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Resumo:
A Planta Genérica de Valores (PGV) juntamente com uma base cadastral atualizada, tem influéncia direta na
justica fiscal tributaria de uma cidade. Com o intuito de agilizar, reduzir a margem de erro e automatizar parte
dos processos, a empresa contratada pela prefeitura de Medianeira por meio de licitagdo, CTMGEOQ, construiu o
modulo de PGV que ja se integra e conversa com os outros modulos do SIGWEB, aproveitando a base de dados
georreferenciadas ja existentes. Este modulo foi aplicado na cidade de Medianeira que esta localizada no Oeste
do Parana, com uma localiza¢do privilegiada, transpassada pela Rodovia BR-277, uma das mais importantes
rodovias do Parana, tendo inicio na regido Leste, pelo porto de Paranagua, terminando na regido a Oeste pela
Ponte da Amizade em Foz do Iguacu.

Palavras-chave: Planta Genérica de Valores; Georreferenciamento; SIGWEB.

Abstract

The Plant of Generic Values (PGV) together with an updated base register, has a direct influence on the tax
justice of a city. With the aim of speeding up, reducing the margin of error and automating part of the processes,
the company contracted by the city of Medianeira through a public bidding process: CTMGEO, built the PGV
module that already integrates and communicates with the other modules of the WEBGIS, taking advantage of
the existing georeferenced database. This module was applied in the city of Medianeira, which is located in the
West region of Parana, with a privileged location, crossed by Highway BR-277, one of the most important
highways in Parana, starting in the East region, through the port of Paranagua, ending in the region to the west
by the “Ponte da Amizade International” in Foz do Iguacu.

Keywords: Plant of Generic Values; Georeferencing; WEBGIS.
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1 INTRODUCAO

A Planta Genérica de Valores (PGV), juntamente com uma base cadastral atualizada,
tem influéncia direta na justiga fiscal tributaria de uma cidade. A mesma sendo formulada
com a utilizacdo de calculos que possibilitam a obtencao dos valores venais dos imoveis
urbanos do municipio de forma coerente com a realidade e embasado no valor de mercado
tornam-a uma aliada para o municipio (LIPORONI; NETO; CALLEGARI, 2003).

Conforme Moller (1995), a metodologia de avaliagdo coletiva de imdveis deve ser
concomitante com o estudo do Cddigo Tributario Municipal (CTM), para obter um resultado
adequado e que atenda as exigéncias legais vigentes.

Sua elaboragdo constitui-se de um trabalho extenso e detalhado que engloba os métodos
de Engenharia de Avaliagdes com a tecnologia de Geoprocessamento, possibilitando uma
dindmica atualizada juntamente com o mercado imobiliario e a base de dados do Cadastro
Territorial Multifinalitario.

Com o intuito de agilizar, reduzir a margem de erro e automatizar parte dos processos, a
empresa contratada pela prefeitura de Medianeira por meio de licitagdo, CTMGEO,
desenvolveu o moédulo de PGV que ja se integra e conversa com os outros modulos do
SIGWEB, aproveitando a base de dados georreferenciada ja existente.

A finalidade deste artigo ¢ apresentar a funcionalidade e exatidao do mddulo e para isso
o mesmo foi aplicado na cidade de Medianeira que est4 localizada no Oeste do Parand, com
uma localizagdo privilegiada, transpassada pela Rodovia BR-277, uma das mais importantes
rodovias do Parand, tendo inicio na regido Leste, pelo porto de Paranagud, terminando na
regido a Oeste pela Ponte da Amizade em Foz do Iguagu.

Com uma darea territorial de 328.732 km? e com uma populacdo estimada de 46.940
pessoas, a cidade se expande, tornando uma opgao atrativa para novos moradores.

Para realizar esta Planta Genérica de Valores foram seguidos os critérios estabelecidos
pelas Normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) referentes a avaliacao de
imoéveis e realizados um estudo, uma nova classificagdo dos iméveis e nova metodologia de
calculo de valores.

2 METODO E RESULTADOS

A implantacdo do georreferenciamento na cidade de Medianeira iniciou-se com a
execucdo de aerofotogrametria com RPA (Aeronave Remotamente Pilotada) em meados de
Novembro de 2021. A cartografia municipal foi georreferenciada na ortofoto gerada. Assim,
iniciou-se o processo de codificagdo de quadras e lotes onde € solicitado toda a base de dados
do municipio, juntamente com o Cadastro Territorial Multifinalitario e inseridos no SIGWEB.
A partir deste ponto a Planta Genérica de Valores de Medianeira pode dar seu pontapé inicial.

