocupagcdo com os softwares de SIG permitem o
estabelecimento de padrOes e tendéncias. Com isto, organismos de planejamento urbano
poderdo satisfazer suas necessidades relacionadas a sustentabilidade, preservagdo do meio
ambiente e desenvolvimento das cidades, concentrando seus esforcos onde sdo mais
necessarios.

Na literatura decorrente do assunto encontram-se varias defini¢cfes sobre SIG:

“Sistemas voltados & aquisicdo, andlise, armazenamento, manipulacdo e

apresentacéo de informacdes referenciadas espacialmente ” (MARBLE, 1984);

“SIG’s sdo constituidos por uma série de programas e processos de andlise, cuja
caracteristica principal é focalizar o relacionamento de determinado fenémeno da
realidade com sua localizacdo espacial; utilizam uma base de dados
computadorizada que contém informacdes espaciais, sobre a qual atuam uma série
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de operadores espaciais, baseiam-se numa tecnologia de armazenamento, analise e
tratamento de dados espaciais, ndo-espaciais e temporais e na geracdo de
informagaes correlatas” (TEIXEIRA et al, 1992);

De acordo com Camara e Davis (2004), pode-se dizer de forma genérica que:

“Se onde é importante para seu projeto, entdo geoprocessament0 € sua ferramenta
de trabalho”. Sempre que o onde aparece dentre as questoes e problemas que
precisam se resolvidos por um sistema informatizado, havera uma oportunidade para

considerar a ado¢do de um SIG”.

Para Liporoni (2003), com a utilizacdo do geoprocessamento, € possivel dinamizar o
processo de obtencdo e manutengéo de planta de valores, fazendo com que a Planta de Valores
Genéricos, que antigamente passava anos esquecida pelas administragdes publicas, apenas
sendo corrigidas monetariamente por indices inflacionarios, possa ser constantemente
atualizada. O autor também discute que a manutencdo da planta de valores estatica por um
longo tempo, sendo corrigida apenas por indices inflacionarios caracteriza, no minimo, uma
irresponsabilidade das administragfes publicas, comprometendo as financas municipais com a
perda da receita que esta desatualizacdo, embora corrigida monetariamente, pode causar.
Portanto, a Planta de Valores Genéricos, aliada ao geoprocessamento, vem garantir a
mobilidade necessaria a sua manutencao, possibilitando a carga de dados a qualquer hora,

proporcionando a constante atualizagdo do sistema.
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11  IMPORTANCIA DAS PLANTAS DE VALORES
GENERICOS PARA GESTAO URBANA

Liporoni (2003) cita que a atualizacdo da Planta de Valores Genéricos permite a
municipalidade ndo s6 a cobranca mais justa do IPTU quanto do ITBI, como também a correta
cobranca da Contribuicdo de Melhoria, tributo este muito pouco explorado pelos executivos
municipais, ou entdo sendo lancado de forma equivocada, tornando-o inconstitucional. Uma
Planta de Valores adequada deve apresentar valores médios unitarios de terrenos em cada face
de quadra do municipio. Sua elaboragdo, por isso mesmo, se constitui de um trabalho bastante
extenso, que nem por isso deve prescindir de um grande nivel de detalhamento, uma vez que
todas as peculiaridades de cada local devem ser consideradas.

Melo (2001) cita que a finalidade precipua da Planta de Valores Genéricos é a
atribuicdo de indices a serem utilizados no calculo do valor venal do imovel, os atributos e
indicadores a considerar permitirdo se atribuir pesos de carater apreciativo ou depreciativo ao
espaco urbano. Subjacente a analise de fatores socioeconémicos, fisicos e ambientais a serem
levados em conta, estd o conceito relativo, trazido pela geografia teorético-quantitativa. A
conjugacdo de todos os fatores resultara em indices que refletirdo a homogeneidade segundo a
ocupacdo e uso do solo, revelando a valoragdo inerente as regides identificadas.

A funcdo principal de uma avaliacdo é obter uma estimativa do valor de um imdvel,
sob um determinado conjunto de condi¢fes. Existem varios métodos para se encontrar o valor
de mercado de uma propriedade. O melhor caminho é a comparacdo com dados de transacdes
de imoveis semelhantes, efetuadas na mesma época em que se necessita encontrar o valor. Nem
sempre isto é possivel, principalmente quando se trata de imoveis singulares, tais como grandes

prédios comerciais e industriais. Nestes casos, devem ser aplicados outros métodos.
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12 EVOLUCAO E TENDENCIAS NA ELABORACAO DAS
PLANTAS DE VALORES GENERICOS

As metodologias empregadas para o tratamento dos dados na elaboragéo da Planta de
Valores Genéricos dependem do grau de precisdo, condicdes mercadologicas e pela natureza
do servico que se pretende desenvolver. De acordo com Dantas (1998) o nivel de rigor
pretendido em uma avaliagéo esta diretamente relacionado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado; este nivel, que mede a precisdo do trabalho, sera tanto maior quanto
menor for a subjetividade contida na avaliacdo. A especificacdo a priori dos niveis de rigor
mais elevados somente sera estabelecida para determinacdo do empenho no trabalho
avaliatdrio, e ndo na garantia de um grau minimo na sua precisdo final, independendo, portanto,
da vontade do engenheiro de avaliacBes e/ ou de seu contratante.

Dantas (1998) define que a metodologia tradicional ou deterministica por ser uma
solucdo simplista é passivel de muita impreciséo, sendo inadequada para regides com vocacoes
uni ou multifamiliares.

Para Ramos (2000) os valores dos imoveis séo obtidos pelo emprego de métodos pré-
determinados para os terrenos e custo de reproducéo para as edificacdes, métodos presentes na
metodologia deterministica. Zancan (1996) afirma que a dificuldade dos métodos
deterministicos reside na inexisténcia de um mercado de edificacfes ou benfeitorias, dissociado
dos terrenos sobre 0s quais estdo assentadas, além de que o custo normalmente néo reflete as
condicBes do mercado imobiliario.

Para Averbeck (2003) a maioria dos avaliadores utiliza 0 Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado para avaliacdo dos terrenos, com metodologia cientifica ou através de
fatores empiricos, e 0 Método Comparativo Direto de Custo para a estimativa dos valores das
edificacdes, através de tabelas de custos e depreciacdes por idade para cada tipologia. Ambos
0s métodos estdo previstos nas NBR-5676 e NBR-14653-1, alem da possibilidade de seu uso
conjugado. Acrescenta-se que o Método Comparativo Direto de Custo, apesar de suas
restricdes, é utilizado para avaliacdo das edificagdes em mais de 99% dos municipios,
juntamente com o Comparativo Direto de Dados de Mercado, para terrenos.

A conjugacdo dos métodos Comparativo e de Custo pode ser classificado como
Método Evolutivo, segundo a nova norma de avaliagdo de bens ABNT NBR 14653-1:2001,

que assim define o Método Evolutivo: “Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
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de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao” (AVERBECK, 2003).
A mesma norma ABNT NBR 14653-1:2001 define fator de comercializacéo:

“razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do ou de

substitui¢do, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).”

Averbeck (2003) define como préticas inconsistentes as avaliacGes através do Método
do Custo de Reproducdo (na nova norma chamado Método Comparativo Direto de Custo) e

apresenta as raz0es principais:

a)  tabelas de custo de construgdo para tipologias medias;

b) tipologias que ndo contemplam todos os atributos importantes;
c)  preferéncias do consumidor ignoradas;

d)  mudancas tecnoldgicas ndo contempladas;

e)  fatores genéricos para depreciacdo, em funcéo da idade; e

f)  fatores de ajuste deterministicos, subjetivos e desatualizados.

As avaliaces de imoveis, sejam isolados ou em massa, devem manter fidelidade com
a realidade do mercado e o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o mais indicado
para proporcionar essa seguranca. Para imoveis especiais, muitas vezes Unicos e sem mercado
para comparacgdo, pode ser utilizado o Método Evolutivo, o Método da Capitalizacdo da Renda
ou 0 Método Involutivo (ABNT NBR:14653-1).

De Cesare (2001) e McCluskey (2001) definem que a técnica mais utilizada para
avaliacbes em massa, com uso universal, é a analise de regressdo maltipla.

Para Brondino (1999), a maior parte dos trabalhos internacionais relacionados ao tema faz
uso Anélise de Regressdo Mdltipla para avaliagdes me massa.

A partir de uma amostra de dados de mercado desenvolve-se um modelo estatistico
para estimativa do valor do imdvel, que se aplica aos imdveis da populagdo. Ou seja, a partir de
uma amostra de dados com precos reais de mercado obtém-se os valores médios e infere-se
esses valores para 0s imoveis a avaliar, exigindo-se analises estatisticas e de consisténcia que
possam permitir a validacdo do modelo estatistico (DANTAS, 1998).

Segundo Dantas (1998), o uso de metodologia cientifica em todo o processo de
avaliacdo, apresenta a importancia dos planos de pesquisa imobiliaria, para responder as
indagacdes da pesquisa em termos de validade, precisdo, objetividade e economia e a fim de

permitir a determinacdo dos testes adequados para analisar as relagdes estabelecidas entre as
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variaveis, a especificacdo das observacdes que devem ser feitas, como devem ser feitas e como
devem ser analisadas, além da minimizacdo da variancia do erro.

A aplicacdo das diferentes metodologias e técnicas para a avaliacdo de imdveis deve
sempre ser analisada com atencdo, buscando a estruturacdo de um bom projeto, porém
aplicavel, ao invés de uma solucdo ideal, mas de dificil compreensdo e aplicabilidade. A
compreensdo do processo de avaliacdo pelos técnicos locais, para efeito de atendimento a
reclamacdes e possibilidade de ajustamento de valores eventualmente equivocados € muito
importante. As avaliagbes de imoOveis em massa para plantas de valores baseadas em dados e
técnicas que ndo representam a realidade do mercado local provocam efeitos nocivos a
sociedade e ao municipio, geram injusticas sociais e constituem-se em grave problema para as

administracbes municipais.
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13 OBJETO DE ESTUDO

O objeto de estudo desse trabalho é o municipio de Lins, situado na regido média

noroeste do Estado de S&o Paulo e na microrregido de Bauru como mostra a

Figura 1. A regido de Lins é composta por dez municipios: Cafelandia, Getulina,
Guarantd, Guaimbé, Lins, Sabino, Pongai, Promissdo, Guaicara e Uru. Esta proximo dos
grandes centros, ao norte com S&o José do Rio Preto; a leste com Bauru; a oeste com Aragatuba;
ao sul com Marilia e a Sudoeste com Tupa.

O municipio de Lins localiza-se entre as latitudes 21° 39’ € 21° 41” S e longitudes 49°
44’ e 49° 46> W, nas folhas de Lins (SF-22-X-C-VI-2) e Promissdo (SF-22-X-C-VI-1),
correspondendo a folha topogréafica IBGE 1: 50000 (1973a, 1973b). Portanto, com longitude

oeste de Greenwich e ao sul do Tropico de Capricornio.

Figura 1 — Localizacdo da cidade de Lins no Estado de S&o Paulo
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A cidade de Lins possui uma area de 572,90 km?, sendo 53,16 km? &rea urbana e

519,74 km2 area rural, distando 445 km da capital do Estado conforme Figura 2.

Figura 2 — Divisa Municipal da cidade de Lins
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A érea urbana possui aproximadamente 69.721 habitantes, 22.255 imdveis. A
base cartografica digital do municipio foi elaborada recentemente, através de imagem de satélite
de dezembro de 2003, colorida, com resolucéo de 0,6 metros, contendo todos os arruamentos,
quadras, lotes, hidrografia, ferrovia, rodovia e edificacdes de destaque conforme ilustra a Figura

3.
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Figura 3 — Mapa digital da cidade de Lins/SP

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2004)

Preocupada em modernizar a administracdo tributaria de Lins, a Prefeitura adotou uma
série de medidas praticas, entre as quais se incluem o PMAT?, o REFIS %, a implantacéo de
instrumentos de planejamento (Quadro 01 e Quadro02) e o estudo da Planta de Valores

Genéricos.

0 PMAT - Programas de Modernizagdo das Administragdes Tributarias Municipais
11 REFIS - Programa de Recuperacio Fiscal
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Quadro 1 — "Pesquisa de informagfes basicas municipais — 2004” relativo a item “Legislacao e

Instrumentos de Planejamento Municipal”

Legislacdao e Instrumentos de Planejamento no Municipio
Lei de diretrizes orcamentarias (LDO) - existéncia Sim
Lei de orgamento anual (LOA) - existéncia Sim
Plano diretor - existéncia Sim
Lei de perimetro urbano - existéncia Sim
Lei de parcelamento do solo - existéncia Sim
Lei de zoneamento ou equivalente - existéncia Nao

Fonte: adaptado do IBGE (2004)

Quadro 2 — “Pesquisa de informagdes basicas municipais — 2004” relativo a item “Cadastro de IPTU”

Cadastro do IPTU

Cadastro imobiliario - existéncia Sim

Cadastro imobiliario informatizado - existéncia Sim

O cadastro tem:

Unidades prediais e territoriais cadastradas Separadamente
Total de unidades prediais no cadastro 22255

Total de unidades territoriais no cadastro 9382

Ano da Ultima atualizacdo da planta de valores para o IPTU 1998

Ano de realizagdo do ultimo recadastramento 2004

Fonte: adaptado do IBGE (2004)
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14  MATERIAIS E METODO

14.1 Materiais

Foi realizada uma pesquisa de informacdes e materiais referentes ao municipio e Planta
de Valores, com a finalidade de compor o real cenario imobiliario e tributario do municipio e
compreender de forma concreta o dinamismo da questdo em estudo. Foram utilizados os

seguintes materiais na elaboracao do presente trabalho:

e Planta de Valores Genéricos de Lins;

e Mapa Cadastral Urbano;

e (Codigo Tributario Municipal - Lins;

e Normas - A NBR 14653 — Avaliacdo de Bens. Parte 2: Imdveis Urbanos
(ABNT), As Normas de Pericia IBAPE/SP;

e Legislacdo - Constituicdo, Codigo Tributario Nacional;

e Base de dados Cadastral Urbana — Lins; e

e Resultado da coleta de campo.

