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Resumo: E de fundamental importancia que as prefeituras municipais tracem as metas que o municipio
deva alcancar na area da arrecadacdo ftributaria, tais como a garantia de niveis satisfatorios na
arrecadacao tributaria, que possibilitem o financiamento das atividades administrativas e dos
investimentos em realizagdes de interesses comunitarios e coletivos. Outra meta a ser considerada e
nao menos importante trata da promogdo da eqlidade fiscal e da justa tributagdo, estabelecendo-se
uma adequada proporcionalidade entre a capacidade de contribuir da sociedade e os valores dos
tributos municipais. Existe hoje uma necessidade de fazer-se o uso de um Sistema de Informagdes
Geograficas (SIG) para facilitar e agilizar a estimativa de arrecagéo proveniente dos impostos que recai
sobre os imdveis.

Palavras chaves: Analise Urbana, Planta de Valores Genéricos, Sistema de Informagao Geografica

Abstract: It is of basic importance that the municipal city halls trace the goals that the city must reach in
the area of the collection tax, such as the guarantee of satisfactory levels in the collection tax, that they
make possible the financing of the administrative activities and the investments in accomplishments of
communitarian and collective interests. Another less important goal to be considered and does not deal
with the promotion of the fiscal fairness and of the joust taxation, establishing itself one adjusted
proportionality it enters the capacity to contribute of the society and the values of the municipal tributes.
A necessity today exists to become the use of a geographic information system (GIS), to facilitate and to
speed the estimate of collection proceeding from the taxes that it falls again on the property.
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1. Introdugéao

Para aumentar as receitas com equidade fiscal torna-se necesséario que as prefeituras municipais
determinem o valor venal dos imoéveis com o0 maximo rigor possivel. Tal valor é obtido através da Planta de
Valores Genéricos e das informagdes existentes no Cadastro Imobiliario do municipio. No Cadastro
Imobiliario estdo contidos os registros dos dados referentes as propriedades urbanas, descritos de forma
numeérica (medi¢des) e grafica (mapas e plantas cadastrais). Segundo Correia (2002), a Planta de Valores
Genéricos consiste de uma listagem de valores unitarios (normalmente calculados por m?) por face de
quadra, referidos a uma mesma data e homogeneizados quanto a seus diversos atributos em relagdo a um
lote padrao.

Uma Planta de Valores Genéricos, tecnicamente organizada e periodicamente atualizada, constitui-se na
principal ferramenta de afericao do “quantum” a ser tributado. (Moreira, 1997). A determinagéo dos valores
de imoveis deve ser fundamentada por uma metodologia que evite ao maximo o subjetivismo e que
procure adequar os mesmos a realidade de mercado (Dantas, 1998).
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A elaboracdo de uma Planta de Valores Genéricos de terrenos baseada nos modernos métodos
preconizados pela Engenharia de Avaliagbes, tem como principal meta a obtengdo do valor real de
mercado dos iméveis, procurando com isto restabelecer um Imposto Predial e Territorial Urbano justo, com
reflexos positivos na arrecadagado municipal com justica e equidade fiscal. (Mendonga, 1998).

A Engenharia de Avaliacdes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimar os valores de
propriedades especificas em que o conhecimento profissional de engenharia e o bom julgamento sao
condi¢des essenciais. (Moller, 1995). A Engenharia de Avaliagbes exige conhecimentos basicos de valor e
custo, das vidas uteis e das caracteristicas de operagdo das partes componentes que compreendem as
modernas propriedades. (Cunha, 1985).

Cada vez mais as decisbes precisam de agilidade e precisdo. Para que os municipios continuem a
sustentar-se através dos tributos referentes aos imdveis nele localizados é imprescindivel informacdes
precisas apoiadas por instrumentos que facilitem administrar com eficiéncia essas informagdes que
precisam estar disponiveis no cadastro tributario.

Atualmente as tecnologias de preciséo estéo evoluindo muito rapidamente criando uma necessidade de
serem atualizadas rotineiramente. E freqliente encontrar municipios que possuem seu cadastro tributario
de forma subjetiva e desatualizada, criando um quadro de inseguranga e baixa confiabilidade no sistema.