Segundo a NBR 14653-2 (2011, p. 6) “a planta de valores ¢ a representagdo grafica ou
listagem dos valores genéricos de metro quadrado do terreno ou do imoével numa mesma
data”.

A primeira etapa consiste em calcular a planta genérica de valores com os dados de
terreno, pois esta € utilizada tanto para calculo do valor venal de lotes vagos quanto para os
lotes edificados.
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O método de célculo utilizado foi o comparativo direto de dados de mercado, através
do tratamento por fatores de homogeneizagdo. Estes devem ser determinados logo no inicio,
com base nas informagdes das amostras coletadas, que representam as caracteristicas
inerentes aos elementos amostrais e influenciam no célculo da planta.

O préoximo passo foi a configuracio de informagdes para determinacdo das
caracteristicas relevantes das amostras, chamado de “Configuracdo de BIC (Boletim de
informagdes cadastrais)”. S@o informacdes sobre a edificacdo sendo Tipo (informagdes vindas
do Cadastro Territorial Multifinalitdrio como casa, apartamento, etc) Estrutura (informagdes
vindas do Cadastro Territorial Multifinalitdrio como alvenaria, madeira, etc...) Padrao CUB,
disponibilizado pelo Sinduscon PR, que pode variar de estado e municipio, Conservagao
(Otimo, Bom, Regular e M4) e a Idade Aparente da edificacio.

Finalizada a configuragdo do BIC, foi liberada a possibilidade de inserir amostras no
modulo PGV. Essa parte do modulo so ¢ liberada apds a configuragdo do BIC pois os itens
que s3o analisados para a homogeneizacdo das amostras podem vir do Cadastro Territorial
Multifinalitdrio como tipo, estrutura, situacdo do terreno na quadra, area do terreno e testada,
facilitando e agilizando a coleta de dados. A conservacdo e a Idade Aparente foram
preenchidas de acordo com analise pontual em cada uma das edificagdes.

Assim, foram realizadas buscas de imoveis a venda em sites de imobiliarias, anincios
e redes sociais. Nessas buscas coletou-se informag¢des como valor, area construida, area do
terreno, localizagdo e demais caracteristicas dos dados. As amostras coletadas devem ser
atuais, conter as principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagdo para garantir a
qualidade do célculo, obtendo uma amostra representativa e explicando o comportamento do
mercado imobilidrio do municipio, que implica diretamente no produto final da Planta
Genérica de Valores.

Também foram realizadas visitas na Cidade de Medianeira a fim de coletar dados in
loco de imodveis a venda. O aplicativo disponibilizado pela empresa, GeoCidaddo, consiste
em uma ferramenta para o cidadio comunicar-se com o orgdo publico de forma rapida e
georreferenciada, além de permitir que o mesmo acompanhe as solicitagdes encaminhadas.
Com este aplicativo configurado para PGV foi possivel coletar as amostras imobiliarias
georreferenciadas e aplica-las diretamente no médulo PGV.

Figura 1- Coletas de amostras georreferenciadas através de aplicativo
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Fonte: AUTORES (2022)
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Com as coletas realizadas foi verificado que em alguns locais ndo haviam amostras
imobilidrias suficientes, principalmente em areas de Conjuntos Habitacionais e areas mais
desfavorecidas. Por isso foi solicitado a Prefeitura Municipal as guias de ITBI emitidas entre
Fevereiro de 2021 e Fevereiro de 2022 e inseridas nos locais de maior defasagem.

Mesmo com a inser¢ao das guias de ITBI alguns locais ficaram sem nenhum dado de
mercado. Para sanar esses pontos, foi solicitado para a Prefeitura Municipal realizar
avaliacdes dos terrenos pré-selecionados. Para essas avaliagdes foram somente considerados
os terrenos hipoteticamente vagos, desconsiderando a edificagdo. Entre coletas em sites, in
loco, avaliacdo da prefeitura e guias de ITBI, foi totalizado 484 dados de mercado de vendas
no municipio.