14.2 Meétodo

14.2.1 Diagndstico

Antes da anélise dos dados coletados tanto na pesquisa de campo como diretamente
nas fontes, é importante o relato das percepcdes da realidade linense, que afeta diretamente o

valor venal dos imoveis. Foram elas:

e Arresisténcia na disponibilizacéo das informacdes reais do mercado, pelo
profundo temor que os dados fornecidos possam se voltar contra a fonte
ou contra o seu cliente, na possibilidade do cruzamento de informacoes

gue levem a conclusdo de revisao fiscal (ITBI e IR).
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e O conceito generalizado entre os profissionais da area, que a industria da
construcdo civil se baseia na encomenda de casas para uso de seus
proprietarios, uma vez que a alternativa (producdo comercial) tém se
mostrado anti-econdmica. O mercado de casa novas (para venda) pagaria
menos que o investimento feito na compra do terreno e na construcéo da
edificacéo.

e Aauséncia de um plano diretor disciplinador do desenvolvimento urbano
e da consequente legislacdo do uso e ocupacdo do solo esté prejudicando
as decisOes individuais de investimento, uma vez que se corre o risco de
desvalorizagbes bruscas pela aprovacdo de projetos geradores de
poluicdo sonora, visual ou ambiental.

e O reconhecimento de que é o uso predominante é quem determina o valor
dos imoveis situados dentro de uma micro-zona urbana. A Avenida Dom
Pedro II, no trecho entre a Rua Floriano Peixoto e a Rodrigues Alves,
mudou sua caracteristica de residencial para comercial, mas os valores de
mercado dos imoveis ali situados sdo inferiores aos de uso residencial

existentes no em torno.

O Cadigo Tributério ora vigente em Lins foi lavrado originalmente no ano de 1995,
convertido em diploma legal pela Lei Complementar n. 256, de 06/03/1995.

Posteriormente sofreu alterages e aperfeicoamentos. A Planta de Valores Genéricos,
apresentada inicialmente como uma tabela anexa ao Codigo, foi estruturada de duas formas
diferentes: territorial e predial.

A PVG Territorial (Tabela I do ANEXO I11) é composta por 59 zonas de abrangéncia
fiscal (ZAF) como mostra a Figura 05, sendo a cada uma delas atribuido um valor unitéario (m2
de terreno), em UFM. Para melhor adequar os valores genéricos de uma ZAF, cada terreno
recebe o tratamento de fatores de correcdo (Tabela Il do ANEXO IIl) contidos no Cadastro
Imobiliario, fatores esses referentes a situacdo do imovel no logradouro, protecdo de muros e

calgadas, pedologia, forma e topografia.
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Figura 4 — PVG da cidade de Lins
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Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

A PVG Predial (Tabela VV do ANEXO IIl) é composta por seis classes de edificagdes,
com um valor em UFM?*? por m2 de construcéo para cada classe. O enquadramento em uma das
classes se da por um sistema de pontos (Tabela 11l do ANEXO Ill), recebendo também o
tratamento por fatores de correcdo (Tabela IV do ANEXO I11) referentes a posicéo da edificacdo
no terreno e o estado de conservacao do imovel.

Os tributos imobiliarios municipais estdo definidos dentro do Titulo 11 — Dos Impostos.

As regras para o IPTU estdo contidas no Capitulo | — Do Imposto Predial e Territorial Urbano

12 UFM- Unidade Fiscal Municipal
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e para o ITBI no Capitulo 111 — Do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis. A integra do
Caodigo Tributério de Lins, bem como as cinco tabelas acima citadas, faz parte do ANEXO IlI
do presente trabalho. O estudo da nova planta de valores genéricos de Lins partiu da necessidade
de corrigir distor¢des causadas pelo crescimento urbano e pela forma de ocupacgéo do solo.
Outro objetivo é de procurar uma forma de conter o enfraquecimento das receitas
préprias da Prefeitura, patente quando confrontados os dados estatisticos de Lins e de outros

municipios do mesmo porte do Estado de Séo Paulo, conforme demonstrado no Quadro 03 e

Figura 5.
Quadro 3 — Dados contabeis dos Municipios

UF NOME DO MUNICIPIO POPULACAO IPTU (R$) ITBI(R$)

SP LINS 69.721,00 1.217.919,69 580.781,99
SP IBITINGA 50.918,00 1.539.957,05 322.071,21
SP PIEDADE 53.492,00 1.975.277,00 317.561,00
SP | LENCOIS PAULISTA 60.275,00 2.009.935,09 565.550,82
SP | SAO JOSE DO RIO PARDO 52.898,00 2.531.576,00 382.457,00
SP BATATAIS 54.706,00 2.681.116,15 364.913,24
SP PAULINIA 58.827,00 2.983.039,00 1.423.576,00
SP MIRASSOL 52.966,00 2.987.639,11 333.661,59
SP PORTO FERREIRA 52.026,00 3.106.579,77 303.439,14
SP FERNANDOPOLIS 64.470,00 3.145.249,19 512.322,64
SP MATAO 75.929,00 3.241.065,99 542.240,82
SP | EMBU-GUACU 67.505,00 3.355.352,08 254.828,05
SP REGISTRO 56.214,00 3.820.928,74 341.572,85
SP | MOCOCA 69.268,00 3.941.121,39 633.507,04
SP TAQUARITINGA 54.704,00 4.041.974,50 751.911,42
SP PENAPOLIS 57.893,00 4.286.615,79 445.794,23
SP | PIRASSUNUNGA 69.029,00 4.615.216,62 600.079,39
SP IBIUNA 72.181,00 4.761.293,80 513.445,90
SP | CAMPO LIMPO PAULISTA 73.132,00 5.013.960,51 539.399,05
SP CAJAMAR 59.496,00 5.221.503,76 319.881,18
SP | SAO ROQUE 71.594,00 5.576.509,90 544.531,22
SP JABOTICABAL 71.654,00 6.856.277,32 745.888,34
SP | AMPARO 65.333,00 7.649.985,46 665.109,19
SP | ARUJA 70.248,00 7.819.670,00 1.047.151,00
SP MAIRIPORA 70.461,00 8.153.378,34 570.740,01
SP | ITAPIRA 66.861,00 9.773.348,00 479.648,00
SP | VINHEDO 54.194,00 13.956.048,72 1.271.250,05
SP PERUIBE 61.034,00 18.887.057,32 801.736,74
SP UBATUBA 76.847,00 22.216.213,21 2.330.901,41
SP SAO SEBASTIAO 70.427,00 26.282.396,00 2.611.441,00

Fonte: FINBRA (2004)
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O municipio de Lins encontra-se com a menor arrecadacdo de IPTU dos municipios
selecionados, a selegdo desses municipios foi feita com base no nimero de habitantes, variando
entre 60.000 a 75.000 habitantes. Este procedimento teve como objetivo comparar municipios
com aproximadamente 0 mesmo porte, levando em consideracdo a populagdo, pois para
realizacdo de uma comparacdo mais precisa seria necessario o levantamento do nimero de
imdveis nas cidades e posteriormente a comparacao dos seus dados.

Sendo assim esta situacdo de defasagem no IPTU impacta diretamente no erario
municipal, que nunca tém disponibilidades para dar resposta as necessidades. E, pior, prejudica
0 indice de participacdo no ICMS, uma vez que a receita prépria participa na formula do rateio

da transferéncia estadual.
14.2.2 Pesquisa de mercado

Segundo Silva (2000), a primeira fonte de informagbes a ser consultada sdo os
anuncios (classificados) de jornais, coletando-se os terrenos que estdo em oferta. Dado que 0s
imdveis anunciados nos classificados de jornais nem sempre apresentam todas as informacdes
de interesse, sera necessario a complementacao do boletim de cadastro de pesquisas de mercado
junto a respectiva fonte de dados. Este procedimento de pesquisa do trabalho néo foi realizado,
visto que quase que 90% dos anuncios encontrados nos jornais estavam sendo ofertados por
meio de imobiliarias, como a etapa posterior seria a pesquisa dos imoveis junto as imobiliarias
a pesquisa nos classificados dos jornais ndo foram realizadas.

Antes de se fazer & pesquisa propriamente dita nas imobiliarias, foram encaminhadas
cartas objetivando dar esclarecimentos sobre o trabalho em andamento e pedir a colaboracéo

das mesmas. Os dados levantados junto a esta fonte foram os seguintes:
e dafolha de pesquisa

e nUmero da amostra;
e fontee

e nome do profissional.

e do endereco do terreno

e endereco do terreno;
e 70Ny,

e setor;
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e (uadrae

e Jote.

e do terreno

e dimensdes;
e regulare

e irregular.

e daedificacdo

e drea principal;
e 4area secundaria;
e tipo do imovel e

e descricéo.

e do negocio

e valor de negocio;
e valor pretendido e

e valor efetivado.

e complemento

e nome do pesquisador e

e (ata.

A pesquisa dos lotes junto a imobiliarias foi realizada pela Prefeitura municipal de
Lins e pelo Centro Tecnoldgico da Fundacdo Paulista de Tecnologia e Educacdo. Dois
estagiarios sairam a campo realizando a pesquisa nas imobiliarias, foram visitadas nove (nove)
imobiliarias, totalizando 111 (cento e onze) questionarios respondidos.

A tabulacdo dos dados foi feita com base nas informacgdes contidas nas fichas de

pesquisa como demonstra a Tabela 1.



Tabela 1 - Tabulacéo da Pesquisa de Lotes
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Amostra AmostraN° | Setor Quadra Lote ’ M2 Valor (R$) Valor/M2 (R$)
1 1 1 8 23 360,00 | R$22.248,00 R$ 61,80
2 2 1 8 24 44880 | R$27.752,00 R$ 61,84
3 3 1 8 439,48 [ R$28.500,00 R$ 64,85
4 4 1 8 360,00 | R$23.500,00 R$ 65,28
5 5 1 13 11 525,00 | R$ 20.000,00 R$ 38,10
6 6 1 5 16 450,00 | R$ 31.000,00 R$ 68,89
7 7 1 24 1| 1,615,85| R$85.050,00 R$ 52,63
8 8 1 24 2| 2,145,00( R$121.050,00 R$ 56,43
9 9 1 8 22 360,00 | R$ 23.400,00 R$ 65,00
10 10 1 8 21 360,00 | R$ 26.200,00 R$ 72,78
11 11 1 8 20 360,00 | R$ 23.400,00 R$ 65,00
12 12 1 11 1 629,30 | R$47.234,35 R$ 75,06
13 13 1 5 18 450,00 [ R$32.781,35 R$ 72,85
14 14 1 19 3 408,96 [ R$27.000,00 R$ 66,02
15 15 1 8 18 360,00 | R$12.000,00 R$ 33,33
16 16 1 8 14 745,90 | R$52.203,00 R$ 69,99
17 17 1 8 5 360,00 | R$ 25.000,00 R$ 69,44
18 18 1 8 6 360,00 | R$ 25.000,00 R$ 69,44
19 19 1 19 26 405,27 | R$30.325,25 R$ 74,83
20 20 1 19 28 262,55| R$20.000,00 R$ 76,18
21 21 1 11 2 455,79 | R$40.500,00 R$ 88,86
22 22 1 2 9 461,55| R$34.526,24 R$ 74,80
23 23 1 5 8 450,00 [ R$ 15.000,00 R$ 33,33
24 24 1 8 7 360,00 | R$ 22.500,00 R$ 62,50
25 25 1 17 5 450,00 | R$40.500,00 R$ 90,00
26 26 1 22 3 282,60 | R$ 40.500,00 R$ 143,31
27 27 1 8 19 360,00 | R$20.000,00 R$ 55,56
28 28 1 8 15 360,00 | R$ 25.000,00 R$ 69,44
29 29 1 8 16 360,00 | R$ 25.000,00 R$ 69,44
30 30 1 22 5 323,05| R$23.220,00 R$ 71,88
31 31 1 18 3 44311| R$ 36.000,00 R$ 81,24
32 32 1 5 6 450,00 | R$39.534,34 R$ 87,85
33 33 1 17 12 480,00 [ R$48.000,00 R$ 100,00
34 34 1 16 11 508,95| R$50.891,80 R$ 99,99
35 35 1 16 12 542,50 | R$54.250,00 R$ 100,00
36 36 1 16 20 480,00 [ R$40.500,00 R$ 84,38
37 37 1 21 3 282,60 | R$22.108,00 R$ 78,23
38 38 1 5 12 252,98 | R$24.298,00 R$ 96,05
39 39 1 5 26 246,50 | R$ 23.650,00 R$ 95,94
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Tabela 1 - Tabulagéo da Pesquisa de Lotes - continuagéo

Amostra | Amostra N° Setor Quadra Lote M2 ‘ Valor (R$) ’ Valor/M2 (R$)

40 40 1 16 9 450,00 | R$32.000,00 R$71,11
41 41 1 21 26 282,60 | R$22.108,00 R$ 78,23
42 42 1 15 15 524,00 | R$47.400,00 R$ 90,46
43 1 400,00 | R$130.000,00 R$ 325,00
44 2 360,00 | R$120.000,00 R$ 333,33
45 3 180,00 | R$65.000,00 R$ 361,11
46 4 450,00 | R$140.000,00 R$ 311,11
47 5 360,00 | R$95.000,00 R$ 263,89
48 5 280,00 | R$66.000,00 R$ 235,71
49 6 360,00 | R$45.000,00 R$ 125,00
50 7 240,00 | R$140.000,00 R$ 583,33
51 8 817,00 | R$220.000,00 R$ 269,28
52 9 220,00 | R$25.000,00 R$ 113,64
53 10 450,00 | R$75.000,00 R$ 166,67
54 11 340,00 [ R$140.000,00 R$ 411,76
55 12 300,00 [ R$70.000,00 R$ 233,33
56 13 330,00 | R$35.000,00 R$ 106,06
57 14 220,00 | R$65.000,00 R$ 295,45
58 15 360,00 | R$50.000,00 R$ 138,89
59 16 250,00 | R$43.000,00 R$ 172,00
60 17 392,00 | R$75.000,00 R$ 191,33
61 1 392 8 300,00 R$ 6.000,00 R$ 20,00
62 2 410 14 300,00 R$ 3.000,00 R$ 10,00
63 3 4 399 18 300,00 R$ 5.000,00 R$ 16,67
64 01/001 381,60 | R$30.000,00 R$ 78,62
65 01/002 300,00 | R$105.000,00 R$ 350,00
66 01/003 109,00 [ R$105.000,00 R$ 963,30
67 01/004 2 338 9 336,00 | R$13.500,00 R$ 40,18
68 01/005 300,00 | R$90.000,00 R$ 300,00
69 1 R$ 65.000,00

70 2 300,00 | R$80.000,00 R$ 266,67
71 3 R$ 75.000,00

72 4 460,00 | R$30.000,00 R$ 65,22
73 5 R$ 20.000,00

74 6 R$ 20.000,00

75 7 R$ 45.000,00

76 8 201,00 | R$20.000,00 R$ 99,50
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Tabela 1 - Tabulagéo da Pesquisa de Lotes - continuagéo

Amostra Amostra N° Setor ’ Quadra ’ Lote M2 ‘ Valor (R$) ‘ Valor/M2 (R$) ‘
77 9 324,00 | R$22.000,00 R$ 67,90
78 10 R$ 30.000,00
79 1 260,00 | R$ 40.000,00 R$ 153,85
80 2 400,00 [R$50.000,00 R$ 125,00
81 3 200,00 | R$ 35.000,00 R$ 175,00
82 4 315,00 |R$ 75.000,00 R$ 238,10
83 5 250,00 | R$ 30.000,00 R$ 120,00
84 6 300,00 | R$ 75.000,00 R$ 250,00
85 7 150,00 | R$ 70.000,00 R$ 466,67
86 8 540,00 200.5(?0,00 R$ 370,37
87 9 300,00 | R$80.000,00 R$ 266,67
88 10 420,00 250.5(?0,00 R$ 595,24
89 250,00 | R$ 23.000,00 R$ 92,00
90 250,00 | R$ 45.000,00 R$ 180,00
91 800,00 300.5(?0,00 R$ 375,00
92 228,00 | R$15.000,00 R$ 65,79
93 R$ 43.000,00
94 250,00 | R$ 18.000,00 R$ 72,00
95 260,00 | R$ 15.000,00 R$ 57,69
96 270,00 | R$ 80.000,00 R$ 296,30
97 R$ 60.000,00
98 270,00 | R$ 65.000,00 R$ 240,74
99 300,00 |R$55.000,00 R$ 183,33

100 508,00 | R$ 70.000,00 R$ 137,80
101 230,00 | R$ 30.000,00 R$ 130,43
102 1 100,00 | R$ 60.000,00 R$ 600,00
103 2 200,00 | R$ 35.000,00 R$ 175,00
104 3 360,00 115.§§0,00 R$ 319,44
105 4 310,00 |R$ 15.000,00 R$ 48,39
106 5 250,00 | R$ 47.000,00 R$ 188,00
107 6 R$ 80.000,00
108 7 R$ 35.000,00
R$
109 8 300,00 [ 130.000,00 R$ 433,33
110 9 450,00 [R$85.000,00 R$ 188,89
111 1 R$ 75.000,00

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)
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Com a localizacdo do lote, quando esta estava presente na ficha foi possivel identificar
a inscricdo cadastral do mesmo no cadastro imobiliario da prefeitura. A inscricdo cadastral
permitiu o relacionamento do lote pesquisado com o Mapa Cadastral Urbano, fazendo uso de
um sistema de informacdo geografica, com isso foi possivel localizar espacialmente o lote, e

vincular a ele as informages descritivas contidas no cadastro imobiliario municipal.
14.2.3 Transacgoes de imdveis — guias de ITBI

Para Silva et al. (2000) a facilidade de acesso e 0 baixo custo de obtencdo das
informagOes conferem grande interesse ao seu efetivo emprego. Alguns exemplos do emprego
desta fonte podem ser vistos em Silva (1999).

Silva et al. (2000) em seu trabalho apresenta problemas quanto a fidedignidade da
informacdo, ou seja, hd um grande nimero de imoveis com valores sub-declarados, dentro deste
conjunto, é possivel extrair aqueles casos que estdo com valores condizentes com os praticados
no mercado imobiliario, comparando-se com os dados de outras fontes. Neste sentido, devem
ser efetuados alguns procedimentos que conduzam a escolha destes dados. O procedimento para
a selecdo consistiu-se basicamente numa comparacdo entre a média dos valores unitéarios das
guias e a média dos valores unitarios de outra fonte. Em seu trabalho a autora faz uso de duas
fontes de comparacdo: as ofertas e os laudos de avaliagéo.

Sendo assim, esta etapa da pesquisa ndo foi realizada devido ao tempo que seria gasto
para a validagcdo das guias de ITBI, visto que essas validaces dependeriam previamente da
realizacdo da pesquisa de oferta das imobiliarias e de uma outra fonte de dados como os laudos

de avaliacOes realizados pela Prefeitura Municipal.
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15 ANALISE DOS DADOS DA PLANTA GENERICA DE
VALORES E DOS DADOS OBTIDOS NA PESQUISA.

15.1 Analise dos dados utilizando o software SPRING

Para estimar a densidade comercial, foi usada a ferramenta “estimador de densidade
por Kernel” do SPRING. Os terrenos foram representados na forma de pontos (centroéides).

Ao longo da malha urbana, estes pontos distribuidos pelo espaco apresentam padrdes,
ora mais ou menos concentrados em algumas regides da cidade. De maneira bastante
simplificada, a ferramenta “estimador de densidade por Kernel” do SPRING consiste em
sobrepor uma grade regular de pontos, sobre a “nuvem” de pontos existentes, que neste caso
representam cada ponto comercial na cidade. Cada ponto da grade regular é chamado s. O
SPRING desenha um raio t em torno deste ponto s e faz a contagem de pontos comerciais que
se incluem neste circulo. Portanto, é possivel verificar onde a “nuvem” de pontos ¢ mais intensa.

Segundo 0 manual do SPRING (2003):

“Estimar a intensidade de um padrdo de pontos ¢ como estimar uma densidade de
probabilidade bivariada. Utiliza-se uma fung¢ao bivariada, neste aplicativo um Kernel

quértico, para se obter uma estimativa da intensidade do padr&o de pontos.

O objetivo é gerar uma grade em que cada célula representa o valor da intensidade,
densidade, razao entre atributos, etc.., descritos abaixo. O valor seria uma medida de

influéncia das amostras na célula.

Suponha que s represente uma localizacdo em uma regido R e sl,..,sn sdo
localizagBes de n eventos observados, amostras. Entdo, a densidade, na localizacéo

.. , 3 n? v m 2 A .
s é estimada segundo a férmula: Zhigﬁ (1 - T—; ) 2 onde "h;" é a distancia entre

o0 ponto s e a localizac&o do evento observado si, e a soma s acorre para 0s pontos
que estdo a uma localizagdo hi que ndo ultrapasse t.

A regido de influéncia dentro da qual os eventos contribuem para o calculo da
intensidade é um circulo de raio t com centro em s. Observando a férmula verifica-
se que na localizacdo s, a uma distancia zero, o peso € 3/(m 72) e cai suavemente

para o valor zero quando a distancia é t.
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Quando se estima o Kernel sobre uma grade pode-se pensar em uma funcéo
tridimensional que visita cada ponto s dessa grade. Calculam-se as distancias de cada
ponto s aos eventos observados que estiverem dentro da regido de influéncia limitada
pela distancia t. Essas distancias contribuem para o calculo da intensidade estimada
no ponto

S.

Aescolha de t define superficies suaves ou ndo. Para grandes larguras t a intensidade
estimada é suave e para pequenas larguras a intensidade tende a dar picos centrados
ems.

Resumindo, o que se faz ¢ interpolar um valor de intensidade para cada célula de
uma grade, considerando uma funcéo, simétrica, centrada na célula utilizando-se

para o calculo os pontos situados até uma certa distancia do centro da célula.”

Neste caso, o raio t correspondeu a 200 metros e a grade regular de 100 x 100 metros.
Com a grade de densidade criada, foi possivel gerar isolinhas e mapa tematico da concentracéo

comercial, conforme as Figura 6 e Figura 7.

15.2 Concentracao comercial

A consulta a seguir foi feita com 0s geo-objetos da categoria LOTES, a partir do
contetdo do campo C_CATEGORIA _DE_USO do cadastro imobiliario Municipal. Os valores

possiveis para este campo estdo descritos no

Quadro 4 — Categorias de Uso
C_CATEGORIA_DE_USO

1| 1-Residéncia

2 | 2-Res./Comércio
3| 3-Industria

4| 4-Comércio

5| 5-Uso Publico

6 | 6-Inst.Beneficiente
717-

8| 8-

9]09-

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)
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O mapa da Figura 6 representa os objetos cujo valor para este atributo é 4 e 2, sendo

enquadrados em imoOveis comerciais.

Figura 6 — Imbveis Comerciais

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

Com a grade de densidade criada, foi possivel gerar isolinhas e mapa tematico da

concentracdo comercial, conforme a Figura 7.
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Figura 7 — Isolinhas representando a intensidade de pontos comerciais
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Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

A partir do mapa de densidade de pontos comerciais foi possivel definir e tracar 0s

corredores comerciais da cidade conforme mostra a Figura 8.



Figura 8 — Isolinhas representando intensidades de pontos comerciais e corredores comerciais
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Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

15.3 Padroes residenciais

O mapa da Figura 9 demonstra a distribuicdo residencial da cidade, representando-se

cada lote residencial por meio do centro de massa do seu respectivo poligono.
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Figura 9 — Lotes residenciais na cidade de Lins

Fonte: Prefeitura Municipal de Lins (2006)

O codigo tributario de Lins prevé a existéncia de 6 categorias de imoveis residenciais,

que estdo descritas no Quadrob.
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Quadro 5 — Padroes residenciais

CATEGORIA

1| 1-Rdstico

2| 2-Simples

3| 3-Regular

4] 4-Bom

5| 5-Fino

6 | 6-Luxo

Fonte: elaborado pelo autor

Neste trabalho para uma melhor definicdo das aéreas quanto a suas tendéncias as

categorias dos padrdes foram agrupadas conforme Quadro 6.

Quadro 6 — Padrdes Residenciais Agrupados

‘ CATEGORIA

1| 1-Rastico Padréo Baixo
2 | 2-Simples

3| 3-Regular Padrdo médio
4| 4-Bom

5| 5-Fino Padréo Alto

6 | 6-Luxo

Fonte: elaborado pelo autor

A anélise do padrédo de distribuicdo de pontos a respeito da concentragdo residencial

de padréo alto pode ser vista na Figura 10.
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Figura 10 — Isolinhas representando intensidades de imdveis de padréo alto
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Fonte: adaptada de Prefeitura Municipal de Lins (2006)

Observa-se que a maior densidade de residéncias padrdo luxo, segundo o cadastro
imobiliario da Prefeitura Municipal, ocorre em outras partes da cidade. Esta maior densidade
encontra-se no Jardim Americano, nas proximidades da universidade UNIMEP. A sudoeste, as
pequenas manchas amarelas indicam que no Jardim Arapud, Bairro do Labate, Residencial
Fortaleza apresentam uma relativa baixa de concentracdo, mas notavel, e mais ao centro
também isolada, as proximidades da praca central da cidade.

O padréo Baixo (simples e rustico) tem uma situacdo relativamente oposta ao padrdo

Alto, tem sua concentracdo demonstrada a Figura 11.



70

Figura 11 — Isolinhas representando intensidades de imoveis de padréo baixo
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Fonte: adaptada de Prefeitura Municipal de Lins (2006)

Contudo o paddo médio concentra-se do lado oeste da cidade onde o corrego
Campestre que cruza a cidade a cidade de norte a sul, divide as areas de baixa e alta

concentracdo de imoveis de padrdo médio como demonstrada a Figura 12.
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Figura 12 — Isolinhas representando intensidades de imoveis de padrdo médio
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Fonte: adaptada de Prefeitura Municipal de Lins (2006)

Efetuando o cruzamento entre os mapas de baixo, médio, alto padrdo e concentracdo
comerciais ficam explicitas as regides de alto valor territorial na cidade, essas regides estao
representadas no mapa da Figura 13, onde as regifes com coloracdo vermelha mais intensas

indicam regides de alto valor territorial e as mais claras as regides de baixo valor territorial.



Figura 13 — Isolinhas representando regides valorizadas
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Fonte: adaptada de Prefeitura Municipal de Lins (2006)
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16 CONCLUSOES

A desatualizacdo da Planta de Valore Genéricos tem como efeito principal o prejuizo
na arrecadacdo dos tributos imobiliarios, onde o IPTU € o imposto de maior relevancia, dessa
forma, tal desatualizacdo agravada pela falta de planejamento dos administradores publicos,
trazem aos municipios uma baixa taxa de crescimento. Frente a esta situacéo, o recolhimento
dos impostos, IPTU e ITBI, sdo de baixa representatividade na economia do municipio,
prejudicando os investimentos em melhorias para a populagdo do municipio. A néo
conformidade da Planta de Valores Genéricos com a realidade do municipio também causa a
iniquidade nas avaliagdes imobiliarias, o que acarreta uma politica tributaria injusta,
comparacdes entre os valores cobrados na atual Planta de Valores Genéricos com o valor obtido

das amostras podem ser avaliados na Tabela 2 e na Figura 15.