O objetivo deste estudo & definir um modelo para a obtencdo e tratamento de informagdes técnicas
referentes a cadastro e tributos imobiliarios. Visando um desenvolvimento municipal sustentavel e com
equidade fiscal tendo como ferramenta de apoio o uso de sistemas de informagbes geograficas.

Para tanto podemos utilizar um Sistema de Informacado Geografica (SIG) para a producdo do mapa
contendo todas as informacgdes dos imdveis avaliando.

O Sistema de Informagéo Geografica é utilizado para o tratamento computacional dos dados geograficos e
tem uma grande area de aplicagdo como, por exemplo, na area da agricultura, no planejamento urbano,
cartografia entre outros.

Existem no minimo trés formas de se utilizar o SIG: elaboragdo de mapas, banco de dados e suporte para
analise espacial de fenémenos.

2. Metodologia

Segundo Silva & Menezes (2001) pesquisa € um conjunto de agbes, propostas para encontrar a solugao
para um problema, que tem por base procedimentos racionais e sistematicos. A pesquisa é realizada
quando se tem um problema e n&o se tém informagdes para soluciona-lo.

Quanto aos fins, pode-se classificar este estudo como descritivo, uma vez que, se propdem a descrever
um fendbmeno ou objeto com a intencdo de revelar particularidades e detalhes nao perceptiveis
normalmente (Vergara, 2005).

Quanto aos meios a pesquisa se classifica como estudo de caso, (Vergara, 2005) uma vez que, o estudo
consiste em descrever um fendmeno em apenas um dos componentes do universo. Assim seja, a
utilizando SIG como ferramenta de apoio na confecgédo e execugdo de Planta de Valores Genéricos no
Jureré. Desta forma, a metodologia adotada neste trabalho consiste em duas etapas distintas:

12 Construgdo modelo inferencial, onde a determinacdo do valor unitario basico de propriedades é feita
através do Método Comparativo de Dados de Mercado com base em regressbes multiplas. Nesta
metodologia as caracteristicas (variaveis) dos dados pesquisados que exercem influéncia nos valores de
mercado sdo ponderadas por inferéncia estatistica. Resultando em uma Planta de Valores Genéricos.

22 Aplicagao da Planta de valores genéricos com o apoio de um Sistema de Informagéo Geografica (SIG).

3. Descrigdo da Area de Estudo

Localizado no norte da llha de Santa Catarina o bairro Jureré qsté em média a 23 km do centro de
Floriandpolis e a 30 km do Aeroporto Internacional Hercilio Luz. E uma regido belissima com praias de
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aguas cristalinas, esverdeadas, quente, mar calmo, praticamente sem ondas. O bairro é dividido em duas
porcdes, com caracteristicas distintas em funcao da urbanizacao apresentada.

Figura 1 — Mudangas nos numeros de habita¢des (IPUF, 2005)

No canto direito esta o loteamento Jureré Internacional, que é, seguramente, um balneario bem planejado
e sofisticado. Construido a partir do zero, obedece a um rigoroso planejamento aonde cada espago vem
sendo ocupado de forma ordenada. Prédios de apartamentos sdo separados de outros quarteirdes, onde
tém sido construidas verdadeiras mansdes, sem muro e com belos jardins. Conta com parques,
supermercados, shopping a céu aberto, bares, restaurantes requintados e amplos estacionamentos. Essas
caracteristicas atrairam pessoas preocupadas com o conforto e com a qualidade de vida, que
transformaram o lugar numa espécie de parque de mansdes. No canto esquerdo esta a parte conhecida
como Jureré Tradicional. Ali estdo os moradores mais antigos do bairro. Essa parte abriga o late Clube de
Santa Catarina, com um trapiche que tem acesso via praia.

Figura 2 — Mudangas no numeros de habitagées (IPUF, 2005)
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Jureré Tradicional teve seu crescimento como qualquer outro bairro. Por estar em uma regido de praias
muito bonitas, as antigas casas de pescadores foram aos poucos cedendo espaco a novas residéncias e
prédios. Mas como praticamente nada a separa de Jureré Internacional, ultimamente vem assumindo ares
de sua vizinha famosa com a construgdo de prédios e casas de luxo. Possui o late Clube de Santa
Catarina, onde estdo atracados muitas lanchas e veleiros.

4. Avaliagcao de iméveis

As avaliagdes de imdveis para fins tributarios devem estar em consonéncia com o que preceitua o Cédigo
Tributario Municipal.

