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Introducéo

ApoOs a reestruturacdao do sistema tributario do pais, pela Constituicdo Federal de 1988, os
municipios receberam uma maior autonomia, antes exclusivas dos Estados. Dentre as diversas
fontes de recursos, é de responsabilidade da gestdo municipal a elaboracdo de ferramentas com

objetivo de obter conhecimentos e administrar de forma correta e justa os impostos.

A prefeitura de José da Penha, atualmente, possui um sistema tributario falho, constituido
por um programa computacional sem nenhum tipo de banco de dados que possibilite uma tributagdo
correta e eficiente. A cobranca de IPTU (Importo Predial e Territorial Urbana) e do ITIV (Imposto
sobre a Transmissdo Inter Vivos de Bens Imoveis) seguem padrdes sem o devido estudo sobre o

mercado imobiliario, gerando coeficientes equivocados e até mesmo causando a injustica tributéaria.

Sob essa perspectiva, com o intuito de sanar esse problema, € essencial a elaboragdo de uma
Planta Genérica de Valores (PGV), na qual consiste em um mapa que subdivide as areas
urbanizadas em zonas que possuem, levando em consideracdo varios fatores como localizacéo,
servicos urbanos e infraestrutura, um valor venal por metro quadrado de areas para 0s terrenos
pertencentes aquela regido (OLIVEIRA, 2015). Através dos coeficientes presentes em uma PGV
que dependem do tamanho do terreno, sua localizacdo, a area construida e a sua qualificacdo
definem, em suma, o valor venal de um imovel. Ja para o célculo do IPTU, leva-se em consideracdo

o0 produto do valor venal do imdvel pela sua respectiva aliquota.

Metodologia

Inicialmente, foi realizado a setorizagdo da cidade como logistica para fins de obtencdo de
dado. Levando em consideracdo a existéncia de uma rodovia federal, BR 405, que se estende de

extremo & extremo do municipio, a divisao consistiu em 5 zonas, identificando as areas centrais e de
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expansdo, sendo estas divididas pela rodovia. Os setores 1 e 2 representam o0 centro urbano da

cidade, ao leste da referida rodovia. O setor 3 também esté localizado no centro, porém ao oeste da
rodovia. O setor 4 encontra-se em um dos estremos da cidade, ao norte, enquanto o setor 5 situa-se

no outro extremo, ao sul.

A primeira etapa da coleta de informacGes consistiu na aplicacdo de um checklist de forma
simples e objetiva, analisando a morfologia urbana e identificando as principais caracteristicas
fisicas e o real estado de todas as ruas da cidade. Foram analisados fatores como a pavimentacéo,
iluminacgdo publica, saneamento basico, tipologia das edificacdes e outros fatores que influenciardo
diretamente na avaliacdo das &reas e, consequentemente, dos imoveis. O trabalho foi desenvolvido

num total de sessenta e quatro ruas.

A segunda etapa consistiu na aplicagdo de um outro checklist, onde este era destinado ao
diagndstico dos imdveis. As informacGes coletadas servirdo como base para o calculo do valor
venal por metro quadrado da PGV, visto que quanto maior o padrdo das edificacbes de uma
determinada zona, maior o imposto por metro quadrado, visto que isso definira a situacdo
socioecondmica da populacdo que ali reside. Para cada lote, foi coletado informagdes na qual
indicava o tipo de imovel, sua situacdo, o patrimoénio do terreno, o0 uso do solo, a elevacao,
cobertura, piso, revestimento das paredes, padrdo da edificacdo, pedologia, distribuicdo dos
cdmodos, estado de conservacgdo, técnicas construtivas, servigos urbanos, acessibilidade e outras

informacdes relevantes para a geracao dos coeficientes multiplicadores da PGV.

Para o calculo da area dos lotes e area construia, é necessario a elaboracdo de um mapa, em
escala, para fazer as devidas medi¢cdes. Um dos métodos para isso refere-se a utilizacdo de
aerofotografia com drones, fazendo também o levantamento planialtimétrico, o que possibilitaria a
elaboracdo de um documento preciso, fornecendo para a prefeitura o suficiente para gerar, de forma
justa, o IPTU e ITIV.