Nos casos em que precisou inserir a amostra diretamente no médulo de PGV, como em
avaliagdes da prefeitura, guias de ITBI e amostras coletadas através de sites e redes sociais,
foram utilizados os seguintes passos: ao clicar em um lote as informacdes que constam no
cadastro territorial multifinalitario como area e testada sdo preenchidos automaticamente.

Ap0s isso foi inserido o coeficiente baseado na tabela de Ross-Heidecke. Nele ¢ feito
um cruzamento entre as informacdes de Idade Estimada e a Conservagdo e obtido um fator de
depreciacdo da edificagdo.

Figura 2- Parametros do Fator de Depreciacao
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Fonte: AUTORES (2022)

Com os coeficientes e dados das amostras inseridos, foi realizada a setorizacao da
cidade, onde foram analisadas as regides que se comportam de formas semelhantes. Os
setores 1 e 2 representam o Centro da cidade, j& os setores 3, 4, 5, 6, 7, 8 e 9 representam os
bairros residenciais. O setor 10 ¢ exclusivo de chdcaras urbanas e o setor 11 ¢ o setor
industrial da cidade. Essa setorizagdo também foi aprovada pela equipe técnica do municipio.

Os setores foram desenhados dentro do modulo de PGV utilizando uma ferramenta de
inser¢ao de geometria para delimitar o setor. Ao término do desenho, o sistema apresentou
uma nova janela, para que fossem indicadas maiores informacdes a respeito do setor que
estava sendo cadastrado.

O moédulo PGV permite cadastrar polos valorizantes com dois tipos de geometria
(ponto ou linha) e com trés niveis de importancia (principal, secundario, terciario). Estes
niveis de importancia sdo para extragdo de dados e referéncia. No calculo de homogeneizagao,
0 pblo mais proximo da amostra sera utilizado como referéncia. A selecdo dos poélos foi
definida de acordo com os pontos valorizantes de cada setor, sendo os poélos principais
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representados pela cor azul e polos secunddrios pela cor verde. O pdlo tercidrio ndo chegou a
ser utilizado no presente caso.

Figura 4- Mapa de amostras georreferenciadas, Setores e Pélos valorizantes
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Fonte: AUTORES (2022)

As cores azuis sdo amostras de edificagdes no municipio € os pontos amarelos sdo
terrenos vagos.

A fim de que os dados se comportassem de maneira homogénea, visto que as
caracteristicas de cada lote sdo diferentes, o sistema faz a homogeneizagdo comparando todas
as amostras coletadas com um lote avaliando escolhido arbitrariamente e que possua as
caracteristicas mais comuns por setor e o qual denominamos como amostrando.

Os valores unitarios homogéneos (VUH) foram calculados através da aplicacdo da
seguinte equa¢do a cada dado amostral:

VUH = valorM2 * (1 + (FS - 1.0) + (FT — 1.0) + (FP — 1.0) + (
(FTOP — 1.0) + (FPAV — 1.0) + (FCA - 1.0)

—

)

Onde:

FCA - Fator Corregdo de Area, nele ¢ considerado que os valores unitarios de areas menores
devera ser maior que os valores unitarios de areas maiores.

FP - Fator Profundidade, nele ¢ considerado a profundidade do amostrando como padrao,
sendo que considera a desvantagem de um imével possuir profundidade fora da faixa do
padrao para a sua regido.
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FT - Fator Testada, nele é considerado a influéncia da medida da frente do terreno.

FS - Fator Situagdo, nele ¢ considerado a valorizagcdo decorrente da localizagdo geografica.
FPav - Fator Pavimentacdo, nele ¢ considerado a influéncia do tipo de pavimentacdo
executado na testada do terreno.

FTop - Fator Topografia, ¢ aplicado quando o perfil topografico do imovel difere da situagao
paradigma de um terreno plano - amostrando.

FC - Fator Tipo de Coleta leva em considerag¢do se o dado coletado ¢ do tipo oferta, guias de
ITBI ou Avaliagdo da Prefeitura, sendo arbitrado em questdes de negociacdo da compra e
venda analisando que o valor de venda ¢ 30% maior que o valor da Guia de ITBI final.

Apbs a colocagdo de todos esses dados no SIGWEB e com a utilizagdo das
ferramentas de célculo disponiveis no modulo, foi elaborada a formula de homogeneizagao,
onde o sistema gerou a equagdo da reta, o grafico de dispersio com os valores
homogeneizados no eixo Y e a distancia da amostra ao polo no eixo X. Cada setor tem um
formula unica ja que ha setores em que o lote amostrando se comporta de forma diferente de
outros.