Tabela 2 — Comparacdo da Planta de Valores Genéricos com os valores obtidos nas amostras (valores
em Reais para UFM = R$1,7295) do ano de 2006

VALOR/m? DIFERENCA EM

‘ DESCRICAO VALOR/m? (AMOSTRAS) 3
la. ZAF 102,21345 230,00 125
2a. ZAF 63,81855 143,00 124
3a. ZAF 45,6588 74,00 62
4a. ZAF 34,2441 77,00 125
5a. ZAF 40,29735 91,00 126
6a. ZAF 40,383825 91,00 125
Ta. ZAF 25,07775 56,00 123
8a. ZAF 27,3261 61,00 123
9a. ZAF 17,6409 40,00 127
10a. ZAF 25,07775 56,00 123
11a. ZAF 41,1621 93,00 126
12a. ZAF 38,049 78,00 105
13a. ZAF 19,0245 43,00 126
14a. ZAF 31,99575 72,00 125
15a. ZAF 21,27285 48,00 126

Fonte: elaborada pelo autor




de 2006 — continuagdo

\ DESCRICRO  VALORIm:  VALORITE  DIFERENGA EW
16a. ZAF 50,1555 113,00 125
17a. ZAF 21,27285 37,00 74
18a. ZAF 16,77615 24,00 43
19a. ZAF 9,16635 18,00 96
20a. ZAF 2,853675 6,00 110
2la. ZAF 2,59425 6,00 131
22a. ZAF 2,7672 6,00 117
23a. ZAF 5,70735 13,00 128
24a. ZAF 15,2196 34,00 123
25a. ZAF 22,8294 51,00 123
26a. ZAF 19,88925 45,00 126
27a. ZAF 6,831525 12,00 76
28a. ZAF 9,16635 18,00 96
29a. ZAF 12,7983 29,00 127
30a. ZAF 10,54995 24,00 127
3la. ZAF 19,88925 45,00 126
32a. ZAF 30,4392 43,00 41
33a. ZAF 12,97125 29,00 124
34a. ZAF 16,77615 38,00 127
35a. ZAF 12,1065 27,00 123
36a. ZAF 12,97125 29,00 124
37a. ZAF 12,1065 18,00 49
38a. ZAF 5,309565 12,00 126
39a. ZAF 3,1131 6,00 93
40a. ZAF 3,1131 7,00 125
41a. ZAF 3,1131 6,00 93
42a. ZAF 27,3261 49,00 79
43a. ZAF 22,8294 37,00 62
44a. ZAF 16,77615 18,00 7
45a. ZAF 19,802775 37,00 87
46a. ZAF 13,66305 31,00 127
47a. ZAF 9,16635 21,00 129
48a. ZAF 12,1065 24,00 98
49a. ZAF 8,388075 19,00 127

Fonte: elaborada pelo autor
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Tabela 2 — Comparacédo da Planta de Valores Genéricos com os valores obtidos nas amostras do ano
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Tabela 2 — Comparacédo da Planta de Valores Genéricos com os valores obtidos nas amostras do ano
de 2006 — continuagdo

‘ DESCRICAO VALOR/m? VALOR/m?  DIFERENGA EM

(AMOSTRAS) %
50a. ZAF 5,309565 12,00 126
5la. ZAF 8,82045 12,00 36
52a. ZAF 0,86475 2,00 131
53a. ZAF 0,86475 2,00 131
54a. ZAF 0,86475 2,00 131
55a. ZAF 0,86475 2,00 131
56a. ZAF 0,86475 2,00 131
59a. ZAF 7,6098 17,00 123

Fonte: elaborada pelo autor
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Figura 14 — Comparacéo entre os Valores das amostras e a PVG atual
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Fonte: elaborada pelo autor

Nos estudos efetuados, foram detectadas diversas inadequacgdes estruturais no
processo de atribuicdo de valores venais territoriais. Uma delas é a configuracdo de diversas
ZAFs (zonas de abrangéncia fiscal), em cujos conteldos apresentam valores acima dos
estabelecidos na Planta de Valores vigente.

Como exemplo, na ZAF 1 (centro), onde estdo localizadas areas com imdveis
comercialmente mais valiosos e também areas com imoveis comerciais de valores normais.

Procurando entender a razédo dessas flutuacdes, foi possivel identificar que, em grande
parte, essa diferenca se da em razdo de heterogeneidade de uso. Estas diferencas ndo foram

contempladas na atual Planta de Valores Genéricos, onde na Figura 15 podemos observar 0s
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corredores comerciais sobrepostos ao desenho da Planta de Valores Genéricos e verificar que

muitos deles séo tratados como regides equivalentes as regiées que os cercam.

Figura 15 — Localizacdo dos eixos comerciais e sua relacdo com a atual Planta de Valores Genéricos

2500

Fonte: elaborada pelo autor

Para corrigir esse tipo de incompatibilidade, deve ser proposta a criacdo de ZAFs
compostas exclusivamente de corredores comerciais, pois esses logradouros, por suas naturezas
econdmicas, é que ocasionam variacOes bruscas de valores nas ZAFs que 0s contém.

Quando dos estudos de Plantas de Valores Genéricos € recorrente o tema da
capacidade contributiva da populacéo. Por ndo fazer parte dos elementos fisicos que entram na

composicdo das formulas, os estudos ndo levaram em consideracdo esse aspecto humano do
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processo. E natural que findo os estudos, os agentes politicos ajam adequando as propostas para
valores mais préximos da exequibilidade.

Mesmo respeitando essa necessaria finalizacdo, deve-se ter em mente que:

e Ostributos imobiliarios incidem sobre os imoveis e ndo tém conexdo com
a renda dos proprietarios. Devem ser tratados com o maior cuidado para
ndo serem posteriormente questionados por ferirem os principios de
iIsonomia.

e Lins ¢ a ultima cidade em receita propria “per capita” no ranking dos
municipios de porte médio do Oeste do Estado. Para chegar junto a
penultima, tem de elevar a receita propria em, pelo menos, 40%. Isso sem
falar na perda resultante no indice do ICMS. O abrandamento fiscal pode
ser juridicamente ser questionado a luz da Lei de Responsabilidade

Fiscal.

A participacdo popular na definicdo da politica tributéaria e da aplicacdo dos recursos
é fundamental e devera melhorar sensivelmente a efetividade do IPTU. A atualizacdo da planta
de valores podera permitir um incremento do valor lancado, mas exigira a revisdo da politica
tributaria (aliquotas, progressividade, isences etc.).

Por fim, como as alteracdes dos imdveis em uma cidade ocorrem continuamente, é
recomendado realizar a reavaliagdo anual da Planta de Valores Genéricos, sendo a Unica forma
de manter a justica na tributacdo, ajustando o imposto ao novo valor do imével. Ainda que
semelhante ao valor global da arrecadagdo, pode-se obter uma distribuicdo mais adequada da
carga tributaria.
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Anexo |

ESTATUTO DA CIDADE (BRASIL, 2001C) - LEI N° 10.257, DE 10/07/2001

1 - Capitulo I - Diretrizes Gerais

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e
ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Il - gestdo democrética por meio da participacdo da populagdo e de associagBes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulag&o, execucdo e acompanhamento de planos, programas
e projetos de desenvolvimento urbano;

I11 - cooperagdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo
de urbanizacéo, em atendimento ao interesse social;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicio espacial da populacéo e das
atividades econbmicas do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e
corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos adequados aos

interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;
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Anexo 11

CONSTITUICAO FEDERAL, CODIGOS TRIBUTARIOS NACIONAL E
MUNICIPAL

1 Artigo 30 da Constituicdo Federal
Art. 30. Compete aos municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il - suplementar a legislacéo federal e a estadual no que couber;
Il - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas, sem
prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados em lei;
IV - criar, organizar e suprimir Distritos, observada a legislacdo estadual;
V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou permissao, 0S Servicos
publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem carater essencial;
VI - manter, com a cooperac¢do técnica e financeira da Unido e do Estado, programas de
educacado pré-escolar e de ensino fundamental;
VII - prestar, com a cooperacgdo tecnica e financeira da Unido e do Estado, servigos de
atendimento a satde da populacgao;
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano;
IX - promover a protecdo do patriménio historico-cultural local, observada a legislacdo e a
acao fiscalizadora federal e estadual.
Para cumprir esta competéncia, 0os municipios necessitam de receitas, de acordo com a

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

- Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU;

- Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI;

- Imposto Sobre Servigos — ISS;

- Taxas Municipais de Servico;

- Taxas Municipais de Poder de Policia;

- Contribuicao de Melhoria;

- Contribuicdo para o Custeio do Servico de lluminagédo Publica;

- etc.
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Receitas transferidas:
- Imposto sobre Circulagido de Mercadorias e Servigos — ICMS;
- Imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores — IPVA;
- Fundo de Participacdo dos Municipios;
- Imposto sobre Produtos Industrializados — IPI;
- Imposto de Renda — IR;

- etc.

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

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

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

aumentou;
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IV - utilizar tributo com efeito de confisco;

V - estabelecer limitagGes ao trafego de pessoas ou bens por meio de tributos interestaduais ou
intermunicipais, ressalvada a cobranca de pedagio pela utilizacdo de vias conservadas pelo
Poder Publico;

VI - instituir impostos sobre:

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

b) templos de qualquer culto;

c) patrimonio, renda ou servicos dos partidos politicos, inclusive suas fundacdes, das entidades
sindicais dos trabalhadores, das instituicbes de educagdo e de assisténcia social, sem fins
lucrativos, atendidos os requisitos da lei;

d) livros, jornais, periodicos e o papel destinado a sua impressao.

§ 1.° A vedacéo do inciso Ill, b, ndo se aplica aos impostos previstos nos arts. 153, I, I, IV e
V, e 154, 11.

§ 2.° Avedacdo do inciso VI, a, € extensiva as autarquias e as fundacdes instituidas e mantidas
pelo Poder Publico, no que se refere ao patriménio, a renda e aos servicos vinculados a suas
finalidades essenciais ou as delas decorrentes.

§ 3.° As vedagdes do inciso VI, a, e do paragrafo anterior ndo se aplicam ao patrimoénio, a
renda e aos servigos relacionados com exploracdo de atividades econdmicas regidas pelas
normas aplicaveis a empreendimentos privados, ou em que haja contraprestacdo ou
pagamento de precos ou tarifas pelo usuario, nem exoneram o promitente comprador da
obrigacéo de pagar imposto relativamente ao bem imovel.

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

8 5.° A lei determinard medidas para que os consumidores sejam esclarecidos acerca dos
impostos que incidam sobre mercadorias e servicos.

8 6.° Qualquer subsidio ou isencdo, reducdo de base de calculo, concessdo de crédito
presumido, anistia ou remissao, relativos a impostos, taxas ou contribuicdes, s6 podera ser
concedido mediante lei especifica, federal, estadual ou municipal, que regule exclusivamente
as matérias acima enumeradas ou o correspondente tributo ou contribuicdo, sem prejuizo do
disposto no art. 155, § 29, XIl, g.

8§ 7.° A lei podera atribuir a sujeito passivo de obrigagéo tributaria a condi¢do de responsavel

pelo pagamento de imposto ou contribui¢do, cujo fato gerador deva ocorrer posteriormente,
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assegurada a imediata e preferencial restituicdo da quantia paga, caso néo se realize o fato

gerador presumido.”

Art. 151. E vedado & Uni&o:

| - instituir tributo que ndo seja uniforme em todo o territério nacional ou que implique

distincdo ou preferéncia em relacdo a Estado, ao Distrito Federal ou a Municipio, em

detrimento de outro, admitida a concessé@o de incentivos fiscais destinados a promover o

equilibrio do desenvolvimento sdcio-econdémico entre as diferentes regides do Pais;

Il - tributar a renda das obrigacdes da divida publica dos Estados, do Distrito Federal e dos

Municipios, bem como a remuneracéo e 0s proventos dos respectivos agentes publicos, em

niveis superiores aos que fixar para suas obrigacGes e para seus agentes;

Il - instituir isencGes de tributos da competéncia dos Estados, do Distrito Federal ou dos

Municipios.

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

tributaria entre bens e servicos, de qualquer natureza, em razéo de sua procedéncia ou destino.
Nos artigos 157 a 160 do Codigo Tributério Nacional esté estabelecido o pagamento das

receitas federais:

Art. 157. A imposicao de penalidade néo ilide o pagamento integral do crédito tributéario.

Art. 158. O pagamento de um créedito ndo importa em presuncao de pagamento:

| - quando parcial, das prestaces em que se decomponha;

Il - quando total, de outros créditos referentes a0 mesmo ou a outros tributos.

Art. 159. Quando a legislagdo tributaria ndo dispuser a respeito, 0 pagamento é efetuado na

reparticdo competente do domicilio do sujeito passivo.

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

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

langcamento.

8§ Unico. A legislacao tributaria pode conceder desconto pela antecipacdo do pagamento, nas

condicdes que estabeleca.

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

Os artigos 153 e 154 da Constituicdo Federal definem os impostos federais:

Art. 153. Compete a Unido instituir impostos sobre:

| - importacéo de produtos estrangeiros;
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Il - exportacéo, para o exterior, de produtos nacionais ou nacionalizados;

I11 - renda e proventos de qualquer natureza;

IV - produtos industrializados;

V - operacdes de crédito, cAmbio e seguro, ou relativas a titulos ou valores mobiliarios;

VI - propriedade territorial rural;

VII - grandes fortunas, nos termos de lei complementar.

§ 1.° E facultado ao Poder Executivo, atendidas as condices e os limites estabelecidos em lei,
alterar as aliquotas dos impostos enumerados nos incisos I, 1l, IV e V.

8§ 2.° O imposto previsto no inciso Il1:

| - serd informado pelos critérios da generalidade, da universalidade e da progressividade, na
forma da lei;

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

8 3.2 O imposto previsto no inciso 1V:

| - seré seletivo, em funcdo da essencialidade do produto;

Il - ser4 ndo cumulativo, compensando-se o que for devido em cada operacdo com o montante
cobrado nas anteriores;

I11 - ndo incidira sobre produtos industrializados destinados ao exterior.

§ 4.° O imposto previsto no inciso VI teré suas aliquotas fixadas de forma a desestimular a
manutencdo de propriedades improdutivas e ndo incidira sobre pequenas glebas rurais,
definidas em lei, quando as explore, s6 ou com sua familia, o proprietario que nao possua outro
imovel.

8 5.2 0 ouro, quando definido em lei como ativo financeiro ou instrumento cambial, sujeita-se
exclusivamente a incidéncia do imposto de que trata o inciso V do caput deste artigo, devido
na operacdo de origem; a aliquota minima sera de um por cento, assegurada a transferéncia
do montante da arrecadacao nos seguintes termos:

| - trinta por cento para o Estado, o Distrito Federal ou o Territério, conforme a origem;

Il - setenta por cento para o Municipio de origem.

Art. 154. A Unido podera instituir:

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

Constituicao;
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Il - na iminéncia ou no caso de guerra externa, impostos extraordinarios, compreendidos ou
nao em sua competéncia tributaria, os quais serdo suprimidos, gradativamente, cessadas as
causas de sua criacao.

Os impostos municipais estdo discriminados no artigo 156 da Constituicdo Federal, que
estabelece:
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
| - propriedade predial e territorial urbana;
Il - transmiss&o inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua
aquisicao;
I - servigos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, 11, definidos em lei complementar.
IV - servigos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, 1, b, definidos em lei complementar.
8§ 1.° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4° ;inciso 1, 0 imposto
previsto no inciso |, podera:
| - ser progressivo em raz&o do valor do imovel; e,
- ter aliquotas diferentes de acordo com a localizacdo e o uso do imovel.
8§ 2.°0 imposto previsto no inciso Il:
| - ndo incide sobre a transmiss@o de bens ou direitos incorporados ao patrimdnio de pessoa juridica
em realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusdo,
incorporacao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante
do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagéo de bens imoveis ou arrendamento
mercantil;
Il - compete ao Municipio da situacdo do bem.
8 3.°0 imposto previsto no inciso 111 ndo exclui a incidéncia do imposto estadual previsto no art. 155,
I, b, sobre a mesma operacao.
§ 4.° Cabe a lei complementar:
| - fixar as aliquotas maximas dos impostos previstos nos incisos Il e IV;

Il - excluir da incidéncia do imposto previsto no inciso IV exportaces de servigos para o exterior.

