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RESUMO

Este trabalho consiste em um diagndéstico atual do cadastro de imoOveis urbanos da
Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul, SC. A atualizagcdo do cadastro de
imoéveis urbanos € uma ferramenta fundamental para o desenvolvimento de politicas
publicas e para o planejamento de um municipio. Com o objetivo de avaliar a
provavel evasao de receita do municipio, foram levantadas as quadras 12, 14 e 22
inseridas na malha urbana, calculados os valores atuais dos terrenos e gerados um
novo IPTU e confrontados com sistema de calculo vigente. A metodologia utilizada
baseou-se em dados contidos no Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI) fornecido
pela Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul, e dados obtidos através de
pesquisas do mercado imobiliario local. Os resultados obtidos demonstram a perda
de receita do IPTU no municipio em face a desatualizagéo dos valores dos terrenos
com diferencas que variam de 184,92% a 702,31% sugerindo uma atualizagéo da
PVG (Planta de Valores Genéricos).
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1. INTRODUCAO

A Constituicdo Brasileira estabelece que os municipios gerem recursos financeiros
a auto-sustentacdo da maquina administrativa (ZANCAN,1986). Esses recursos
viabilizam-se pela arrecadacdo de impostos, por intermédio das informacbes
atualizadas do cadastro urbano e avaliacdo em massa dos imoveis. A avaliacdo dos
iméveis, baseada numa metodologia cientifica sustentada pelo banco de dados
imobiliario, permite a administragcdo municipal corrigir eventuais injusticas fiscais
praticadas na cobranca de impostos como o IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano) e ITBI (Imposto de Transagdo sobre Bens Imoveis). A PVG (Planta de
Valores Genéricos) tem papel fundamental para arrecadacdo de tributos para o
municipio e junto com o cadastro técnico atualizado, forma a base de todo o célculo

do IPTU e do ITBI, devendo apresentar valores médios unitarios do terreno em cada
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rua ou fracdo de quadra do municipio, com ou sem benfeitoria. O presente trabalho
tem por objetivo de atualizar os valores dos terrenos de 3 (trés) quadras do
perimetro urbano do municipio de Santa Rosa do Sul ,SC comparando com o0s
valores atualmente lancados na cobranca de IPTU para analisar a provavel evaséo
de receita para o municipio. A base de calculo do IPTU é o valor venal dos imoveis
urbanos estabelecido pelas prefeituras para a devida cobranca do imposto. Porém
se ha uma desatualizagdo do valor do imovel, inevitavelmente o municipio tem
reducdo na sua arrecadacdo. Segundo SILVA (1979) “a arrecadacao de receitas €
realizada pela administracdo e seu produto € aplicado nas mais variadas despesas,
como obras, educacdo, saude, seguranga, saneamento, de modo que as receitas
obtidas de cada cidaddao revertem em beneficio coletivo”. Apesar da alta carga
tributaria imposta aos brasileiros, os valores arrecadados em prol da melhoria da
municipalidade ndo atende aos anseios da populacdo. O IPTU € a principal fonte de
receita propria do Municipio de Santa Rosa do Sul, sendo entdo fundamental a
atencdo quando se refere ao cadastro imobiliario. Entende-se que a arrecadacéo
pode ter no controle dos cadastros imobiliarios, em geral a sua melhoria e ampliacao
e, em consequéncia, de toda a atuacdo publica, inclusive em investimentos
direcionados a populagdo. O cadastro imobiliario dentro da administragdo publica,
precisa do auxilio e orientacdo de profissionais de engenharia, pois € uma
importante ferramenta de gestdo municipal. O presente trabalho se justifica pela
necessidade de se demonstrar, por meio de uma analise, a provavel desatualizacao
do atual sistema de cobranca de impostos vigentes no municipio de Santa Rosa do
Sul, principalmente na PVG. O imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana (IPTU) € um imposto brasileiro instituido pela Constituicdo Federal cuja
incidéncia se da sobre a propriedade urbana. Ou seja, o IPTU tem como fato
gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de propriedade imével localizada
em zona urbana ou extenséo urbana. Os contribuintes do imposto sdo as pessoas
fisicas ou juridicas que mantém a posse do imovel, por justo titulo. A funcéo do IPTU
e tipicamente fiscal, embora também possua funcao social. Sua finalidade principal é
a obtencédo de recursos financeiros para os municipios, embora ele também seja um
instrumento urbanistico de controle do preco da terra. Atualmente ele é definido pelo

artigo 156 da Constituicdo de 1988, com Emenda Constitucional n°® 29 de 2000, que
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0 caracteriza como imposto municipal, com competéncia Unica dos municipios para
aplica-los. A base de calculo do IPTU é o valor venal do imével sobre o qual o
imposto incide. Este valor deve ser entendido como seu valor de venda em dinheiro
a vista, ou como valor de liquidagcédo forcada. A aliquota atualizada é estabelecida
pelo legislador municipal, variando conforme o municipio. H& varios métodos para
identificar o valor final de um imével, porém o mais usado € o método comparativo
direto de dados de mercado. Este método € empregado quando o objetivo da
avaliacao € encontrar o valor venal de um imével e que tenha dados mercadologicos
gue permitam a comparacao de outros imoveis para chegar ao valor final do imével
em questdo. O método comparativo de dados de mercado € o mais empregado na
pratica cotidiana. Consiste em fazer uma comparacédo direta dos pre¢gos pagos no
mercado para as propriedades similares, € preciso também que no entorno exista

transagdes com certa frequéncia.
2. MATERIAIS E METODOS

O presente estudo foi realizado na cidade de Santa Rosa do Sul, localizada no
extremo sul do Estado de Santa Catarina, a pouco mais de 200 km da capital do
estado, a uma latitude de 29°08’10” S, uma longitude de 49°42'00” W de Greenwich
e uma altitude de 7,57 metros, conforme figura 1. De acordo com o IBGE (2011) o
territdrio municipal mede 164,4 Km?, sendo 3,04 Km?2 de area urbana e 161,36 Km?2
de area rural. Pelo censo populacional realizado em 2010, Santa Rosa do Sul possui
uma populagdo de 8.054 habitantes, sabe-se também que a formacdo étnica da
populacdo de Santa Rosa do Sul foi composta na sua maioria por portugueses,
acorianos e italianos, tendo como economia principal a agricultura, com cultivo

principal de banana, arroz, fumo e mandioca.
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Figura 1: Cidade de Santa Rosa do Sul, Santa Catarina, Brasil '
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt
Na figura 2 mostra-se uma vista aérea da cidade de Santa Rosa do Sul, SC que é

considerado um municipio pequeno de interior, cujos habitantes sdo na sua maioria
agricultores, sem industrias e com poucas ofertas de empregos.
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Figura 2: vista aérea da cidade de Santa Rosa do Sul
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Fonte: Google Earth

Para o desenvolvimento desta pesquisa foram definidas 3 (trés) quadras do
perimetro urbano do municipio: quadras de n® 12; 14 e 22, cujo objetivo é analisar o
IPTU arrecadado, mediante a reavaliacdo dos terrenos cadastrados na Prefeitura
Municipal de Santa Rosa do Sul. No contexto deste estudo néo serdo reavaliadas as
benfeitorias. Os imdveis pertencentes a estas quadras possuem a seguinte
infraestrutura urbana: pavimentacdo, rede de &agua potavel, energia elétrica,
telefonia, galerias pluviais e iluminacdo publica. As referidas quadras sdo compostas
de terrenos baldios, terrenos com casas residenciais e comerciais e alguns destes
imoveis estdo ofertados para venda. Cabe salientar que 0 municipio de Santa Rosa
do Sul ndo dispbe ainda de Plano Diretor, por isso nado ha restricbes para
construgbes de qualquer tipologia e usos. A figura 3 apresenta a localizacdo das
guadras 12, 14 e 22 situadas no perimetro urbano do Municipio.
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Figura 3: Localizacdo das quadras em estudo
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

Na figura 4 apresenta-se a ficha de coleta de dados utilizado para o levantamento
das 3 (trés) quadras de estudo constando as seguintes informacdes: Nome do
proprietario, endereco (rua e bairro), inscricdo imobiliaria, (distrito, setor, quadra e
lote), ocupacdo do lote, utilizacdo, area total construida (testada principal e
profundidade), area do terreno, pedologia, topografia, padrdo construtivo das

edificacdes e infra-estrutura.
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Figura 4: Ficha de coleta de dados.

Proprietario:

Endereco: Rua

Distrito: | Setor: | Quadra: | Lote n°:

Ocupacao do Lote: Construido ( ) Terreno sem Uso ( ) Outros Tipo:

O Imovel esta sendo Ofertado: Sim () Né&o () Valor R$: -

Utilizacdo do Lote: Residencial ( ) Comercial ( ) Outros Tipo:

Murado: Sim () Passeio: Sim () Pavimentagédo: Sim ( )
N&o () N&o () Néo ()

Situacdo Quadra: Esquina () Meio de Quadra ()

Topografia: Plano () Aclive (1) Declive ()

Pedologia: Firme () Alagado( ) Rochoso () Outros Tipo:

Tipo Construcao:

Padrao de Construgdo: Luxo() Bom () Regular( ) Inferior ()

Area Construida no Lote: \ N° de Pavimento: ()

Area Total do Terreno:

Testada Principal: Profundidade:

Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

As vistorias realizadas em campo de todos os lotes das quadras em estudo iniciaram-
se em 24 de marco de 2013. E importante destacar que durante as vistorias foi
realizado o levantamento topogréafico dos terrenos, cujos dados foram utilizados na
reavaliacdo dos mesmos. Outra informacéo importante no ambito desta pesquisa &
gue nédo foi feito nenhum tipo de analise ou medicdo nas constru¢cdes ou outras
benfeitorias existentes nos terrenos, ou seja, referente as construgbes foram aceitas
as informacbes contidas no Boletim de Cadastro Imobiliario (BCl) da Prefeitura
Municipal de Santa Rosa do Sul.

A quadra de n° 22 localizado no bairro Parque Rosita, no perimetro urbano da cidade
de Santa Rosa do Sul/SC, encontram-se 5 (cinco) lotes baldios, 9 (nove) lotes
edificados, num total de 14 (quatorze) lotes. Os lotes de n° 1, 2, 3, 4 e 5 fazem frente
para a Rua “K”; os lotes 6, 7, 8 e 9 fazem frente para a Avenida IV de Janeiro e os de

n® 10, 11, 12, 13 e 14 fazem frente para a Rua “J”, conforme figura 5.
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Figura 5: Quadra 22 — Bairro Parque Rosita
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

Na figura 5 pode-se observar as seguintes legendas: um numero dentro de um
circulo que indica o numero do lote; 2PCR indica uma edificacdo com dois
pavimentos de uso residencial e comercial; 2PR indica uma edificacdo com dois
pavimentos de uso residencial; CR indica uma edificagdo com um pavimento de uso
comercial e residencial; R indica uma edificacéo residencial; C indica uma edificacédo
comercial; G indica uma edificacdo de garagem; T indica um terreno baldio e o
simbolo # indica os lotes que estdo em oferta. Os mesmos simbolos servem também
para as demais quadras. Nas vistorias dos imoveis pertencentes as quadras em
estudo foram fotografados. Na Figura 6 mostra-se alguns iméveis cadastrados na
quadra 22, situados no Bairro Parque Rosita.

Figura 6: Fotos de lotes da quadra n°® 22 — Bairro Parque Rosita

Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt
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A quadra de n° 14 localizado no centro da cidade de Santa Rosa do Sul, SC,
encontram-se 2 (dois) lotes baldios, 12 (doze) lotes edificados, num total de 14
(quatorze) lotes. Os lotes de n° 1, 2, 3, 4 e 5 fazem frente para a Rua Manoel
Generoso; os lotes 6 e 7 fazem frente para a Rua Alfredo Teixeira da Rosa, o0s
lotes 8, 9 e 10 fazem frente para a Rua Natalino Teixeira da Rosa, e os lotes 11, 12,

13 e 14, fazem frente para a Rua Alberto Trajano, conforme figura 7.

Figura 7 : Quadra 14 — Centro Santa Rosa do Sul
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

Na figura 8 mostram-se alguns iméveis cadastrados na quadra 14, situados no
centro da cidade de Santa Rosa do Sul.
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

A quadra de n° 12 também esté localizada no centro da Cidade de Santa Rosa do
Sul, SC, encontra-se 1 (um) lote baldio, 11 (onze) lotes edificados, num total de 12
(doze) lotes. Os lotes de n° 1, 2, 3, 4 e 5 fazem frente para a Avenida Damasio
Peres, os lotes 6, 7 e 8 fazem frente para a Rua Leduino Francisco de Souza, 0s
lotes 9, 10 e 11 fazem frente para a Rua Frei Raimundo Simoneto, e o lote 12, faz
frente para a Rua Inacio Domingos Velho, conforme Figura 9.

Figura 9: Quadra de n°® 12 — Centro de Santa Rosa do Sul
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt
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Na figura 10 mostram-se alguns imoveis cadastrados na quadra 12, situados no
centro da cidade de Santa Rosa do Sul.

Figura 10: Fotos de lotes da quadra n® 12 — Centro de Santa Rosa do Sul

Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

A figura 11 mostra a localizagédo dos lotes pesquisados em oferta situados na malha
urbana, que compdem a amostra de dados para reavaliacdo dos terrenos da cidade
de Santa Rosa do Sul. Todos os terrenos foram perfeitamente identificados,
vistoriados, fotografados e catalogados com as suas coordenadas UTM de apenas
um ponto do imével, para fixar melhor sua localizacdo. Além desses dados foi
também fixado um ponto da praga central com coordenadas conhecidas e entdo
com as coordenadas coletadas através de GPS de cada imével, pode-se calcular as
distancias em metros da praca central a cada imoOvel ofertado, sendo assim,
testados como variavel formadora de valor dos respectivos terrenos. Na
oportunidade da vistoria, j& se procurava também o contato com os proprietarios por
meio de telefones, outros com contato direto nas suas proprias residéncias, e por fim
nas imobiliarias locais para coletar os valores de mercado que 0s mesmos estavam
sendo ofertados ou que tivessem recentemente sido transacionados. Todas estas
informacdes sdo importantes para as definicbes das variaveis formadoras de valores
na a reavaliagdo dos lotes das quadras em estudo.

Para obter uma melhor visualizacdo dos iméveis ofertados, os mesmos foram
numerados dentro da malha urbana com auxilio dos arquivos dos mapas
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numeracéao esta de acordo com a planilha da figura 12.

Figurall: Localizacdo dos lotes ofertados na malha urbana
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Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

A figura 12 mostra os 27 dados pesquisados dos lotes ofertados e catalogados em
uma planilha, contendo as seguintes informacdes: o0 nimero dos lotes identificados a
numeragao constante na figura 11; endereco do terreno; o proprietario; a situagéo; a
infraestrutura; topografia; a area total; testada principal; profundidade; distancia a

Praca Central Frei Raimundo Simoneto; as coordenadas UTM e o valor de oferta.
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Figura 12: Dados dos terrenos ofertados na malha urbana

) N ) TESTADA DST. DA PRACA COORD. UTM VALOR

ENDERECO (RUA) | PROPRIETARIO SITUACAO INFRAEST. TOPOG. AREAT. PRINCIPAL | PROFUND. CENTRAL COORD. UTM (X) (Y) OFERTADO

1 | Tolentino R. Oliveira| Visnoni Bitencourt M. Quadra S/ Pavime. Plano 360,00m2 12,00m 30,00m 150,00m 6776058,327 624755,291 40.000,00
2 | Alfredo t. da Rosa Adalberto T. Rosa M. Quadra Paviment, Plano 733,56m? 20,60m 36.00m 113,00m 6776057,349 624863,288 85.000,00
3 | Alfredo t. da Rosa Carlo Payano M. Quadra Paviment. Plano 735,93m2 20,40m 36.00m 92.00m 6776088,302 624836,753 90.000,00
4 | Rua"J" Celso P. de Souza M. Quadra S/ Pavime Plano 351,00m* 13,00m 27,00m 1.085,00m 6775822,286 6238806,751 15.000,00
5 | Av. IV de Janeiro Mauro G. da Silva Esquina S/ Pavime Plano 336,00m? 14,00m 24,00m 1.156,00m 6775792,588 623725,443 20.000,00
6 | Av. Damasio Peres Silvano S. de Borba M. Quadra Paviment. Plano 348,00m2 12,00m 29,00m 410,00m 6776238,194 625216,773 120.000,00
7 | Frei R. Simoneto Antonio L. de Souza | Esquina Paviment. Plano 350,00m? 14,00m 25,00m 451,00m 6776330,101 625244,752 70.000,00
8 | Leduino F. de Souza | Vanderleia Monteiro Esquina Paviment. Plano 350,00m2 14,00m 25,00m 466,00m 6776392,821 625271,749 80.000,00
9 | Anselmo Bitencourt | Lenoir L. Porto Esquina Paviment. Plano 384,00m? 16,00m 24,00m 246,00m 6776270,648 625054,942 80.000,00
10 | XV de Novembro Lenoir L. Porto M. Quadra Paviment, Plano 264,00m? 12,00m 22,00m 283,00m 6776270,443 625081,885 60.000,00
11 | XV de Novembro Lenoir L. Porto M. Quadra Paviment. Plano 264,00m2 12,00m 22,00m 295,00m 6776300,668 625109,129 55.000,00
12 | Av. Damésio Peres | Jo&o M. de Matos Esquina Paviment. Plano 360,00m? 25,00m 14,40m 365,00m 6776269,031 625189,916 130.000,00
13 | Manoel I. Pereira Antonio N. Fraga Esquina Paviment. Plano 242,50m2 13,70m 25,00m 396,00m 6776521,403 624652,097 40.000,00
14 | Augusto D. Raupp Emilio E. Lorentz Esquina Paviment. Plano 770,00m? 17,50m 44,00m 308,00m 6776488,961 624786,846 120.000,00
15 | Manoel |I. Pereira Paulo R. Martins M. Quadra Paviment. Plano 414,00m2 13,80m 30,00m 210,00m 6776366,594 624731,525 60.000,00
16 | Av. Damaésio Peres Talento Tintas ME Esquina Paviment. Plano 364,00m2 13,00m 28,00m 432,00m 6776612,402 624761,241 100.000,00
17 | Tolentino R. Oliveira| Maria M. Fraga Esquina Paviment. Plano 450,00m? 15,00m 30,00m 300,00m 6776276,227 624541,379 60.000,00
18 | Gerdncio T. da Rosa | Vanio de S. Raupp M. Quadra S/ Pavime Plano 360,00m2 12,00m 30,00m 420,00m 6776123,788 624404,636 35.000,00
19 | Av. IV de Janeiro Marilda P. Cardoso Esquina S/ Pavime Plano 336,00m? 14,00m 24,00m 1.105,00m 6775729,703 623832,692 20.000,00
20 | Av. Manoel P. Melo | Const. Madekiko Esquina S/ Pavime Plano 327,00m2 12,00m 27,25m 697,00m 6776019,311 623511,496 35.000,00
21 | Francisco G.da Rosa | Osni da Silva Esquina S/ Pavime Plano 289,30m? 11,00m 26,30m 424,00m 6776430,752 624489,008 35.000,00
22 | Marg. Rod. BR101 Eder F. Cardoso M. Quadra Paviment. Plano 399,00m? 13,30m 30,00m 978,00m 6775355,107 624315,086 25.000,00
23 | Av. IV de Janeiro José C. Pinto Esquina S/ Pavime Plano 336,00m2 14,00m 24,00m 1.147,00m 677530,439 623778,633 25.000,00
24 | Av. IV de Janeiro Perpétua da Silva M. Quadra S/ Pavime Plano 312,00m? 13,00m 24,00m 1.140,00m 6775730,324 623778,771 20.000,00
25 | Raul J. dos Santos Zelmo Emerim M. Quadra Paviment. Plano 375,00m2 12,50m 30,00m 536,00m 6776563,421 623598,587 50.000,00
26 | Antonio P. Tristio Raimundo A. Rosa Esquina S/ Pavime Plano 338,00m? 13,00m 26,00m 510,00m 6775908,266 624402,193 30.000,00
27 | Alfredo t. da Rosa Jose P. da Rosa Esquina Paviment. Plano 492,00m2 15,00m 32,80m 205,00m 6775964,709 624889,449 85.000,00

Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

As figuras 13, 14 e 15 sdo os dados existentes no Boletim de Cadastro Imobiliario
(BCI) da Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul, referente as trés quadras em
estudo. Durante a pesquisa coletou-se valor cobrado do IPTU de cada terreno no
exercicio de 2013. Estes dados subsidiaram a comparacdo com resultados dos

valores atuais de mercado obtidos na reavaliagéo.
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Figura 13: Quadra 22 — Bairro Parque Rosita.

ENDEREGO PROPRIETARIO SITUAGCAO  [INFRAEST. |[TOPOG. |CONST. |TIPO CONST. PADRAO égi’f\rRu. AREATE. TESTADA PROFUND. TEVRI\?/EN V.UNIT.| V.V.PRED. v 'P;&;
1 |Rua"K" Clairton D. Oliveira M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Res. Madeira Regular | 61,60m? 303,75m? 11,25m 27,00m 1.605,20 5,28 985,67 67,04
2 |Rua"K" Rosa A. Rabelo M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Resi. Alven Regular  |154,80m? 344,25m? 12,75m 27,00m 882,70 2,56 1.450,58 64,98
3 |Rua"K" Vilma S. Borges M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Res. Madeira Regular | 47,60m? 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 48 725,38 56,61
4 |Rua"K" Maria O. Carlos M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Res. Madeira Regular | 71,05m? 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 48 1.515,84 71,93
5 |Rua"K" Gilmar M. Alexandre | M. Quadra S/Pavime. Plano Néao 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 4.8 26,98
6 | Av. IV de Janeiro Mauro J. T.da Silva | Esquina S/Pavime. Plano Néao 336,00m? 14,00m 24,00m 1.775,63 5,28 28,41
7 | Av. IV de Janeiro Isaura M. Luiz M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Res. Madeira Regular | 63,00m? 312,00m? 13,00m 24,00m 1.498,91 4.8 1.062,07 66,81
8 | Av. IV de Janeiro Diomicio C. de Borba | M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Resi. Alven Regular  ]103,35m? 312,00m? 13,00m 24,00m 1.498,91 4.8 3.875,90 89,32
9 |Av. IV de Janeiro Juarez Serafim M-E | Esquina S/Pavime. Plano Sim Com/Res Alve. Bom 271,33m? 336,00m? 14,00m 24,00m 1.775,63 5,28 12.456,16 175,65
10 |Rua "J" Deoclides da Silva M. Quadra S/Pavime. Plano Néo 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 48 26,98
11 |Rua "J" lison N. Teixeira M. Quadra S/Pavime. Plano Sim Res. Madeira Regular | 58,80m? 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 48 672,05 65,18
12 |Rua "J" Celso P. de Souza M. Quadra S/Pavime. Plano Néo 351,00m? 13,00m 27,00m 1.686,27 48 26,98
13 [Rua "J" Anilton R. Tomé M. Quadra | S/Pavime. Plano Sim Resi. Alven Regular  [183.30m2 | 344,25m2 12,75m 27,00m| 165384 48 8.092,24 124,28
14 |Rua "J" Lucia A. Flores M. Quadra S/Pavime. Plano Néao 303,75m? 11,25m 27,00m 1.459,28 4.8 23,35
Fonte: Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul
Figura 14: Quadra 14 — Bairro Parque Rosita.

ENDERECO (RUA) [PROPRIETARIO SITUAGCAO |INFRAEST |TOPOG. |CONST. [TIPOCONST. |PADRAO|AREA CON.[AREA TE.|TESTADA P.|PROFUND.|V.V.TE. [V.UNIT.|V.V.PRED.|V.IPTU-2013
1IManoel Generoso  |Marcilene T. Fernandes | Esquina C/ Pavime. |Plano Sim Com/Res Alve|Regular  [29352m?2 497,13m2 | 16,00m 3105m| 1141540 22,96 14.024,84 435,06
2|Manoel Generoso Nerson Coelho M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Bom 8190m2 362,95m2 |1170m 3100m| 7576,62 20,87 170557 136,00
3|Manoel Generoso Nerson Coelho M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Bom 20150m2 466,87m2 | 15,00m 3100m| 9.745,96 20,87 10.819,39 210,83
4|Manoel Generoso Pedro S.Ferreira M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Bom 122,93m? 442.84m2 | 14,00m 3156m| 9.244,33 20,87 5.083,50 160,93
5[Manoel Generoso |Cristiane C. Ferreira Esquina C/ Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Regular |193,07m?2 578,26m? |18,30m 3170m| 13.278,36 22,96 9.987,48 186,12

18| Alfredo T.daRosa |Carlos Payano M.Quadra |C/Pavime. |Plano Nao 737,94m2 [20,50m 36,00m| 15.404,57 20,87 156,21
7|Alfredo T.daRosa |Adaberto Trajano M.Quadra |C/Pavime. |Plano Nao 725,67m2 |20,50m 36,00m| 13.12564 18,08 16151
8| Natalino T.daRosa |Silnei M.da Silva Esquina C/ Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Regular |69,48m2 387,87m2 |14,40m 27,00m| 890651 2296 1662,67 130,87
9|Natalino T.daRosa |Ademar T.daRosa M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Com/Res Mis.[Bom 129,08m2 396,88m2 | 14,80m 27,00m| 8.28491 20,87 5.352,25 207,55
10|Natalino T.daRosa [Jorge daC.Garcia M.Quadra |C/Pavime. |Plano Nao 44442m2 | 15,60m 28,60m| 9.277,32 20,87 B14
11} Alberto Trajano Elizete Valentim Esquina C/ Pavime. |Plano Sim Com/Res Alve|Bom 732,36m? 837,53m2 |27,60m 30,00m| 19.23185 22,96 26.562,15 1030,11
12| Alberto Trajano Jorge da C. Garcia M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Com/Res Alve|Bom 22103m?2 462,44m2 | 11,90m 38,85m| 9.653,48 20,87 1057463 22356
1B|Alberto Trajano Ronivaldo de Souza M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Com/Res Alve|Bom 258,00m? 50165m2 | 12,90m 38,87m| 10.47100 20,87 9.354,03 32841
14| Alberto Trajano MartaR.Coelho M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Com/Res Alve|Bom 786,00m2 583,77m2 | 15,00m 38,90m| 12.186,25 20,87 39.158,50 565,12
Fonte: Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul

Figura 15: Quadra 12 — Bairro Parque Rosita.

ENDEREGO (RUA) |PROPRIETARIO SITUAGAO |INFRAEST|TOPOG. [CONST.|TIPO CONST. [PADRAO|AREA CON. |AREA TE.|TESTADA P.|PROFUND.|V.V.TE. [V.UNIT. [V.V.PRED. |V.IPTU-203
1|Av Damasio Peres |LuizGonzaga Varela |Esquina C/Pavime. [Plano Sim Resi. Madeira | Regular _|80,50m? 348,00m2 [12,00m 2900m| 832394 2392 1732,40 104,87
2[Av Damasio Peres |LuizGonzagaVarela |M.Quadra [C/Pavime.|Plano Sim Garage Alven. |Regular |36,00m? 348,00m2 [12,00m 29.00m| 7.264,53 20,87 749,7 126,43
3[Av Damasio Peres |Regis A. Krummenuer|M.Quadra [C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Regular ]14100m2 348,00m2 [12,00m 29.00m| 7.264,53 20,87 1.975,12 200,23
4[Av Damasio Peres |Silvano S.deBorba |M.Quadra [C/Pavime.|Plano Néao 348,00m2 [12,00m 29,00m| 7.264,53 20,87 314,14
5|Av Damasio Peres |Silvano S.de Borba |Esquina C/Pavime. [Plano Sim Comer.Alven. [Bom 293,15m? 362,50m2 [ 1250m 2900m| 6.45350| 1.92| 12.02253 290,58
6| Leduino F.de Souza|igreja A.de Deus M.Quadra _|C/Pavime. |Plano Sim Templo Alvn. [Bom 309,00m?  |539,00m? |22,00m 2450m| 6.04391 121 1697013
7| Leduino F.de Souza[Volnei M. Marinho M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Bom 127,80m2 348,40m2 [13,00m 26,80m| 3.906,68 121 8.585,80 146,26
8| Leduino F.de Souza|Angelino Trevisol Esquina C/ Pavime. | Plano Sim Resi. Alven. Bom 143,18m?2 392,00m? [16,00m 24,50m 3.298,61 8,414 3.950,87 116,60
9|Frei R.Simoneto  |Nelmo Emerim M.Quadra _|C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. |Regular | 11,00m? 348,00m2 [12,00m 29,00m| 284754 8,18 4.477,86 159,66

10|Frei R.Simoneto |Juventino G.Souza |M.Quadra [C/ Pavime. |Plano Sim Resi. Madeira |Regular _|119,.90m2 348,00m2 [12,00m 29,00m| 3.902,19 121 326423 103,64
11| Frei R. Simoneto [ Jairo de Oliveira Esquina C/ Pavime. [Plano Sim Resi.Alven. |Bom 128,50m? 362,50m2 [1250m 2900m| 447126 33 8.989,95 154,00
12| Inacio D. Velho Elim A. Pereira M.Quadra |C/Pavime. |Plano Sim Resi. Alven. Bom 235,00m? 803,00m2 [22,00m 36,50m| 9.004,20 121 21631114 29139

Fonte: Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul

Com os 27 dados de terrenos pesquisados, definidas as variaveis e atributos dos

valores gerou-se a equacao de regressao que melhor explicasse o comportamento

dos valores unitarios dos terrenos do municipio de Santa Rosa do Sul.
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UNEeSC 3. RESULTADOS E DISCUSSOES

O modelo de regressao da equacao foi executado com a utilizagdo do programa
SisRen Windows. Com os dados pesquisados no mercado imobiliario da cidade de
Santa Rosa do Sul, elencou-se por hipétese que as variaveis formadoras de valores
dos terrenos sdo: area, testada principal, distancia a Praga Central Frei Raimundo
Simoneto, topografia: plano, aclive e declive; situacdo: meio de quadra ou esquina,
infraestrutura: pavimentado ou ndo pavimentado. A metodologia avaliatoria utilizada
foi 0 método comparativo de dados de mercado com o uso de estatistica inferencial,
ou seja, buscando uma equacao que represente o comportamento do valor do
terreno da cidade de Santa Rosa do Sul. Apés vérias simulacdes entre as variaveis
para identificar o melhor conjunto, obteve-se a equacao de regressao conforme a

figura 16.

Figura 16: Equacédo de Regressao

Valor unitario = e" (+5,276388772 - 0,001819927888 * Area Total + 0,001194554606
* Frente? - 7,131531023E-007 * Distancia a Praca? +0,5028692012

* Infraestrutura)

Fonte: Pedro Paulo de Bitencourt

Posteriormente realizou-se as observacdes referentes a analise de regressdo. A
Tabela 1 apresenta o valor de t de Student para cada variavel utilizada no modelo

com sua especifica significancia.

Tabela 1: Resultados relativos do modelo utilizado

Variaveis Equacéo t - observado Significancia %
Area Total X -3,61 0,16
Frente X? 1,90 7,04
Distancia a Praca X2 -4,71 0,01
Infraestrutura X 3,34 0,29

Fonte: Pedro Paulo Bitencourt

A constante de determinacdao encontrada foi de 79,66% o que significa dizer que
20,34% do valor unitario nao foi explicado pelo modelo de regresséo, por possiveis

variaveis nao consideradas ou erros ocasionados de medidas.
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Com a equacgédo de regresséao (figural6), substituiram-se os dados cadastrados para

cada terreno das quadras em estudo e obtiveram-se o0s valores atualizados de

mercado. Com os valores gerados pela equacao foram elaboradas as Tabelas 2, 3 e

4 referentes as quadras 12, 14 e 22, contendo as seguintes informacdes: numero de

dados, localizagéo, area, testada principal (frente), valor venal do terreno, valor do

IPTU lancados em 2013 e valor atualizado do terreno. Com estes dados realizou-se

a simulacdo do novo valor do IPTU para o ano de 2013 obtendo-se as respectivas

diferencas.

Tabela 2: Planilha comparativa de dados — Quadra 22 — Bairro Parque Rosita

Informacdes dos dados dos iméveis cadastrados na Pref. Municipal

Dados atualizados pela pesquisa

Diferenca dos resultados

DADOS ENDERECO AREAT. FRENTE V.VENAL.T. VALOR IPTU AREAT. FRENTE V. VENAL V. IPTU DIFERENCA
(m?) (m) (RS) (R$) (m?) (m) (R$) (RS) (%)
01 Rua “K” 303,75 11,25 1.605,20 67,04 303,75 11,25 15.660,99 212,77 317,37
02 Rua “K” 344,25 12,75 882,70 64,98 344,25 12,75 16.945,23 230,27 354,37
03 Rua “K” 351,00 13,00 1.666,27 56,60 351,00 13,00 16.928,88 222,84 397,71
04 Rua “K” 351,00 13,00 1.666,27 71,93 351,00 13,00 16.928,88 230,75 320,79
05 Rua “K” 351,00 13,00 1.666,27 26,98 351,00 13,00 16.289,89 162,89 603,74
06 Av. 4 de Janeiro 336,00 14,00 1.775,63 28,41 336,00 14,00 15.912,80 159,12 560,08
07 Auv. 4 de Janeiro 312,00 13,00 1.498,91 66,80 312,00 13,00 15.219,15 209,12 313,05
08 Av. 4 de Janeiro 312,00 13,00 1.498,91 89,31 312,00 13,00 15.344,10 238,51 267,06
09 Auv. 4 de Janeiro 336,00 14,00 1.775,63 175,60 336,00 14,00 16.550,59 351,80 200,34
10 R*“J” 351,00 13,00 1.666,27 26,98 351,00 13,00 17.009,51 170,09 633,42
11 R*J” 351,00 13,00 1.666,27 65,18 351,00 13,00 17.279,47 225,82 346,45
12 R*“J” 351,00 13,00 1.666,27 26,98 351,00 13,00 17.605,77 176,05 652,52
13 R*J” 344,25 12,75 1.653,63 124,28 344,25 12,75 17.697,75 304,21 244,77
14 R*J 303,75 11,25 1.459,28 23,35 303,75 11,25 16.399,60 163,99 702,31

Fonte: Pedro Paulo Bitencourt

Tabela 3: Planilha comparativa de dados — Quadra 14 — Centro

Informagdes dos dados dos imdveis cadastrados na Pref. Municipal

Dados atualizados pela pesquisa

Diferenca dos resultados

DADOS ENDERECO AREAT. FRENTE V.VENAL. T. VALOR IPTU AREAT. FRENTE V. VENAL V. IPTU DIFERENCA
(m?) (m) (RS) (RS) (m?) (m) (R) (R) (%)
01 Manoel Generoso 497,13 16,00 11.415,40 435,06 497,13 16,00 81.270,07 1.183,95 272,13
02 Manoel Generoso 362,95 11,70 7.5776,62 136,00 362,95 11,70 65.724,12 735,98 541,16
03 Manoel Generoso 466,87 15,00 9.745,96 210,83 466,87 15,00 77.745,82 931,95 442,04
04 Manoel Generoso 442,84 14,00 9.244,33 160,93 442,84 14,00 74.407,47 841,22 522,72
05 Manoel Generoso 578,26 18,13 13.278,36 186,12 578,26 18,13 89.588,21 995,75 535,00
06 Alfredo T. Rosa 737,94 20,50 15.404,57 156,21 737,94 20,50 94.283,34 942,83 603,91
07 Alfredo T. Rosa 725,67 20,50 13.125,64 161,51 725,67 20,50 94.510,21 945,10 585,16
08 Natalino T. Rosa 387,87 14,40 8.906,51 130,87 387,87 14,40 71.973,35 782,67 598,05
09 Natalino T. Rosa 396,88 14,80 8.284,91 217,15 396,88 14,80 73.496,63 1.383,54 637,13
10 Natalino T. Rosa 444,42 15,60 9.277,32 181,14 444,42 15,60 77.720,43 777,20 429,06
11 Alberto Trajano 837,53 27,60 19.231,85 1.030,11 837,53 27,60 133.307,15 | 2.262,44 219,65
12 Alberto Trajano 462,44 11,90 9.653,48 223,56 462,44 11,90 69.698,03 864,47 386,68
13 Alberto Trajano 501,65 12,90 10.471,00 328,41 501,65 12,90 72.655,08 989,88 301,41
14 Alberto Trajano 583,77 15,00 12.186,25 565,12 583,77 15,00 78.232,93 1.328,27 235,04

Fonte: Pedro Paulo Bitencourt
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Tabela 4: Planilha comparativa de dados — Quadra 12 — Centro