Figura 5- Configuragdo de Setores
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Fonte: AUTORES (2022)

Clicando em “Férmula de Homogeneizagao”, foram inseridas as caracteristicas fisicas
de cada lote amostrando em seu devido setor e simulado a formula de homogeneizagao.
Assim obteve-se a equagdo da reta do setor 01 sendo ela:
Fq =— 1,835 * x + 2624,35 (2)
Onde:
x = distancia da face de quadra ao pdlo
Representada pelo grafico de dispersao:
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Figura 6- Formula de homogeneizagao
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Fonte: AUTORES (2022)

Analisou-se o grafico de dispersdo e observou-se que houve coeréncia no
decrescimento da reta, demonstrando que as amostras mais proximas ao polo tendem a ser
mais valorizadas e as mais distantes do polo tendem a ser menos valorizadas. Nao foram
constatadas amostras espurias, entdo todas foram utilizadas no calculo. Se houvessem
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amostras discrepantes essas poderiam ser desabilitadas com um clique no checkbox.

Com a equagdo da reta aprovada, foi solicitado para a equipe técnica do municipio
todos os cadastros de secdes existentes no sistema tributario. Com essas se¢des foi criado o
moédulo de segdes, sendo associado uma geometria a um cadastro de se¢do, obtendo entdo a
localizagdo georreferenciada de cada cadastro de secao.

O padrao do codigo da se¢do é Logradouro/Bairro/Se¢do/Lado da quadra. Com essas
informagdes foi constatado que haviam cadastros imobilidrios (BCI) com informacao
divergente no lado da quadra. Haviam cadastros que estavam no lado direito porém
cadastrados na se¢do do lado esquerdo. Para sanar este problema foi utilizado o sistema da
empresa contratada para elaborar um mapa representativo dos lados de quadra dos cadastros.
Assim, foi solicitado para a Prefeitura através de planilha para corrigir os erros encontrados.

Ap6s a correcao dos lados de rua, foi criado de forma automatica as novas se¢des onde
ndo haviam e entdo foi simulado o valor dos setores. Para simular o valor ¢ necesséario clicar
na op¢do “Simular Valores de Se¢do” que o sistema utiliza a equag¢do da reta com as
distancias de cada se¢do ao polo e calcula automaticamente o valor de todas as secdes.

Figura 9- Simula¢ao dos Valores de Sec¢des

> A Usuaro Maicon Al Canal
YHoBE o meomncra | Cadastro ¥ Meio Ambiente ~  Estoque ¥ Financeiro v  lluminagéo Piblica ~  Faturamento ~ Social ~  Habitaggo ~ SigWeb ~ GeoCidadao Muriciplo de Medianeira
Al ~ Opgées.
Cadastro de Amostras Fator CUB Fator de Depreciacio Configuragio de Setores Configuragio do BIC
H o Configuragao de formulas de homogeneizagéo e simulagéo de calculo  partir de amostras coletas H

o Aqui vocé podera simular o valor por face de quadra, conforme a equagdo encontrada para o setor selecionado, neste caso:
-1,835 * x + R$ 2.624,35