Os artigos 155, Il e 155, |, b citados no artigo 156 da Constituicdo Federal estabelecem:
Art. 155. Compete aos Estados e ao Distrito Federal instituir:
| - impostos sobre:
b) operacdes relativas a circulacdo de mercadorias e sobre prestagdes de servigos de transporte
interestadual e intermunicipal e de comunicagao, ainda que as operagdes e as prestacdes se iniciem no

exterior;
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Il - adicional de até cinco por cento do que for pago a Unido por pessoas fisicas ou juridicas
domiciliadas nos respectivos territdrios, a titulo do imposto previsto no art. 153, 111, incidente sobre

lucros, ganhos e rendimentos de capital.

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

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

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

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

Municipio.

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

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

(dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

I11 - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribui¢cdo domiciliar;

V - escola priméria ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 (trés) quildmetros do

imovel considerado.

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

constantes de loteamentos aprovados pelos drgdos competentes, destinados a habitacdo, a

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

paragrafo anterior.

Art. 33. A base do célculo do imposto € o valor venal do imovel.

Paragrafo Unico. Na determinagdo da base de célculo, ndo se considera o valor dos bens

mdveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no imdével, para efeito de sua

utilizacdo, exploracédo, aformoseamento ou comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto € o proprietario do imdvel, o titular do seu dominio util, ou o

seu possuidor a qualquer titulo.

Artigo 182 da Constituicdo Federal, diz que a politica de desenvolvimento urbano, executada

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

ordenar o pleno desenvolvimento das func@es sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes.



92

§ 2.° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

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

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

I11 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais,

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

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

Art. 1.° O Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza, de competéncia dos Municipios e

do Distrito Federal, tem como fato gerador a prestacdo de servigos constantes da lista anexa

13 ainda que esses nédo se constituam como atividade preponderante do prestador.

8 1.° O imposto incide também sobre o servico proveniente do exterior do Pais ou cuja

prestacdo se tenha iniciado no exterior do Pais.

8 2.° Ressalvadas as excegOes expressas na lista anexa, os servicos nela mencionados néo

ficam sujeitos ao Imposto Sobre Operagdes Relativas a Circulacdo de Mercadorias e

PrestacGes de Servicos de Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicagdo —

ICMS, ainda que sua prestagdo envolva fornecimento de mercadorias.

8 3. O imposto de que trata esta Lei Complementar incide ainda sobre os servicos prestados

mediante a utilizacdo de bens e servigos publicos explorados economicamente mediante

autorizacao, permissdo ou concessdo, com 0 pagamento de tarifa, pre¢co ou pedagio pelo

usuario final do servico.

8 4.° Alincidéncia do imposto ndo depende da denominagdo dada ao servigo prestado.

Os artigos 3, 4 e 5 da Lei Complementar n° 116 tratam sobre o local de prestacdo do servico e sobre o

contribuinte:

13 A integra da Lei Complementar n° 116 pode ser obtida em https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LCP/Lcp116.htm
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Art. 3.° O servico considera-se prestado e o imposto devido no local do estabelecimento
prestador ou, na falta do estabelecimento, no local do domicilio do prestador, exceto nas
hipdteses previstas nos incisos | a XXII.

Art. 4.° Considera-se estabelecimento prestador o local onde o contribuinte desenvolva a
atividade de prestar servicos, de modo permanente ou temporario, e que configure unidade
econdmica ou profissional, sendo irrelevantes para caracteriza-lo as denominagdes de sede,
filial, agéncia, posto de atendimento, sucursal, escritorio de representacdo ou contato ou
quaisquer outras que venham a ser utilizadas.

Art. 5.° Contribuinte € o prestador do servico.

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

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

Municipios, no ambito de suas respectivas atribuicbes, tém como fato gerador o exercicio

regular do poder de policia, ou a utilizacao, efetiva ou potencial, de servigo publico especifico

e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposi¢ao.

7 O Artigo 78 do Codigo Tributario Nacional estabelece:

Art. 78. Considera-se poder de policia a atividade da administracdo publica que, limitando ou
disciplinando direitos, interesse ou liberdade, regula a préatica de ato ou abstencao de fato, em razao
de interesse publico concernente a seguranca, a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da
producdo e do mercado, ao exercicio de atividades econémicas dependentes de concessdo ou
autorizacdo do Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos

individuais e coletivos.

8 Os artigos 79 e 80 da Constituicdo Federal definem os significados de servigo publico
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou posto a sua disposi¢éo:

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

| - utilizados pelo contribuinte:

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

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

mediante atividade administrativa em efetivo funcionamento;

Il - especificos, quando possam ser destacados em unidades autdnomas de intervencdo, de

unidade, ou de necessidades publicas;
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I11 - divisiveis, quando suscetiveis de utilizacdo, separadamente, por parte de cada um dos seus
USUArios.
Art. 80. Para efeito de instituicdo e cobranca de taxas, consideram-se compreendidas no
ambito das atribui¢des da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios, aquelas
que, segundo a Constituicdo Federal, as Constituicbes dos Estados, as Leis Organicas do
Distrito Federal e dos Municipios e a legislagdo com elas compativel, competem a cada uma
dessas pessoas de direito publico.

O calculo das taxas tem por base o custo do servico prestado, rateada entre usuarios que

receberam os servicos prestados.

9 A Taxa de Contribuicdo de Melhorias é definida no Cédigo Tributdrio Nacional,
conforme segue:

Art. 81. A contribuicdo de melhoria cobrada pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal

ou pelos Municipios, no ambito de suas respectivas atribui¢des, € instituida para fazer face ao

custo de obras publicas de que decorra valorizagcdo imobilidria, tendo como limite total a

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

cada imovel beneficiado.

Art. 82. A lei relativa a contribuicdo de melhoria observara os seguintes requisitos minimos:

| - publicacdo prévia dos seguintes elementos:

a) memorial descritivo do projeto;

b) orcamento do custo da obra;

c) determinacéo da parcela do custo da obra a ser financiada pela contribuicao;

d) delimitagcdo da zona beneficiada;

e) determinacéo do fator de absorcéo do beneficio da valorizagdo para toda a zona ou para

cada uma das areas diferenciadas, nela contidas;

Il - fixagdo de prazo néo inferior a 30 (trinta) dias, para impugnacéo pelos interessados, de

qualquer dos elementos referidos no inciso anterior;

I11 - regulamentacé@o do processo administrativo de instrucéo e julgamento da impugnacéo a

que se refere o inciso anterior, sem prejuizo da sua aprecia¢ao judicial.

8§ 1° A contribuicdo relativa a cada imovel sera determinada pelo rateio da parcela do custo

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

funcéo dos respectivos fatores individuais de valorizacéo.
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§ 2° Por ocasido do respectivo lancamento, cada contribuinte devera ser notificado do
montante da contribuicdo, da forma e dos prazos de seu pagamento e dos elementos que

integram o respectivo calculo.

9.1 A Contribuicdo de Melhoria, tem também diversos aspectos definidos no Decreto-Lei
n° 195 de 24 de fevereiro de 1967:

Art 1.° A Contribuicédo de Melhoria, prevista na Constituicdo Federal tem como fato gerador

o0 acréscimo do valor do imovel localizado nas areas beneficiadas direta ou indiretamente por

obras publicas.

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

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

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

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

em regulamentacdo deste Decreto-lei.

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

imovel na zona de influéncia, sua testada, area, finalidade de exploracdo econdémica e outros

elementos a serem considerados, isolada ou conjuntamente.

8 2.° A determinacdo da Contribuicdo de Melhoria far-se-a rateando, proporcionalmente, o

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

influéncia.

§ 3.2 A Contribuicdo de Melhoria sera cobrada dos proprietarios de imdveis do dominio

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

8§ 4° Reputam-se feitas pela Unido as obras executadas pelos Territorios.

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

computadas as despesas de estudos, projetos, fiscalizacdo, desapropriacdes, administracéo,

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

ou empréstimos e tera a sua expressao monetaria atualizada na época do langamento mediante

aplicacdo de coeficientes de correcdo monetaria.

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

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

respectivas zonas de influéncia.

1A integra do Decreto-lei 195 pode ser obtida em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del0195. htm.
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§ 2.° A percentagem do custo real a ser cobrada mediante Contribuicdo de Melhoria sera
fixada tendo em vista a natureza da obra, os beneficios para os usuarios, as atividades
econdmicas predominantes e o nivel de desenvolvimento da regido.

Art 5.° Para cobranca da Contribuicdo de Melhoria, a Administracdo competente devera
publicar o Edital, contendo, entre outros, os seguintes elementos:

| - Delimitacdo das areas direta e indiretamente beneficiadas e a relacdo dos imoveis nelas
compreendidos;

Il - memorial descritivo do projeto;

I11 - orcamento total ou parcial do custo das obras;

IV - determinacéo da parcela do custo das obras a ser ressarcida pela contribui¢céo, com o

correspondente plano de rateio entre os imdveis beneficiados.

10 Contribuicdo para o Custeio de Servico de lluminagéo Publica:

A Contribuicéo para o Custeio de Servigo de lluminagéo Plblica, acrescentada a Constituicao
Federal pela Emenda Constitucional n° 39, de 19 de dezembro de 2002, introduziu o artigo 149-A da
Constituicdo Federal.

Art. 149-A. Os Municipios e o Distrito Federal poderao instituir contribuicdo, na forma das respectivas leis,
para o custeio do servico de iluminag&o publica, observado o disposto no art. 150, 1 e I11.
§ Unico. E facultada a cobranca da contribuicio a que se refere o caput, na fatura de consumo de

energia elétrica.
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Anexo 111

CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL - LEI COMPLEMENTAR N° 256, DE 06/03/1995

1. Os tributos imobiliarios municipais estdo definidos dentro do Titulo 11 — Dos Impostos. As

regras para o IPTU estao contidas no Capitulo | — Do Imposto Predial e Territorial Urbano:

Secéo |

Da Incidéncia e dos Contribuintes

Artigo 191 - Os Impostos Predial e Territoriais Urbano tém como fato gerador a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse de todo e qualquer bem imdvel por natureza ou por
cessdo fisica, tal como definido na Lei Civil, situado no territério do Municipio e que
independentemente de sua localizacdo, satisfaca a qualquer das seguintes condi¢des:
| - possua area igual ou inferior a 10.000 metros quadrados (um hectare);

Il - ndo se destine a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal ou agro-industrial.

Artigo 192 - O contribuinte do imposto € o proprietario do imdvel, o titular do seu
dominio atil ou o seu possuidor a qualquer titulo.
Paragrafo Unico - Respondem, solidariamente, pelo pagamento do imposto o titular do
dominio pleno, o justo possuidor, os titulares do direito de usufruto, uso ou habitacdo, os
promitentes compradores imitidos na posse, 0s cessionarios, 0s promitentes cessionarios, 0s
posseiros, 0os comodatarios e 0s ocupantes a qualquer titulo do imovel, ainda que pertencente
a qualquer pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou privado, isenta do imposto ou a ele

imune.

Artigo 193 - O imposto é anual e, na forma da Lei Civil, transmite-se aos adquirentes,

salvo se constar da escritura certiddo negativa de débitos fiscais.

Secéo Il
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Do Célculo

Artigo 194 - A base de calculo do imposto é o valor venal do imével ao qual se aplica
a aliquota de 0,50% (zero virgula cinquenta por cento) se predial e territorial, e de 1,5% (um
e meio por cento) se territorial.
Paragrafo Unico - Na determinagdo da base de calculo, ndo se considera o valor dos bens
mdveis mantidos em carater permanente ou temporario, no imével, para efeito de sua

utilizagéo, exploracéo, aformoseamento ou comodidade.

Artigo 195 - O imével de area urbanizada, para efeitos deste imposto, € classificado em
territorial ou predial e territorial.
§ 1° - E territorial e, como tal, considerado apenas o imdvel sem a construg&o ou que, tendo
construcdo esta, se encontre em andamento ou em ruinas.
§ 2° - E predial e territorial o imovel com construcdo, considerando-se o terreno e as
respectivas edificagcbes que sirvam para habilitacdo permanente ou temporaria, uso, recreio
ou para o exercicio de quaisquer atividades lucrativas ou ndo, seja qual for sua forma ou
destinacéo aparente ou declarada.
8§ 3° - Integram o imovel construido, para os efeitos deste imposto, os terrenos de propriedade
do mesmo contribuinte, contiguos a estabelecimentos residenciais e os comerciais, industriais
e de servicos, desde que sejam totalmente utilizados, de modo permanente, para as finalidades
licenciadas.
8§ 4° - Para os fins deste imposto, 0s tanques e reservatorios acima ou abaixo do solo, para
qualquer fim sdo considerados construcgdes, desde que ndo utilizados exclusivamente como
reservatorios de agua de uso doméstico da habitacao.
§ 5° - S80 ainda, consideradas, para o fim de imposto as areas urbanizaveis, ou de expansao
urbana, constantes de loteamentos aprovados dentro do Plano do Municipio, destinados a
industria, a servicos, a0 comércio e a recreacdo ou habilitacdo temporaria, mesmo que
localizadas fora das &reas definidas nos termos do paragrafo anterior.
8§ 6° - Os sitios de recreio, cuja eventual producéo, ndo se destine ao comércio, estao sujeitos

ao imposto tratado neste Capitulo.

Artigo 196 - Para efeito da exigéncia do Imposto Predial e Territorial Urbano,
entendem-se como Zonas de Abrangéncia Fiscal (ZAF) constantes na tabela | do anexo | desta

Lei Complementar, observada a existéncia de no minimo 2 (dois) dos seguintes melhoramentos:
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| - meio-fio, pavimentagdo ou calcamento, com ou sem canalizagdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua potavel;

I11 - sistemas de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento, para distribuicdo domiciliar;
V - escola de primeiro grau ou posto de saude dentro de area urbanizada.

Artigo 197 - O valor venal do im6vel em area urbanizada, predial e territorial, ou
apenas territorial, € anualmente apurado da forma seguinte:
- se territorial, pela multiplicacdo de sua area ou de sua parte ideal, pelo valor unitario do
metro quadrado de terreno indicado na Planta Genérica de Valores para a ZAF (Zona de
Abrangéncia Fiscal) em que se encontra na Tabela | do Anexo I, aplicando-se sobre o valor
obtido o indice de Correcéo apurado na Tabela 11 do Anexo I:
a) o Indice de Correcao sera calculado pela média aritmética dos valores constantes da Tabela
Il do Anexo I, letras A a E;
| - se predial e territorial, pela soma do valor do terreno obtido na forma do inciso anterior
com o valor da construcdo que € calculada na formados incisos seguintes;
Il - o valor venal da construcéo é obtido pela multiplicacdo da area construida pelo valor do
metro quadrado correspondente ao tipo de construgdo, constante da Tabela V do Anexo I,
aplicando-se o indice de Corre¢ao “A” da Tabela IV do Anexo I;
V — o tipo de construcdo é apurado pela somatoria da pontuacdo das caracteristicas da
construcao, constantes na Tabela 111 do Anexo I, letras de A a S, aplicando-se sobre o montante
obtido o Indice de Correcdo “B”, constante na Tabela 1V do Anexo 1.
§ 1° - A Planta Genérica de Valores Urbanos conterd, de forma zoneada, o valor em Ufirs, por
metro quadrado, dos imdveis, considerando:
a) precos correntes das transagdes ocorridas para imdveis da area, na época da fixacao;
b) equipamentos urbanos postos a disposi¢cdo do Municipio;;
c) importancia da area para a politica urbana do Municipio;
d) localizagdo no Municipio.
§ 2° A apuracdo do Valor Venal dos iméveis obedecera aos seguintes critérios:
a) localizacao do imével dentro da Zona de Abrangéncia Fiscal, conforme Tabela | do Anexo
I;
b) os fatores de correcdo constantes nas Tabelas Il e 11l do Anexo I, integrantes da presente

Lei Complementar.
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§ 3° - As areas construidas serdo classificadas em padrées, que obedecerdo as pontuacoes
abaixo, apuradas mediante aplicagdo do disposto na Tabela Il11 do Anexo I, que faz parte

integrante da presente Lei Complementar, a saber:

A Rustico 0 a 25 pontos

B Simples 26 a 50 pontos

C Regular 51 a 75 pontos

D Bom 76 a 90 pontos

E Fino 91 a 140 pontos

F Luxo Acima de 141 pontos

Secéo IlI
Da extra-fiscalidade

Artigo 198 - Os terrenos néo edificados, subutilizados ou nédo utilizados, situados no
perimetro urbano, delimitados por Decreto do Executivo, serdo submetidos a tributacdo com
aliquotas aumentadas em progressao, a saber:
a) acréscimo de 300% (trezentos por cento), do imposto, se estiver murado e provido de
calgcada, em sua extenséo frontal;
b) acréscimo de 400% (quatrocentos por cento), do imposto, se estiver fechado, porém,
desprovido de calcada, em sua extenséo frontal;
c) acréscimo de 500% (quinhentos por cento), do imposto, se ndo estiver fechado e desprovido
de calgada, em sua extensao frontal.
Paragrafo Unico - A Fazenda Publica podera efetuar os lancamentos suplementares do

imposto, sempre com base nos limites previstos no caput deste artigo.

Artigo 199 - O lancamento far-se-a a vista de elementos constantes do Cadastro Fiscal
e Imobiliario.
8§ 1° - Na hipotese de condominio, figurara no langamento o nome de cada um, de alguns ou de
todos os condéminos conhecidos, sem prejuizo da responsabilidade solidaria de todos os co-
proprietarios do terreno devendo, entretanto ser lancado separadamente cada propriedade

autdbnoma nos termos da legislacéo civil.
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§ 2° - N&o sendo conhecido o proprietario, o langamento sera feito em nome de quem esteja na
posse do terreno.

8§ 3°- Quanto ao imovel sujeito a inventario, far-se-a o langamento em nome do espdlio e, feita
a partilha, sera transferido para o nome dos sucessores, para esse fim, os herdeiros séo
obrigados a promover a transferéncia perante o 6rgao fazendario competente.

8 4° - O langamento do terreno pertencente a massas falidas ou sociedades

em liquidacao sera feito em nome das mesmas, mas 0s avisos ou notificacdes serdo enviados
aos seus representantes legais, anotando-se 0s nomes e enderecos nos registros.

8 5° - No caso de terreno objeto de compromisso de compra e venda, o langamento sera feito
em nome do promitente-vendedor ou do compromissionario-comprador, se este estiver na
posse do imdvel.

8§ 6° - O imposto territorial de &reas arruadas e loteamentos sera langado separadamente para
cada lote, ficando o proprietario obrigado a comunicar a Prefeitura, as vendas ou promessas

de vendas efetuadas no exercicio.

Artigo 200 - O lancamento e o recolhimento do imposto serdo efetuados na época e
forma estabelecidas pelos paragrafos deste artigo.
8§ 1° - O langamento sera anual e o pagamento do imposto a data do seu pagamento, sendo a
primeira parcela com vencimento em data idéntica aquela do pagamento total, e as demais
parcelas com vencimentos nos meses subsequentes respectivamente.
§ 2° - O pagamento de uma s0 vez, de todas as parcelas, até o vencimento da primeira, gozara
de reducdo de 10% (dez por cento) sobre o montante do lancamento.
§ 3° - Quando do pagamento parcelado de que trata o § 1°, deste artigo poderao ser incluidos
os demais tributos que incidirem sobre a propriedade imdvel sobre a qual o aludido imposto

recair.

Secéo IV
Da Imunidade e das Isencbes

Artigo 201 - E vedado o lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano
sobre
I- imoveis de propriedade da Uniéo, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios;

Il - templos de qualquer culto;
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1l - imo6veis de propriedade de partidos politicos, associagdes e dos sindicatos de
trabalhadores;

IV - imdveis de propriedade de instituicdes de educacéo e de assisténcia social, observados 0s
requisitos do § 4°, deste artigo;

V - 0 imovel de propriedade de ex-combatente da Revolugéo Constitucionalista

de 1932, ou de sua vilva, desde que nele resida;

VI - o0 imovel de propriedade de ex-integrante da Forca Expedicionaria Brasileira, bem assim
o daquele que haja participado efetivamente de operacdes militares da 2a. Guerra Mundial,
desde que um e outro, ou a vilva, nele residam;

VII - os imoOveis com area construida de até 50 m2, desde que preenchidos 0s seguintes
requisitos:

a) possuam comprovadamente o dominio e a propriedade sobre um Unico imével residencial
no Municipio;

b) que, este imovel seja classificado como simples ou rustico;

C) que, seja edificado em terreno de até 300 m2;

d) que, tenha destinacao para uso proprio de moradia do proprietario;

VIII - os empreendimentos imobiliarios, loteamentos, pelo prazo 02 (dois) anos a partir da
aprovacao do projeto de loteamento junto a Municipalidade;

IX - os imdveis de propriedade de aposentados, pensionistas e beneficiados de auxilio doenca
do Sistema Previdenciario Federal, Estadual ou Municipal, desde que preenchidos os seguintes
requisitos:

a) possuam comprovadamente um unico imovel residencial, classificado como simples ou
rastico, no Municipio;

b) com destinacdo ao uso préprio, somente para residéncias (moradia);

c) percebem até um salario minimo e meio ao més.

8§ 1° - A vedacdo é extensiva as autarquias e as fundagdes instituidas e mantidas pelo Poder
Publico, vinculados as suas finalidades essenciais ou as delas decorrentes.

§ 2° - As vedacOes do inciso I, a, e do paragrafo anterior ndo se aplicam as propriedades
relacionadas com exploracdo de atividades econémicas regidas pelas normas aplicaveis a
empreendimentos privados, ou em que haja contraprestacdo ou pagamento de precos ou tarifas
pelo usuario, nem exonera o promitente comprador da obrigacdo de pagar imposto
relativamente ao bem imovel.

8§ 3°- O disposto no inciso 1l deste artigo aplica-se a todo e qualquer imovel em que se pratique,

permanentemente, qualquer atividade que, pelas suas caracteristicas, possa ser qualificada
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como culto, independentemente da fé processada; a imunidade, todavia, se restringe ao local
do culto ndo se estendendo a outros imdveis de propriedade, uso ou posse da entidade religiosa
que ndo satisfacam as condicdes estabelecidas neste artigo.

§ 4° - O disposto no inciso 1V deste artigo é subordinado a observancia dos seguintes requisitos
pelas entidades nele referidas:

I- ndo distribuirem qualquer parcela de seu patriménio ou de suas rendas a titulo de lucro ou
participacdo no seu resultado;

Il - aplicarem integralmente, no pais, 0s seus recursos na manutencdo dos seus objetivos
institucionais;

Il - manterem escrituragéo de suas receitas e despesas em livros revestidos de formalidades
capazes de assegurar a sua exatidao.

§ 5° - Na falta de cumprimento do disposto no paragrafo anterior, o Prefeito determinara a
suspensdo do beneficio a que se refere este artigo.

§ 6° - O prazo para requerer a concessao dos beneficios previstos nos incisos

VIl e IX deste artigo, sera impreterivelmente, até o Ultimo dia do més de novembro do exercicio

imediatamente anterior ao do langamento, mediante requerimento do interessado.

Artigo 202 - Ficam isentos do pagamento do imposto predial e territorial urbano os
imoveis localizados fora dos aglomerados urbanos, desde que observada a existéncia dos
seguintes requisitos:
| - possuam area igual ou superior a 10.000m2 (dez mil metros quadrados);

Il - sejam cultivados, com pouca expressdo econémica ou com carater de cultura de
subsisténcia s6 ou com o auxilio de sua familia, pelo proprietario, titular do dominio atil ou
possuidor a qualquer titulo, que ndo detenha, de fato, ou de direito, quaisquer dos poderes
inerentes ao dominio de outro imoével localizado no territério do Municipio;

1l - ndo possuam edificacbes suntuosas nem outras obras de embelezamento ou
aformoseamento que possam caracteriza-los como casas de veraneio, sitios de recreio, ou
outro tipo qualquer de benfeitorias destinadas a habitacéo, lazer ou recreacao;

IV - ndo possam ser caracterizados como empresas agricolas, industriais, extrativas ou

gualquer modalidade de atividade empresarial.

Artigo 203 - Ficam isentos do pagamento do imposto predial e territorial urbano os
predios ou unidades autbnomas cedidos gratuitamente, em sua totalidade, para uso da Uni&o,

dos Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios.
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“§ 1°—Sao igualmente isentos os imdveis

I- de propriedade das Sociedades Amigos de Bairros;

Il - de propriedade das creches instaladas no Municipio;

Il - de propriedade das pessoas aposentadas que possuam apenas um imével e recebam o
salario equivalente a um salario minimo e meio por més;

IV - de propriedade de pessoas comuns mas que sejam alugados para pessoas aposentadas que
paguem apenas aluguel de uma residéncia, ndo sejam proprietarios de qualquer imével e que
recebam o salério equivalente a um salario minimo e meio por més.

8 2° - Para a comprovagao das exigéncias apresentadas nos incisos Il e 1V, o interessado
devera apresentar, junto ao setor de tributos da Prefeitura Municipal:

a) declaracgdo do INSS, constando que recebe um sal&rio e meio por més;

b) certiddo do Cartorio de Registro de Imdveis com declaracdo que possui apenas um imovel
ou, no caso da letra “d”, de que nao possui qualquer imovel;

c) no caso de espdlio, certiddo de 6bito, certiddo de casamento e certiddo constando a
inexisténcia de formal de partilha;

d) cdpia do contrato do alugue.



TABELAI

DESCRICAO DAS ZONAS DE ABRANGENCIA FISCAL

ZONA - 01 - Abrange os imoéveis das seguintes quadras: SETOR 01 - quadras 14,
15 e 16 apenas os imoveis com frente para a Rua Osvaldo Cruz; quadras 25, 42,
56 e 72, apenas 0s imdveis com frente para a Rua Vol. Vitoriano Borges; quadras
21, 46, 52, e 76 apenas os imbveis com frente para a Rua Sete de Setembro,
quadras 22, 23 , 24, 43, 44, 45, 53, 54, 55 , 73, 74, 75, 78, 79, todos 0s imdveis,
quadra 80 apenas os imdveis com frente para as Ruas Vol. Vitoriano Borges e
Floriano Peixoto. SETOR 02 — quadra 06, apenas os imdveis com frente para as
Ruas Floriano Peixoto e Comandante Salgado; quadras 07, 08 e 09 todos 0s
imoveis; quadra 10 somente os imdveis com frente para a Rua Dom Bosco,
e quadras 23, 24 e 25 apenas os imoveis com frente para a Rua Pedro de
Toledo.

VALORES = 59,10 UFIR’S

ZONA - 02 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 21,
46,52 e 76 excluindo os imoveis com frente para a Rua Sete de Setembro; quadras
14, 15 e 16 excluindo os imdveis com frente para Rua Osvaldo Cruz; quadras 25,
42, 56 e 72, excluindo os imodveis com frente para a Rua Vol. Vitoriano Borges;
quadra 80 apenas os imdveis com frente para as Rua Rodrigues Alves e Treze de
Maio ; quadras 20, 47,51 e 77 apenas os imoveis com frente para a Rua Rosalino
Silva, e quadras 05, 11, 12, 13, 26, 27, 40, 41, 57, 58, 70, 71, 81, 82, 97 e 98 todos
0s imoveis; quadras 95, 96, 99, 106, 106-A e 107, apenas os imOveis com frente
para a Rua Floriano Peixoto. SETOR - 02 - quadra 06, apenas os imoveis com frente
para as Ruas Pedro de Toledo e Maestro Carlos Gomes; quadra 10
excluindo os imdveis com frente para a Rua Dom Bosco; quadras 16, 16-A,
17, 18, 19, 20, 21, 22 e 135, apenas os imoveis com frente para a Rua

Floriano Peixoto, e quadras 11, 12, 13, 14 e 15 todos os imdveis.

VALORES: 36,90 UFIR’S

ZONA 03 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 01,
02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 18, 19, 48, 49 e 50 todos os imdveis, e quadras 20, 47, 51,
e 77 excluindo os imoveis com frente para a Rua Voluntario Rosalino Silva.

VALORES = 26,40 UFIR’S
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ZONA 04 — Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37,38, 39, 59, 60,61, 62,63, 64,65,66,67, 68, 69,83,
84, 85, 86, 87, 88, 89, 89A, 90, 91, 92, 93, 94, 100, 101, 102, 103, 105 e 120, todos
0s imdveis; quadras 104, 111, 113, 114, 117,118 e 119, excluindo os imoveis com
frente para a Av. José Ariano Rodrigues; quadras 95, 96, 99 e 106A, excluindo
os imdveis com frente para a Rua Floriano Peixoto e quadra 106, excluindo os

imoveis com frente para: Rua Floriano Peixoto e a Av. José Ariano Rodrigues.