A funcao principal de uma avaliagdo é assegurar o valor de algum tipo de imdvel sob um determinado
conjunto de condi¢des. Os valores das propriedades variam consideravelmente de um local para outro
(Gonzalez, 2002).

A pesquisa de mercado considerada neste trabalho consiste na criagcdo de um banco de dados, que
permite a definicdo do perfil de um mercado imobiliario especifico, através de boletins de coleta de dados
que gera informacgdes sobre as caracteristicas do estoque de imdveis em oferta ou transagéo, relacionados
ao seu respectivo valor.

O Processo de avaliagdo de imdveis para elaboragdo de Planta de Valores exige a compreensao das
caracteristicas basicas da populacédo de imoveis da cidade, de modo que o modelo adotado permita a
avaliacao de todos os imodveis, salvo excegdes, pois ao final deve-se obter o valor individual de cada imovel
(Averbeck, 2003).

Primeiramente foi obtido um mapa da nova restituicdo da area em estudo através do IPUF. Em seguida,
fez-se um reconhecimento in loco de toda a regido, percorrendo-se os logradouros a fim de registrar todos
os imoveis vendidos e que estdo a venda. Além disso, foram feitas coletas de amostras através de
anuncios de jornais e, principalmente, informagdes de imobiliarias.

Figura 3 — Imagem ilustrativa do arquivo vetorial do bairro Jureré (IPUF, 2005)

Deve-se registrar que esta etapa € uma das principais fases no processo de avaliagdo, pois os dados
obtidos na pesquisa servirdo de base para as futuras analises mercadolégicas da regido. A coleta de
dados é, também, a etapa mais exaustiva do processo avaliatério, exigindo muita persisténcia no
processo.

A qualidade da amostra depende da técnica da amostragem, diversidade de fontes, tipo e quantidade de
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dados. Todos os atributos importantes na analise dos imdveis devem ser levantados, sendo preenchida
uma ficha para cada imovel, e, em todas as referéncias deve constar a identificagdo da fonte informante.
As caracteristicas mais importantes a serem consideradas neste trabalho sao:

a) Regiéo (bairro)

e Servigos comunitarios (transporte coletivo, escolas, recreagdo, comércio e prestacao de servigos,
mercado de trabalho, saude, seguranga, etc.);

e Vizinhanga (proximidade a instalagdes poluentes e a vizinhos incobmodos tendem a diminuir o
valor. Boa vizinhanga tem o valor contrario); e

e Potencial de utilizacdo (¢ normalmente definido pelo Plano Diretor que dispbe sobre o
parcelamento, uso e ocupacgao do solo).

b) Logradouros publicos

* Largura (ruas de largura média tende a beneficiar a concentragéo de estabelecimentos de servigos
— comércio em geral);

¢ Declividade (rampas fortes tendem a desvalorizar o imével);

* Melhoramentos publicos (agua, esgoto, telefone, iluminagéo publica, drenagem de aguas pluviais,
pavimentagao e arboriza¢do das vias sdo fatores de valorizagao); e

e Trafego intenso de pedestres e veiculos (influi positivamente no valor dos imdéveis em zonas
comerciais e negativamente no valor dos iméveis em zonas residenciais).

c) Caracteristicas fisicas do imovel

« Frente;

¢ Profundidade;
o Area;

* Forma;

¢ Topografia; e
¢ Pedologia.

Durante a pesquisa foram observados diversos aspectos que tem relacdo direta ou indireta com a
valorizagdo ou desvalorizagdo do imodvel na respectiva area de estudo. Como fatores valorizantes
considerou-se a proximidade dos imdveis a orla maritima e avenidas centrais. Como fatores
desvalorizantes considerou-se a distancia dos iméveis a orla maritima, locais de dificil acesso (devido as
condic¢des do logradouro e condigdes de topografia natural).

Para a definicdo das variaveis formadoras de valor devem ser consideradas as variaveis dependentes e as
independentes. A variavel dependente em Engenharia de Avalia¢des é o valor unitario a vista do imével e
as variaveis independentes, as caracteristicas decorrentes de seus atributos fisicos e geograficos,
levando-se em conta os aspectos qualitativos e quantitativos. As variaveis independentes a serem
consideradas sao aquelas que devem constar no Cadastro imobiliario da prefeitura.