Aliquota | (75000

Simular Valores de Segdo | Cancelar

Segbe:
Codigo da Segio & Logradouro & Bairro & Valor Calculado & Valor com Aliquota Aplicada Mensagem de Erro.
00002.0001.007020.0 BRASILIA CENTRO 62,89 RS 403,54 RS$2.508,95 R$2508,95
00002.0001.007140.0 BRASILIA CENTRO 19212 RS 403,54 R$227184 R$2271,84
00002.0001.006900.0 BRASILIA CENTRO 14,84 RS 403,54 RS 250712 RS 250712
00002.0001.006780.0 BRASILIA CENTRO 1520 RS 403,54 RS 2596,45 RS 259645
00002.0001.007140.€ BRASILIA CENTRO 19129 RS 403,54 R$ 227335 R$2273,35
00002.0001.007260.0 BRASILIA CENTRO 31240 RS 403,54 R$2051,13 RS 2.051,13
00002.0001.007380.E BRASILIA CENTRO 430,79 RS 403,54 RS 1.83391 RS 1.833,91
00002.0001.007380.0 BRASILIA CENTRO 43276 RS 403,54 RS 1.830,30 RS 1.830,30
00002.0001.007020.E BRASILIA CENTRO 6267 RS 403,54 RS 2.509,36 R$2509,36
00002.0001.007260.€ BRASILIA CENTRO 311,30 RS 403,54 R$2.053,15 R$2053,15
00002.0001.006780.E BRASILIA CENTRO 14,82 RS 403,54 RS 2507,15 RS 2507,15
00002.0001.006660.E BRASILIA CENTRO 1477 RS 403,54 RS 259725 RS 256725
00002.0001.006660.0 BRASILIA CENTRO 15,54 RS 403,54 RS 259584 RS 259584
00161.0001.006780.E RIO DE JANEIRO CENTRO 37479 RS 276,13 RS 1.936,66 RS 1936,66
00165.0001.007740.E 'SANTA CATARINA CENTRO 185,31 RS 276,13 R$228433 RS 228433
00160.0001.006500.0 RIO BRANCO CENTRO 389,93 RS 276,13 RS 1.908,88 RS 1.908,88
00146.0001.007620.0 PARANA CENTRO 30490 RS 276,13 RS 206490 RS 2.064,90
de Uso - CTMGEO Solugs Ltda

Fonte: AUTORES (2022)

Em seguida foi selecionada a opc¢ao “Gravar simulacdo nas Sec¢des” e as informacdes
sdo gravadas georreferenciadas por se¢do. Apos a aprovacdo da nova PGV pelos técnicos
municipais, os dados sdo enviados via webservices de forma automatica para o sistema de
gestao cadastral do municipio.
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Figura 10- Mddulo de sec¢des por face de quadra

Cadastro ~ MeioAmbiente ~ Estoque ~ Financeiro ~ lluminago Piblica ~ Faturamento ~ Social ~ Habitagdo ~ SigWeb + GeoCidaddo ~

Gerenciamento »

EEE UT SIRGAS 2000

Fed
Inserir
Fitros =
Secao
LoteamentolQuadr )
Logadouo (Cadge Y Norme
Baino (Cage Y Nore
Sem Referéncia Geogréfca
(Fitrar ) GeoEitor
‘  Romover ‘ W e
@256 18310 (»)(m

Quadra & Loteamento & Logradouro & Bairo
s 00001.0001.007500.0 133 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 00001.0001.007500.E nr 1-CENTRO BRASIL CENTRO
v 00001.0001.007620.0 1348 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 00001.0001.007620 € 118 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 00001.0001.007740 € 19 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 000010001 007660 € 120 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 00001.0001.007300.0 136 1-CENTRO BRASIL CENTRO
[ P 00001.0001.007300 121 1-CENTRO BRASIL CENTRO
Q- 00001.0001.008120.0 138 1-CENTRO BRASIL CENTRO
s 00001.0001.008120 € 122 1-CENTRO BRASIL CENTRO

Total de 4590 regstros.

Fonte: AUTORES (2022)

3 CONCLUSAO

O resultado da Planta Genérica de Valores georreferenciada ¢ formado por uma exatidao
de informacdes, deixando o processo agil, coerente e correto. Na Cidade de Medianeira foi
possivel observar um aumento expressivo no valor da face de quadra atual vigente no
Municipio.

O moédulo propiciou a agilidade do processo e a exatiddo para elaborar a Planta
Genérica de Valores, que por fim promove uma justi¢a tributaria eficaz e comprovada. Além
de que o tempo médio de execucdo da planta cai pela metade, conforme o sistema executa
fungdes automatizadas, permitindo alteragdes de setores e polos rapidamente ajustadas com a
realidade do municipio.

A Tabela 1 mostra os setores e a quantidade de aumento do valor por m? atual obtido
pelo célculo da PGV através do modulo desenvolvido pela empresa contratada.

Tabela 1- Indicativo de vezes de Aumento do valor por face de quadra por setor
Setor 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

Indicativo | 14,67 9,61 30,88 41,77 39,61 2438 23,44

Fonte: AUTORES (2022).

20,84 21,81 6,28 3,68

Desta forma, além da vantagem econdmica observada, existe a possibilidade de
atualiza¢do constante da Planta Genérica de Valores, visto que o modulo automatizado e
georreferenciado, juntamente com um Cadastro Territorial Multifinalitario atualizado, permite
uma autonomia do setor técnico da prefeitura.
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