VALORES =19,80 UFIR’S

ZONA 05 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 106,
104, 111, 113,114,117, 118 e 119, somente os imdveis com frente para a Av. José
Ariano Rodrigues; quadra 107, excluindo os imdveis com frente para a Rua
Floriano Peixoto, e quadras 108, 109, 110, 112, 115, 116, 134, 135, 136, 137, 138,
139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150 e 152, todos os imdveis.

VALORES = 23,30 UFIR’S

ZONA 06 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 — quadras 121,
151, 153, 154, 155, 156, 157, 164 e 165, todos 0s imoveis.

VALORES =23,35 UFIR’S

ZONA 07 - Abrange os imoveis das seguintes quadras : SETOR 01 — quadras 09,
10, 28, 29, 29A, 29B, 29C, 124, 125, 126, 126A, 127, 128, 129, 130, 131,132 ¢
133, todos os imdveis e quadras 122 e 184, excluindo os imdveis com frente para a
Rua José Bruno Caffer.

VALORES = 14,50 UFIR’S

ZONA 08 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 —quadras 158,
159, 160, 166, 167, 168, 169, 170, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 185, 186, 187,
188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203,
204, 205, 206, 207, 208, 209, 210 e 211, todos os imoveis, e quadras 122 e 184,

somente os imoveis com frente para a Rua José Bruno Caffer.

VALORES = 15,80 UFIR’S

ZONA 09 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 01 —quadras 161,
172,173, 174,175 e 176, todos os imdveis.

VALORES = 10,20 UFIR’S
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ZONA 10 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 02 - quadras 01,
somente os imoveis com testada para a Rua Floriano Peixoto; quadras 02, 30, 31,
32, 33, 34, 35, 61, 62, 63, 64, 66, 67, 68, 70, 70A, todos os imoveis; quadras 03,
29 e 36, excluindo os imdveis com frente para a Rua Marechal Vasques; quadras
60 e 59, excluindo os imdveis com frente para a Av. Duque de Caxias; quadra 58,
excluindo os imdveis com frente para a Rua Comandante Salgado e Av. Duque de
Caxias, e quadra 71, excluindo os im6veis com frente para a Rua Comandante

Salgado.

VALORES = 14,50 UFIR’S

ZONA 11 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadra 04,
excluindo os imoveis com frente para a Rua Machado Bitencourt; quadras 23, 24,
25, 26, 27, excluindo os iméveis com frente para a Rua Pedro de Toledo; quadras
03, 29 e 36, somente os imdveis com frente para a Rua Marechal Vasques;
quadras 59 e 60, somente os imoéveis com frente para a Av. Duque de Caxias;
quadras 58 e 71, somente os imdveis com frente para a Rua Comandante Salgado;
quadras 85, 86 e 87, somente os imoveis com frente para a Rua Gil Pimentel de
Moura e quadras 37, 38, 39, 40, 41, 42, 53, 55, 56, 57, 72 e 73, todos 0s

imoveis.

VALORES = 23,80 UFIR’S

ZONA 12 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 - quadras 16,
16A, 17, 18, 19, 20, 21 22 e 135, excluindo os imoveis com frente para a Rua
Pedro de Toledo, quadras 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 74, 75, 76, 77,
78,79, 80, 81, 82, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107,
108, 109, 110, 123 e 134, todos os imdveis; quadra 111, somente 0s iméveis com
frente para a Rua Bela Vista; quadra 112, somente os im6veis com frente para as
Ruas Bela Vista e Guarantd; quadras 113, 116, 117, 120 e 121, somente 0s imoveis
com frente para a Rua Guarantd; quadras 124, 133 e 136, somente 0s iméveis com
frente para a Rua Marqués de Tamandaré.

VALORES = 22,00 UFIR’S

ZONA 13 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 02 - quadras 127,
130, 139, 142, 277, 278, 279, 280, excluindo os imoveis com frente para a Rua Dr.
Sebastido Soares; quadras 128, 129, 140, 141, 146, 148, 283, 284, 285, 286, 287,
288 e 290, todos os imoveis; quadra 289, somente os imoveis com frente para as
Ruas Jatoba e prolongamento da Rua Albuquerque Lins.
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VALORES = 11,00 UFIR’S

ZONA 14 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadra 111,
excluindo os imdveis com frente para a Rua Bela Vista; quadra 112, somente 0s
imoveis com frente para as Ruas Da Liberdade e Guaicara; quadras 113,116,117,
120 e 121, excluindo os imdveis com frente para a Rua Guarantd; quadras 114,
115, 118, 119, 122, 124, 125, 126, 131, 132, 133, 136, 137, 138, 143, 144, 145,
238, 275, 276, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320 e 340, todos os imoveis; quadras
127, 130, 139, 142, 277, 278, 279 e 280, somente os imoveis com frente para a Rua
Dr. Sebastido Soares; quadras 332, 333, 334, 335, 336, 337 e 338, somente 0s
imoveis com testada para a Rua Antonio Fernandes Ibanhes.

VALORES = 18,50 UFIR’S

ZONA 15 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadras 69,
321, 339, 344 e 345, todos os imoveis; quadras 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328,
329, 330 e 331, excluindo os imoveis com testada para a Av. Dr. Joaquim M. Prado
Negreiros; quadras 332, 333, 334, 335, 336, 337 e 338, excluindo os imoveis com
testadas para as Ruas Dr. Joaquim M. Prado Negreiros e Antbnio Fernandes
Ibanhes

VALORES = 12,30 UFIR’S

ZONA 16 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadra 85,
excluindo os imoveis com frente para as Ruas: Gil Pimentel Moura, Jodo Moreira
da Silva e Val de Palmas; quadras 153 e 166, excluindo os imoveis com frente para
a Rua Jodo Moreira da Silva; quadra 166A, excluindo os imdveis com frente para
as Rua Jodo Moreira da Silva e Ten. Floréncio P. Neto; quadras 83, 91, 92, 149,
150, 151, 152, 167, 168, 169, 267, 268, 269 e 270, todos os imoveis.

VALORES = 29,00 UFIR’S

ZONA 17 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 02 —quadra 85,
somente os imdveis com frente para as Ruas: Jodo Moreira da Silva e Val de
Palmas; quadras 153, 166 e 230, somente 0s imdveis com frente para a Rua Jo&o
Moreira da Silva; quadra 166A, somente os imoveis com frente para as ruas: Jodo
Moreira da Silva e Tenente Floréncio P. Neto; quadras 86 e 87, excluindo os
imoveis com frente para a Rua Gil Pimentel Moura, quadras 88, 89, 90, 154, 155,
156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 170, 171 e 172, todos os imoveis;
quadras 208 e 226, somente os imdveis com frente para a Rua Julio Gongalves

Salvador; quadra 227, somente os imdveis com frente para as Ruas: Rua Jodo
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Moreirada Silva e Jalio Gongalves Salvador; quadras 70D, 70E, 70F, 70G, 173 e
174, somente os iméveis com frente para a Rua Diabase, excluindo os iméveis apds

a Rua Julio Gongalves Salvador.

VALORES = 12,30 UFIR’S

ZONA 18 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadras 70D,
70E, 70F, 70G e 173, excluindo os imdveis com frente para a Rua Diabase; quadra
174, excluindo os imo6veis com frente para as Ruas: Da Felicidade e Diabase, até a
esquina com a Rua Julio Gongalves Salvador; quadra 226 , excluindo os iméveis
com frente para a Rua Julio Gongalves Salvador; quadra 227, excluindo os iméveis
com frente para as Ruas Julio Gongalves Salvador e Jodo Moreira da Silva;
quadras 225 e 228, excluindo os iméveis com frente para a Rua Da Felicidade;
quadra 229, excluindo os iméveis com frente para as Ruas: Jodo Moreirada Silva
e Da Felicidade; quadra 208, excluindo os imdveis com frente para as Ruas Julio

Gongalves Salvador e Da Felicidade, e quadras 70B e 70C, todos os imdveis.

VALORES =09,70 UFIR’S

ZONA 19 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 —quadras 001
, excluindo os imoveis com testada para a Rua Floriano Peixoto; quadras 176, 177,
178,179, 180, 181, 182, 183, 184, 185,186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,
195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 203, 204, 206, 207, 209, 216, 224 e 231, todos
o0s imoveis; quadra 230, excluindo os imdveis com frente para a Rua Jodo Moreira
da Silva; quadras 174, 208, 225, 228 e 229, somente os imoveis com frente para a
Rua Da Felicidade; quadras 205, 233 e 237, somente 0s iméveis com frente para
a Rua Jacob Melges de Camargo; quadras 175, 210, 222, 239 e 240, somente 0s

imoveis com frente para a Rua Pedro Alvares Cabral.

VALORES = 5,30 UFIR’S

ZONA 20 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadras 205,
233 e 237, excluindo os imoveis com frente para a Rua Jacob Melges Camargo;
quadras 175, 210, 222, 239 e 240, excluindo os iméveis com frente para Rua Pedro
Alvares Cabral; quadras 164, 202, 211, 212, 213, 214, 219, 221 e 234, todos
imoveis; quadras , 220, 232, 235, 236 e 237, excluindo os imdveis com frente para

a Av. Arquiteto Luiz Saia.

VALORES = 1,65 UFIR’S
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ZONA 21 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 - quadras 217,
218, 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256,
257, 258, 259, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 272, 291, 292, 293 e 294, todos
imoveis; quadras 220, 232, 235, 236 e 237, somente os imoveis com frente para a

Av. Arquiteto Luiz Saia.

VALORES = 1,50 UFIR’S

ZONA 22 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadras 295,
296, 297,298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 310, 311, 312, 313, 346, 347,
348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361 e 362, todos
os imoveis. SETOR 03 —quadras 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205,
206 e 207, todos os imdveis.

VALORES = 1,60 UFIR’S

ZONA 23 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 02 — quadras 363,
364, 365, 366, 367, 368, 369, 370, 371, 372, 373 e 374, todos imoveis.

VALORES = 3,30 UFIR’S

ZONA 24 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 01,
02, 08,09, 10, 11, 19, 21, 22, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 39, 47, 48, 51 e 83, todos
imoveis; quadras 38, 49, 50, 60 e 84, excluindo os imo6veis com frente para a Av.
Nicolau Zarvos.

VALORES = 8,80 UFIR’S

ZONA 25 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 38,
49, 50, 60, 61, 63, 82C, 84, 94, 96, 97, 98, 101, 102, 105, 106, 109, 110, 113, 114,
117, 120, 133, 164, 165, 166, 168, 184 e 193, somente 0s imoveis com testada para
a Av. Nicolau Zarvos.

VALORES = 13,20 UFIR’S

ZONA 26 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 03,
04, 05, 06, 07,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 31, 40, 41, 42, 44,
45, 46, 52, 53, 54, 57, 58, 59, 62, 82B, todos os imoveis; quadras 61, 63 e 82C,

excluindo os imdveis com frente para a Av. Nicolau Zarvos.

VALORES =11,50 UFIR’S

ZONA 27 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadra 20,

excluindo os iméveis com frente para as Ruas: Rio Grande do Sul e Bauru; quadras
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85, 89, 90 e 93 excluindo os imdveis com frente para a Rua Bauru; quadras 123 e
126, excluindo os imdveis com frente para a Av. Da Saudade; quadras 67, 68, 69,
70,71,72,73,74,75, 86, 87, 88A, 88B, 88C, 88D, 88E, 88F, 88G, 88H, 88, 88J,
88K, 88L, 88M, 88N, 880, 88P, 124, 125, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 209, 210,
211 e 224, todos os imoveis.

VALORES = 3,95 UFIR’S

ZONA 28 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadra 20,
somente os iméveis com frente para as Ruas Rio Grande do Sul até a esquina com
a Rua Douradinho e Bauru; quadra 154, somente os imoveis com frente para a Rua
Jodo José Garcez de Novaes; quadras 85, 89, 90 e 93 somente os imoveis com frente
para a Rua Bauru; quadra 155, excluindo os iméveis com frente para a Av. Major
Mattos Guedes; quadras 28, 28A, 29, 64, 65, 66, 79, 79A, 79B, 79C, 79D, 79E, 79F,
79G, 79H, 791, 79J, 79K, 79L, 121, 122, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141,
142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 156, 157, 158, 159, 167, 208, 213,
214, 215 e 216, todos 0s imoveis.

VALORES = 5,30 UFIR’S

ZONA 29 - Abrange os imdveis das seguintes quadras : SETOR 03 — quadras 43,
55, 56, 76,81, 91,92, 118, 119, 152 e 153, todos os imoveis; quadra 154, excluindo
os imoveis com frente para a Rua Jodo José Garcez de Novaes; quadras 82, 82A e
77, somente os imdveis com frente para a Rua Rockefeller, quadra 155, somente 0s

imoveis com frente para a Rua Major Mattos Guedes.

VALORES = 7,40 UFIR’S

ZONA 30 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 82,
82A e 77, excluindo os imdveis com frente para a Rua Rockefeller; quadras 78,
82D, 82E, 161, 162, 163 e 225, todos 0s imoveis; quadras 94, 120, 133, 164, 165 e
166, excluindo os imoéveis com frente para a Av. Nicolau Zarvos.

VALORES = 6,10 UFIR’S

ZONA 31 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 - quadras 97,
98, 101, 102, 105, 106, 109, 110, 113, 114 e 117, excluindo os imdveis com testada
para a Av. Nicolau Zarvos; quadras 99, 100, 103, 104, 107, 108, 111, 112, 115¢
116, todos os imoveis.

VALORES = 11,50 UFIR’S
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ZONA 32 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 168,
184 e 193, excluindo os imoveis com frente para a Av. Nicolau Zarvos; quadras
169, 170, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192 e 194, todos os imoveis.

VALORES =17,60 UFIR’S

ZONA 33 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras
171,172,173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182 e 261, todos 0s imoveis.

VALORES = 7,50 UFIR’S

ZONA 34 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras
218, 219, 220, 262,263,287, 288 e 289, todos 0s imoveis; quadras 221, 222 e 223,
somente os imdveis com frente para a Rua Melchiades Melges de Andrade.

VALORES = 9,70 UFIR’S

ZONA 35 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 — quadras 285,
286, 290, 291 e parte da Fazenda Boa Vista.

VALORES = 7,00 UFIR’S

ZONA 36 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 03 —quadras 221,
222 e 223, excluindo os imdveis com frente para a Rua Melchiades Melges de
Andrade; quadras 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 e 238,

todos os imdveis.

VALORES = 7,50 UFIR’S

ZONA 37 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 03 - quadras 183,
239, 240, 241,242, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255,
256, 257, 258, 259, 260, 269, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302,
303, 304, 305, 306, 308, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335,
336, 337, 338, 339, 340, 341, 342 e 343 todos 0s imdveis

VALORES = 7,00 UFIR’S

ZONA 38 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 74,
75, 154, 155, 156, 157, 158, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169,
172,173,174,175, 176, 177,190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 247, 248, 249, 250,
251, 252, 253, 254, 255, 256, 256A, 257, 273, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313,
314, 315 e 316, todos 0s imoveis.

VALORES = 3,07 UFIR’S
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ZONA 39 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 152
e 153, todos os imdveis da Chécara Flora.

VALORES = 1,80 UFIR’S

ZONA 40 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 345,
346 e 347, todos os imoveis da Chacara Iracema.

VALORES = 1,80 UFIR’S

ZONA 41 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 291,
350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363 e 364 todos 0s

imoveis.

VALORES = 1,80 UFIR’S

ZONA 42 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 01,
02, 03, 04, 05, 06,07, 09, 10, 11, 12, 17, 17A, 18, 19, 20, 25 e 26, todos os imbveis;
quadras 08, 08A, 21, 24 e 27, somente os imdveis com frente para a Rua Dom Pedro
Il; quadras 13 e 16, somente os imdveis com frente para a Rua Brasil; quadras
29A, 30, 31, 32, 33, 37, 39, 40, 52, 53, 66 € 66A, somente os imdveis com frente

para a Av. S&o Paulo.

VALORES = 15,80 UFIR’S

ZONA 43 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 14,
15, 41, 42, 43, 48, 49, 50, 51, 54, 55, 56, 57, 62, 63, 64, 65, 67 e 76, todos 0s
imoveis; quadras 13 el6, excluindo os imdveis com frente para a Rua Brasil;
quadras 39, 40, 52, 53, 66 e 66A, excluindo os imdveis com frente para a Av. Sdo
Paulo; quadras 35, 36 e 37, somente os imdveis com frente para a Rua Dom Pedro
.

VALORES = 13,20 UFIR’S

ZONA 44 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 44,
45, 46, 47, 58, 59, 60, 61, 68, 69, 70, 71, 72,73, 77, 78, 79, 80, 86, 87, 88, 89, 90,
132,133, 134,135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 148, 149,
150 e 151, todos os imdveis; quadras 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212,
213,214, 215, 216, 217, 218, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236,
237, 238, 239 e 240, somente os imAveis com testada para a Av. Wilson Lima.

VALORES = 9,70 UFIR’S

ZONA 45 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 08,
08A,21, 24, 27, 35 e 36, excluindo os imdveis com frente para a Rua Dom Pedro
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I1; quadra 30, excluindo os imdveis com frente para a Rua Dom Pedro Il e Av. S&o
Paulo; quadra 37, somente imdveis com frente para as Ruas José Fava e Bahia;
quadras 22, 22A, 23, 28, 34, 81, 84, 85, 128, 129, 130, 130A e 130B, todos os imdveis,
quadras 29, 31, 32 e 33, excluindo os imoéveis com frente para a Av. Sao Paulo.

VALORES = 11,45 UFIR’S

ZONA 46 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 126,
198, 199, 200, 201, 202, 203, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 241, 242, 243, 244, 245
e 246, todos os imdveis; quadras 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213,
214,215, 216, 217, 218, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237,
238, 239 e 240, excluindo os imoveis com testada para a Av. Wilson Lima; quadras,
275, 276, 277 e 293, somente 0s imoOveis com frente para a Rua Alberto Cardoso.

VALORES = 7,90 UFIR’S

ZONA 47 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 — quadras 91,
92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109,
110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 119A,120, 121, 122 e 123, todos

0s imoveis.

VALORES = 5,30 UFIR’S

ZONA 48 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 180,
181, 182, 183, 184, 185, 186 e 187, todos os imoveis.

VALORES = 7,00 UFIR’S

ZONA 49 - Abrange os imoveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 275,
276, 277 e 293, excluindo os imdveis com frente para a Rua Alberto Cardoso;
quadras 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 292, 294,
295, 329, 330, 331, 332, 334, 335, 336, 337, 338, 339, 340, 341 e 342, todos 0s

imoveis.

VALORES = 4,85 UFIR’S

ZONA 50 - Abrange os imdveis das seguintes quadras: SETOR 04 —quadras 296,
297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 305, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326,
327, 328, 343, 344, 349, 365, 366, 367, 368, 369, 370, 371, 372, 373, 374, 375, 376,
377, 378, 379, 380, 381, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389 e 390 todos 0s

imoveis.

VALORES = 3,07 UFIR’S
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ZONA 51 - Abrange as &reas localizadas nas seguintes quadras: SETOR 02 -
quadras 147 e 289, todos os imoveis; quadras 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328,
329, 330, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 337 e 338, somente os imdveis com testada
para a Av. Dr. Joaquim Maura Prado Negreiros.

VALORES =5,10 UFIR’S

ZONA 52 - Abrange as areas localizadas no sentido Getulina e Guaimbe, entre

a Rod. Marechal Rondon, e estrada vicinal Lins/Guaimbé.

VALORES = 0,50 UFIR’S

ZONA 53 - Abrange as areas localizadas no sentido Lins - Guaicara, entre a
Rodovia Marechal Rondon e a Estrada Municipal Lin-080.

VALORES = 0,50 UFIR’S

ZONA 54 - Abrange as areas localizadas no sentido Lins - Sabino entre a Estrada

Municipal Lin-080 e a Via de Acesso Lins — Tangara .

VALORES = 0,50 UFIR’S

ZONA 55 - Abrange as areas localizadas no sentido Lins - Tangara entre a Via
de Acesso Lins - Tangara, e a Via de Acesso Lins Monlevade.

VALORES = 0,50 UFIR’S

ZONA 56 - Abrange as areas localizadas no sentido Lins —Cafelandia entre a
Via de Acesso Lins - Monlevade e estrada vicinal Lins/Guaimbé.

VALORES = 0,50 UFIR’S

ZONA 57 - Abrange as areas localizadas nas margens do rio Dourado.

VALORES = 1,90 UFIR’S

ZONA 58 - Abrange as areas localizadas no Distrito de Guapiranga.

VALORES = 3,07 UFIR’S

ZONA 59 - Abrange as areas localizadas nas seguintes quadras: SETOR 03 -
quadras 264, 265, 266, 267, 268, 269, 270, 271, 272, 273, 274, 275, 276, 277, 278,
279, 280, 281, 282, 283, 284 e 285, todos os imoveis; SETOR 04 - quadras 170,
171, 178, 258, 259, 260, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 269, 270, 271 e 272,
todos os imoveis.

VALORES = 4,40 UFIR’S
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TABELAII

FATORES DE CORRECAO DOS TERRENOS
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A SITUACAO

(0,80) 1-Rua fiaberta
(0,80) 2-Encravado
(1,00) 3-Meio Quadra
(0,95) 4-Esquina

B PROTECAO
MURO/CALG.

(1,00) 1- Sem
(11,05) 2 - Muro
(1,05) 3 -Calcada
(1,10) 4 - Muro/Calc.

C PEDOLOGIA

(1,00) 1 - Normal
(0,50) 2 - Alagado
(0,70) 3 - Brejo
(0,80)4 - Inundavel
(0,80)5 - Rochoso
(0,80) 6 — Combinado

D FORMA

(1,00) 1Regular
(0,95) 2 Irregular

E TOPOGRAFIA

(1,00) 1 - Normal
(0,95) 2 - Desniv.Lat.
(0,95) 3- Aclive
(0,80) 4 - Declive
(0,90) 5 - Topogr. Irreg.
(0,90) 6 - Combinado




PONTUACAO

DAS

TABELA 111

CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO
(Obs.: Redacdo dada pela Lei Complementar n° 440, de 23/12/97 e alterada pela Lei
Complementar n° 485, de 05/03/99)

DA

AREA
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CONSTRUIDA

A) Revest. Externo
(0)1-Sem

( 1) 2-Madeira

( 2 )3-Reboco

( 4) 4-Ceram./Azulejo
( 6) 5-Tijolo avista

( 8) 6-Especial

( 8) 7-Pastilhas

(10) 8-Pedras

(12) 9-Marmore

B) Rev. Interno
(0)1-Sem

( 1) 2-Reboco

( 4) 3-Ceramica

( 6) 4-Tijolo avista
(12) 5-Marmore

(10) 6-Pedra / Similar
(8 ) 7-Outros

C) Pintura Externa
(0) 1-Sem

(1) 2-Caiagao

(3) 3-Latex

(6) 4-Latex c/M.Corrida
(3)5-Oleo
(3)6-Vemiz

(8) 7-Especial

(6) 8-Outros

D) Pintura Interna
(0) 1-Sem

(1) 2-Caiagao

(3) 3-Latex

(6 ) 4-Latexc/M. Corrida
( 6) 5-Papel Especial
(8) 6-Especial

(3) 7-Oleo

(6) 8-Outros

E) Piso Interno
(0)1-Sem

(1) 2-Tij.c/Cim..
(4) 3-Ceramica
(4) 4-Paviflex
(4) 5-Tacos
(4) 6-Ardosia
(4) 9-Granilite
(4) 7-Carpete
(6) 8- Assoalho
(6) 9- Especial

F ) Piso

Externo

(0 )1-Sem

(1) 2-Tijolo Comum
(2 ) 3-Cimento

(4 ) 4-Caco de Ceram.
(4) 5-Ceram.Verm
(4) 6-Lajota

(4) 7-Granilite

(6 ) 8-Ceram.Esmailt.
(10 ) 9-Pedras varias
(6) 10-Outros

G) Forro

(0) 1-Sem

(1) 2-Ripado xadrez
(3) 3-Madeira

(3) 4-Chapas-Eucatex
(4) 5-Estuque

(6) 6-Laje

(8) 7-Especial

H)Esquadrias Portas

(1) 1-Mad. Compens

(2) 2-Madeira Macica

(2) 3-de Ferro

(4) 4-de Aluminio

(6) 5-Vidro Temp.
(Tipo Blindex)

(6 ) 6-Mad.Trabalhada

(4 ) 7-Outros

| )Esquadrias Janelas
(1) 1-Vitro de Ferro

(2) 2-Veneziana Ferro
(2) 3-Vitré deMadeira
4
deMadeira

(4 ) 5-Vitrd de Aluminio
8 )
Aluminio
(6 ) 7-Vidro Temp.
(4) 8-Outros

) 4-Veneziana

6-Veneziana

J)Pintura Esquadrias
(1) 1-Grafite
(2)2-0Oleo

(2) 3-Esmalte
(3)4-Vemiz

(3) 5-Outros

K') Instal. Elétrica
(0) 1-Sem

(1) 2-Aparente
(2) 3-Semi-emb.
(4) 4-Embutida
(5) 5-Especial

L) Instal. Sanitaria.
(0) 1-Sem

(1) 2-Externa

(2) 3-Int. Simples
(4) 4-Int. Compl.

( 6) 5-Acima de uma
(8) 6-Acima de trés
(10) 7-Outros

M) Estrutura

(0) 1-Taipa

(1) 2-Madeira

(4) 3-Tijolo Comum
(2) 6-Bloco Concreto
(2) 7-Bloco Ceramico
(2) 5-Metdlica

(4) 4-Concreto

N )
Telhado
(2) 1-Madeira
(4) 2-Concreto
( 3) 3-Metélica

Estrutura

O) Cobertura

(1) 1-Amianto

(1) 2-Telha Translucida
(1) 3-Zinco

(2) 4-Telha Cer.

(4) 5TelhaCim.Tégula
(8) 6-Aluminio

(8) 7-Laje Impermeavel
(8) 8-Especial

(4) 9-Outras

P) Elevador
(0)1-Sem
(2)2-Com1

(4) 3-Com2
(8)4-Com mais de 2

Q) Numero Pav.

(4) 1- Térreo

(4) 2- Sobrado

(2) 3- até 4 andares

(1) 4- mais de 04
andares

R )
Vertical
(0) 1-Sub-solo

(2 ) 2-Térreo

(4) 3-1° a0 3° and.

(3) 4-4° a0 6° andar
(2) 5-7° ao 10° andar
(1) 6- Acima do 10°
andar

Localizagéo

S) Acabamentos
(2)1- PiaGranito.

( 2)5 - Grades Especiais

(4) 2 - Torneiras Especiais

(2) 3- Soleiras de Granito

(4) 4 - Portas Especiais

( 8) 6 —Vitrais

(10) 7 — Piscina




TABELA IV

FATORES DE CORRECAO PARA AS AREAS CONSTRUIDAS
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(Obs.: Redacdo dada pela Lei Complementar n® 440, de 23/12/97 e alterada pela Lei

Complementar n° 485, de 05/03/99)

A) Casa

Alinhada

(0,90) 1 — Superposta
(0,95) 2 — Conjugada
(0,95) 3 — Geminada
(1,00) 4 —Isolada
Recuada

(0,85) 1 — Superposta
(0,90) 2 — Conjugada
(0,90) 3 - Geminada
(0,95) 4 - Isolada

B) Estado de
Conservacgao

(0,90) 1- Ma

(1,00) 2- Regular
(1,10) 3-Boa

(1,20) 4- Otima

(1,40) 5- Especial

TABELAYV

REFERENCIA DE VALORES VENAIS DE EDIFICACOES PARA FINS DE

COBRANCADE I.P.T.U. - I.T.B.l. DO MUNICIPIODE LINS

METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA EM UFIR’S

(Obs.: Redacéo dada pela Lei Complementar n° 440, de 23/12/97 e alterada pela Lei

Complementar n° 485, de 05/03/99)

DISCRIMINACAO UFIR POR M2
Edificacdes de Padréo ....... ..... LUXO ..cvvvnnenee. 260,00
Edificacdes de Padréo ............ Fino ............ 170,00
Edificacdes de Padrao ............ Bom ............. 110,00
Edificagcbes de Padréo ............ Regular ......... 50,00
Edificacdes de Padréo ............ Simples ......... 25,00
Edificacdes de Padréo ............ Rustico ........ 11,00