ApoOs a coleta de dados, buscou-se descrever as variaveis independentes a serem testadas no modelo
estatistico evidenciando-os na formagéo dos valores dos iméveis. Foram testadas todas as variaveis e
observou-se que os imoéveis possuem caracteristicas fisicas semelhantes, no que tange a sua pedologia,
topografia, formato e situagdo. Assim, as variaveis que possuem maior representatividade na amostra e
que foram utilizadas no estudo séo as seguintes: Distancia ao mar e o Bairro de localizagéo.

Apos a definicdo das equagbes estatisticas que representem e explique o mercado imobiliario, realizou-se
o calculo do valor basico unitario do m? por face de quadra, tendo como base um lote padrao:

e Testada principal: 15,0 metros
¢ Profundidade: 30 metros

«  Area: 450 m?

e Topografia: plano

¢ Pedologia: firme

¢ Formato: regular

* Situagdo: meio de quadra
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Fez-se a listagem dos logradouros presentes em cada por¢gédo do bairro. Assim foram procedidos os
calculos para a obtengao do valor basico unitario por face de quadra de um lote arrolado na coleta de
dados em alguns desses logradouros. Para verificar a influéncia da variavel distancia ao mar na formagéao
do valor basico unitario procedeu-se a medi¢gao da menor distancia de cada lote padrao até a dire¢gao do
mar, seguindo-se as ruas existentes.

Os calculos foram feitos em planilhas eletrénicas utilizando o Microsoft Excel. As planilhas utilizadas
encontram-se, junto com o memorial de calculo e a Planta de Valores Genéricos no Anexo.

Finalmente, foi elaborado o mapa tematico contendo a denominagdo dos logradouros bem como a
representacao das faces de quadras por faixa de valor.

5. Sistema de informagdes geografica

O SIG é um sistema de base de dados com capacidades especificas para lidar com dados espacialmente
referenciados, bem com um conjunto de operagdes para trabalhar com dados (Michael 2004).

Conseguido a base cartografica da regido de Jureré foram passados para essa os valores por metro
quadrado das faces de quadra. Para isso foi utilizado o software AutoCad, onde se iniciou a edi¢ao da base
cartografica, fechando-se os poligonos que irdao fazer parte do arquivo que sera transportado para o
software SIG utilizado.

Abrindo o arquivo recentemente editado no software SIG ArqView 8.2 foi feito o georeferenciamento da
carta. Os poligonos que nao foram fechados no AutoCad foram editados no Software SIG.

Foi inserido um banco de dados que possui entre outras coisas, os valores das faces de quadra referentes
aos poligonos, os nomes das ruas (quadras e lotes), a matricula dos imdveis, as areas dos terrenos,
situacdo de inadimpléncia e localizacdo geogréfica. Foi associada a cada faixa de valor uma cor, a qual o
software SIG coloriu mostrando visualmente onde estdo situados os lotes que possuem valores dentro de
cada faixa. Segue abaixo as figuras 4 e 5 com os a planta de valores:

Figura 4 — Valores dos terrenos por legenda no Bairro Jureré Internacional (IPUF, 2005)
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Figura 5 — Valores dos terrenos no Bairro Jureré Internacional (IPUF, 2005)
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6. Conclusodes

E imprescindivel para igualdade nas cobrangas de impostos uma Planta de Valores Genéricos atualizada,
e que em seu calculo sejam usados modelos e variaveis que realmente reflitam o valor do mercado da
regido.

Administrar uma Planta de Valores Genéricos com o apoio de SIG permitiu identificar a situagdo de
inadimpléncia fazendo assim uma estimativa mais precisa da receita, podendo fazer assim um
planejamento melhor no destino dos recursos arrecadados, além de possibilitar com que o sistema seja
mais confiavel e dindmico.

A utilizagdo de SIG permitiu estudar mecanismos de participagdo social, além de facilitar o acesso da
populagao aos dados, através de veiculos como Internet.

Uma consideragao importante de ser feita € que se conseguirmos com que o software SIG converse com
um Software Estatistico ou de Avaliacdo de Iméveis e banco de dados com valores atualizados de iméveis
em oferta ou transacionados se poderia criar uma Planta de Valores Genéricos sempre atualizada e
confiavel.
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