Informagdes dos dados dos iméveis cadastrados na Pref. Municipal Dados atualizados pela pesquisa Diferenca dos resultados
DADOS ENDEREGO AREAT. [ FRENTE | V.VENAL.T. VALOR IPTU AREAT. [ FRENTE | V.VENAL V. IPTU DIFERENGA
(m?) (m) (R$) (R$) (m?) (m) (R$) (R$) (%)

01 Av. D. Peres 362,50 12,50 8.323,04 104,87 362,50 12,50 58.842,69 698,52 666,08
02 Av. D. Peres 348,00 12,00 7.264,53 126,43 348,00 12,00 57.578,19 635,78 502,87
03 Av. D. Peres 348,00 12,00 7.264,53 200,23 348,00 12,00 57.854,13 744,60 371,87
04 Av. D. Peres 348,00 12,00 7.264,53 314,14 348,00 12,00 58.092,31 580,92 184,92
05 Av. D. Peres 362,50 12,50 6.453,50 290,58 362,50 12,50 60.150,37 880,06 302,86
06 Leduino Souza 539,00 22,00 6.043,91 ISENTO 539,00 22,00 94.270,17 | IGREJA ISENTO
07 Leduino Souza 318,50 13,00 3.906,68 146,26 318,50 13,00 56.621,85 698,38 477,49
08 Leduino Souza 392,00 16,00 3.298,61 116,60 392,00 16,00 67.036,02 756,18 688,52
09 Frei Simoneto 348,00 12,00 2.847,54 159,66 348,00 12,00 55.730,04 694,70 435,11
10 Frei Simoneto 348,00 12,00 3.902,19 103,64 348,00 12,00 55.426,90 633,21 610,97
11 Frei Simoneto 362,50 12,50 4.471,26 154,00 362,50 12,50 56.706,36 703,27 456,66
12 Indcio D. Velho 803,00 22,00 9.004,20 291,39 803,00 22,00 84.897,30 | 1.111,59 381,48

Fonte: Pedro Paulo Bitencourt

Observa-se que com os valores atualizados obtidos admitiu-se uma comparagéo
com os mesmos utilizados atualmente pela Prefeitura Municipal de Santa Rosa do
Sul. Em todas as trés quadras estudadas, houve uma diferenca muito significativa
entre os valores venais que subsidia o calculo do IPTU, variando na quadra 22 entre
702,31% a 200,34 %; na quadra 14 entre 637,13% a 235,04% e na quadra 12 entre
666,08% a 184,92%. Os valores dos impostos cobrados atualmente pela Prefeitura
Municipal diferem muito dos valores simulados quando inseridos os dados
atualizados o que aponta para uma flagrante desatualizacdo da Planta de Valores
Genéricos (PVG), da cidade de Santa Rosa do Sul, SC.

4. CONCLUSOES

A Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF), Lei Complementar n® 101 de 04 de Maio de
2000, estabeleceu novos procedimentos para as Prefeituras quanto a
responsabilidade na gestdo do dinheiro publico. Mesmo assim com a Lei em vigor
desde o0 ano de 2000, muitos administradores municipais ndo estdao dando a devida
importancia ao desenvolvimento de uma politica eficiente no tocante da arrecadacao
dos tributos imobiliarios. A busca do equilibrio fiscal ndo pode ser esquecida, assim
como os investimentos na estrutura técnica para manter atualizado o cadastro de
imoveis urbanos e da planta de valores genéricos. Quando efetuada a comparacao
entre os valores venais dos imdéveis estudados e reavaliados com os valores
contidos no cadastro da Prefeitura Municipal de Santa Rosa do Sul, percebe-se com

clareza a desigualdade desses valores. Sendo assim esta pesquisa cumpriu com o
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objetivo de avaliar os terrenos das quadras 12,14 e 22 mediante o método
comparativo de dados de mercado e gerar o novo calculo do IPTU, apontando a
evasao de receita no municipio de Santa Rosa do Sul, SC. Com essa verificacdo de
disparidade dos valores pode-se deduzir que as consequéncias dessas diferencas
encontradas na arrecadacdo fiscal do IPTU sao impelidas diretamente aos
municipes, pelas injusticas nos recolhimentos dos impostos. As desatualizagfes do
cadastro técnico municipal juntamente com a falta de planejamento de seus
respectivos administradores trazem aos municipios um crescimento desordenado e
com baixas taxas de desenvolvimento. A regularizacado da situacéo das diferencas
dos valores se encontra na necessidade de uma atualizacdo dos cadastros dos
imoveis e a reestruturacdo das aliquotas do Cdédigo Tributario vigente, visando
aumentar os valores venais, e consequentemente diminuir as aliquotas do IPTU,
para o correto e justo recolhimento de impostos, sem prejudicar a capacidade
contributiva dos cidadaos, melhorando com isso a qualidade de vida dos municipes
de Santa Rosa do Sul. Na oportunidade das vistorias dos lotes ofertados, quando
levados os mesmos para confrontar dados no Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI)
da Prefeitura, foi possivel detectar falhas de langamento, como por exemplo, alguns
lotes de valor bem significativos localizados no centro da cidade sem ser cadastrado
na Prefeitura; sem nenhum tipo de imposto incidindo sobre eles. Neste sentido
recomenda-se ampliar os estudos de outras quadras para finalizar o diagndstico,
bem como apresentar aos governantes municipais os resultados objetivando a

contratacdo da Planta de Valores Genéricos.
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