Resultados e Discussao

De acordo com o levantamento, o setor 1 é 0 que possui um maior numero de ruas. Este
setor esté localizado na regido central da cidade, o que em partes justifica a sua dimenséo. O setor 4,
localizado na entrada da cidade, sentido Pau dos Ferros, e avaliado como area de expansao pela
formacédo de novos arruamentos € o segundo maior, com 19% do total de vias locais, seguido pelos

setores 2 e 3, ambos compostos por 17% das ruas. O
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menor setor é 0 5, localizado em um dos extremos da cidade e caracterizado como &rea de expansao

pela presenca de novos empreendimentos como, por exemplo, loteamentos.

Com relacdo a tipologia média das edificacBes, estudo baseado nas caracteristicas
construtivas dos imdveis com relagdo a sua vizinhanga, houve uma grande percep¢do de residéncias
geminadas, isto é, coladas em ambos os lados com outras edificacfes. O setor 1 é o0 que possui
maior predominancia dessa tipologia, que a se julgar por uma analise superficial trata-se da area
mais antiga da cidade, o que justifica 0 método construtivo adotado. No entanto, a maioria das
edificagOes encontram-se isolada no lote, ou seja, possuem espaco livre em ambos os lados. Tal

prerrogativa e avaliada de forma positiva, pois ird aferir um valor venal real maior a este tipo.

Tratando-se da pavimentacdo das ruas, a pesquisa identificou que em todos os setores
predomina o uso de paralelepipedos. O pavimento asfaltico foi identificado em um bom numero de
ruas do setor 1, enquanto no setor 3 ha presenca devido a BR-405. Os demais setores ndo possuem
ruas asfaltadas. Foram identificadas ainda ruas sem pavimentacdo, um quantitativo simbdlico, mas

que também influenciara na avaliacdo final dos imoveis localizados nestas regides.

No tocante ao saneamento basico das ruas, a pesquisa identificou que ele existe de forma
parcial na maioria. Nesse caso, ha falta de pelo menos um dos quatro componentes (abastecimento
de agua, gestdo de residuos solidos, esgotamento sanitario e drenagem urbana). Um bom nimero de
ruas, indice consideravel no setor 4, ndo possui saneamento, ou seja, boa parte das ruas desta area
ndo sdo assistidas por este importante componente do desenvolvimento urbano e fator essencial
para a qualidade de vida da populacéo, além disso, um implicador na valorizacdo dos imaveis, pois

essa variavel tem a sua contribuicdo para a constitui¢do do valor venal.

Com relacdo a iluminacdo publica, em todos os setores a predominancia é de um sistema
que segue o padréo da concessionaria local, isto é, pontos de iluminacdo instalados nos postes que
fazem parte da distribuicdo da energia elétrica. Quando dito uma iluminacédo parcial, isso significa

que alguns pontos de iluminacéo se apresentam distantes ou falhos.

Tratando-se da geometria das ruas, ou seja, a largura das vias locais, os resultados
encontrados foram bastante positivos. E importante destacar que tal indice tem uma contribui¢io
significante na valorizacdo de cada imovel, pois diz respeito a acessibilidade e mobilidade. Em

todos os setores predominam ruas que possuem entre trés e sete metros e meio.
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Concluséao

A gestdo municipal, em posse de seus direitos e responsabilidades, tem como um de seus
objetivos a justica fiscal. O sistema tributario deve ser provido de um banco de dados com
informacOes acerca dos padrbes construtivos dos imdveis, da infraestrutura urbana e de dados
mercadologicos. Como ferramenta indispensavel para manipulacdo dos dados pela equipe técnica
do setor tributario de uma prefeitura, a Planta Genérica de Valores auxilia na geracdo das aliquotas
para cobranca de IPTU e ITIV, além de contribuir nas tomadas de decisdes. E importante que haja,

em concomitancia com a elaboragdo da PGV, uma revisdo do codigo tributario do municipio.

Referéncias

BRASIL. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasiia/DF, Out. 1988.

OLIVEIRA, Dayanne Vieira de. MODELAGEM DE PLANTA GENERICA DE VALORES
PARA A CIDADE DE MONTE CARMELO/MG. 2015. 74 f. Tese (Doutorado) - Curso de
Engenharia de Agrimensura e Cartografica., Universidade Federal de Uberlandia, Monte Carmelo,
2015.

(83) 3322.3222

contato@conapesc.com.br

Www.conapesc.com.br



https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed

