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Resumo: O presente trabalho descreve a atual Planta de Valores do Municipio de Florianépolis, procurando enfatizar
os aspectos de sua criagiio e uma andlise estatistica dos valores hoje aplicados.

Abstrat: The work presente, descrives the actual Floriandpolis plan of values looking for to enhance the aspects of it
criation and a statistic analyses of the values today applyed ;

INTRODUCAO 1980, para implantagio do SICAF - Sistema de

Informagoes Cadastrais do Aglomerado Urbano de
A legislagiio tributdria Nacional, determina que a base Florianépolis.  Em 1983, o IPUF - Instituto de
para o cdlculo do IPTU - Imposto Predial e Territorial Planejamento Urbano de Floriandpolis, através de um
Urbano é o valor venal do imdével. Cabendo as Convénio firmado com a FESC - Fundagdo de Ensino
Prefeituras a obrigagdo da sua fixagfo, que deverd ser de Santa Catarina ¢ ITAG - Instituto Técnico de
realizada conforme critérios de avaliagio de sua Administragiio ¢ Geréncia, estabelece as normas para a
prépria escolha. Considerando que a fixagdo do valor elaboragiio da atual planta de valores.

venal ¢ dependente da avaliagdo individual de cada

um dos imdvels , cabe ao executivo municipal

estabelecer normas e critérios de procedimentos para

apura-los, obedecidas regras e métodos da técnica

avaliativa.

A melhor maneira da apuragdo deste valor, é a

realizag@io das chamadas Plantas de Valores Genéricos,

que na verdade s@o as plantas onde estido inseridos os NORMAS  ESTABELECIDAS PARA A
valores do metro quadrado (m2) de lotes, terrenos , REALIZACAO DA ATUAL PVG.
glebas e de tipos de edificagdes para o célculo do valor

venal do imdvel , que servem de base para a cobranga

de tributos municipais, tais como o IPTU ¢ o ITBL Objetivo -  Estabelecimento de normas ¢
A PLANTA DE VALORES EM FLORIANOPOLIS procedimentos para a determinagdo do valor de metro

quadrado dos logradouros para o cdlculo do imposto
A awal planta de valores do Municipio de predial e territorial dos imoéveis localizados na drea
Floriandpolis, estd baseada nas determinagdes do urbana do municipio.

convénio firmado com o CPM/MINTER/BIRD de
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Procedimentos:

* Certificar de que a planta de referéncia cadastral estd
atualizada.

* ldentificar na planta de referéncia cadastral as
concentragdes imobilidrias e suas utilizagoes, valendo-
se do Plano Diretor.

* Identificar na planta de referéncia cadastral os pélos
de maior, médio e menor valor, levando-se em
consideragdo o0s equipamentos e servicos urbanos
existentes.

* Assinalar na planta de referéncia cadastral, os
logradouros principais e secunddrios, considerando
ainda, a categoria dos logradouros.

A identificag@o da hierarquia dos logradouros seri feita
dentro da categoria considerando-se os parimetros:
- Relativamente a servigos urbanos;

- relativamente a pesquisa de mercado, a qual
serd desenvolvida da seguinte forma:

* 1dentificagio das fontes de informagdes, tais
como , anincios efou ofertas de jornais, organizagdes
imobilidrias, corretores de imdveis, loteadores e
agentes lNnanceiros.

* Selecionar os iméveis, seus respectivos
valores tendo os seguintes cuidados:

- Escolher imdveis vendidos recentemente;

- Verificar e analisar cuidadosamente as
ofertas em jornais;

- Reunir o maior ndmero possivel de
informagoes.

PROCEDIMENTOS PARA DETERMINACAO
DO VALOR DO METRO QUADRADO DO LOTE
PADRAO.

* Verificar se alguns dos elementos da
amostra, isto ¢, se para alguns dos terrenos
pesquisados, o valor encontrado refere-se a valor de
venda a prazo, caso seja verdade reduzir os valores a
preco a vista.

* Considerar, para valores provenicntes de
ofertas, a corre¢io de 0,9 e para os valores
provenientes de vendas a corregio de 1,1,
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* Alualizar os valores relativos a transagdes
efetuadas em datas anteriores 2 data da elaboragiio do
trabalho, através da aplicagio de um fator de corregio.

* Identificar as caracteristicas fisicas do
imével, relativamente a  situagio na  Quadra,
Topografia ¢ Pedologia, corrigindo tais caracteristicas
através de indices a serem estabelecidos o Cédigo
Tributdrio Municipal.

* Apurar o valor do m2 (metro quadrado),
para cada imdvel pesquisado, através da seguinte
formula.

Vm2=VT
A
Onde;
Vm?2 = Valor do Metro Quadrado;

VT = Valor do Terreno, apds a homogeneizagio, isto ¢,
apos corrigido todos os fatores descritos anteriormente;

A = Area do lote.

*  Identificar os logradouros onde se
localizam cada um dos imdveis pesquisados.

~ * Corrigido os valores de metro quadrado,
relativamente as caracteristicas fisicas de cada imavel,
proceder ao tratamento estatistico dos elementos da
amostra, da seguinte forma:

- - Calculando a média aritmética (Mn)
entre os valores de metro quadrado de todos os iméveis
( elementos da amostra) pesquisados, através da
seguinte formula:

Mn = Vm2
N
Onde;
Mn = Média Aritmética
Vm2 = Valor do metro Quadrado
N = nimero de elementos.

* Selecionando os elementos discrepantes da
amostra, para a determinagio da Média Sancada (Ms),
isto ¢, identificar e eliminai todos os elementos -que,
forem inferiores ou superiores em 30% a media
aritmética (Mn).

O procedimento expedito para obtengio da média
saneada (Ms) obedece a seguinte ordem;

- Calcula-se a média aritmética (Mn).
- Elimina-se os elementos niio pertencentes ao
intervalo;

0,7 (Mn) < elemento < 1,3 (Mn).

- Calcula-se nova média aritmética ¢ temos a
sanecada.

ICAPE - INSTITUTO CATARINENSE DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

Rua Dom Jaime Camara, 248 - Fone/Fax: (048) 223-1689 - CEP 88015-120 - Florianépolis - SC —_—




Desta maneira encontramos o valor de metro quadrado
do logradouro base.

PROCEDIMENTOS PARA APROVACAO DA
PVG.

* Reunir a comissio de elaboragio da Planta de
Valores, para avaliar os valores de cada logradouro do
municipio, a partir dos dados levantados até esta fase
de trabalho.

* Registrar na Planta de Referéncia Cadastral os
Valores, votados pela comissio.

* Efetuar, a simulagdo da carga tributdria, selecionando
um niimero razodvel de amostra

( equivalente a +/- 1% do total de imoveis
cadastrados), e calculando o valor dos tributos
correspondentes, de forma a determinar o grau de
diferenca em relagdo ao langamento do exercicio
anterior, tendo o cuidado para que ndo haja queda no
valor total da arrecadag@o municipal.

* Submeter a planta com valores de m2 de logradouros
e a simulagio da Carga Tributdria a apreciagio do
Prefeito Municipal.

* Apés a aprovagio, pelo Prefeito Municipal, proceder
as alteragdes dos Bls ( Boletim de Logradouros).

De maneira geral estes eram os procedimentos
metodoldgicos, para a realizagio da Planta de Valores
Genéricos.

A SITUACAO ATUAL DOS VALORES DO M2
EM FLORIANOPOLIS.

Os valores atuais do m2 predial e territorial, tem como
base a planta de valores realizada em 1984, seguindo
em termos gerais os procedimentos descritos
anteriormente. R

A Atualizagio deste valores ao longo do tempo , foi
data apenas pela corregiio da inflagdo anual. Deixando
a desejar quanto a verdadeira valorizagio ou
desvalorizagio dos imdveis.

Apenas em 1989, através da lei municipal 3316, de
14/12/89, sio fixados novos valores do metro quadrado
da edificagio, conforme a seguinte tabela:

Tab. 01. Valor do Metro Quadrado da Edificagao

1- Apartamento, Sala, loja e Especial UFM
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a) Comercial 16,2219 b)
Residencial 12,3027
I1I- Demais Edificagdes
a) Comercial 7,1587
b) Residencial 5,6894

Para os valores do m2 Territorial, a mesma lei, fixa os
mesmo tendo como base a Planta de Valores
Genéricos, tendo seus valores corrigidos pelo indice
inflaciondrio.

ANALISE DOS VALORES DO M2 PREDIAL E
TERRITORIAL APLICADOS EM
FLORIANOPOLIS, PARA O ANO FISCAL DE
1995.

O atual cadastro imobilidrio de Floriandpolis, tem
como base estrutural, também o SICAF - Sistema de
Informagdes Cadastrais do Aglomerado Urbano de
Florianépolis. Sendo o BIC - Boletim de Informagoes
cadastrais o elemento chave de obtengio das
informagdes, que juntamente com o valor do m2
predial o territorial dao origem a valor do IPTU e ITBL
0O Atual modelo do BIC e as informagdes nele contidas
foram  eclaboradas a  partir  do  convénio
IPUF/FESC/AITAG.

O Banco de Dados do Cadastro Imobilidrio de
Florianépolis, para o ano fiscal de 1995, possuia
141.325 imoveis cadastrados, distribuidos em 31
distritos cadastrais.

Para a realizagio da andlise dos valores do m2 predial ¢
territorial aplicados em Floriandpolis para o ano fiscal
de 1995, obteve-se junto a Seccretaria Municipal de
Finangas, os dados do atual cadastro imobilidrio de
fiscal dos 141.325 imdveis cadastrados.

Resultados Obtidos

AREA DO LOTE

Valor Minimo = 13 m2

Valor Miximo = 999.999,99 m2

Valor Médio =4.013,63 m2

Valor total Cadastrado = 143.450.627,70m2,
perfazendo 31,80% da drea total do municipio.

24.99% dos lotes cadastrados estdo na faixa de drea
entre 1 ¢ 360 m2.

12,91% estao na faixa de 360 ¢ 450 m2.

16,38% , entre 450 ¢ 720 m2.

17,50% entre 720 ¢ 1500 m2.
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8,78% entre 1500 ¢ 3000m2.
5,96% entre 3000 e 5000 m2.
13,48% acima de 5000 m2.

AREA CONSTRUIDA NO LOTE

Valor Minimo = 0,01 m2

Valor Miximo = 38.960,79m?2

Valor Médio = 108,21m?2

Valor total cadastrado = 12.406.282,74m2

34.60% da area construida estdo na faixa de 1 e 50m?2.
33,18% entre 50 e 100m2.

15,48% entre 100 ¢ 150m2

16,74% acima de 150m?2.

AREA TOTAL CONSTRUIDA NO LOTE

Valor Minimo = 0,54 m2 ( proporcional em fungio da
drea)

Valor Mdximo = 87.160,62 m2

Valor Total Cadastrado = 535.352.117,40 m2

7,60% da drea total construida estio na faixa de 1 e
50m2

13,91% entre 50 e 100m2 construidos.

10,83% entre 100 e 150m?2 construidos.

67,66% acima de 150m?2.

VALOR DO M2 PREDIAL

Valor Minimo = 5,6894 UFMs
Valor Midximo = 16,222 UFMs
Valor Médio = 9,40 UFMs

50,20% dos iméveis cadastrados (57.278), possuem o
valor do m2 predial entre 5 ¢ 8 UFMs.

40,30% dos imdveis cadastrados (45.982), possuem o
valor do m2 predial entre 8 e 11 UFMs.

.9,49% dos imdveis cadastrados (10.830), possuem o

valor do m2 predial acima de 11 UFMs.

YALOR DO M2 TERRITORIAL

Valor Minimo = 0,0011 UFM
Valor Miximo = 36,4094 UFMs
Valor Médio = 2,33 UFMs

76,51% dos iméveis cadastrados (107.503), possuem o
valor do m2 territorial entre 0,0011 ¢ 2 UFMs.

7,67% dos iméveis cadastrados (10.780), possuem o
valor do m?2 territorial entre 2 e 4 UFMs.
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5,18% dos imdéveis cadastrados (7.279) possuem
vilor do m2 territorial entre 4 e 6 UFMs.

6,18% dos imdveis cadastrados (8.680) possuem
valor do m2 territorial entre 6 ¢ 8 UFMs.

1,40% dos iméveis cadastrados (1.973) possuem
valor do m2 territorial entre 8 ¢ 10 UFMs.

3.05% dos iméveis cadastrados (4.285) possuem
valor do m2 territorial e acima de 10 UFMs

VALOR VENAL PREDIAL

Valor Minimo = 0,0067 UFM
Valor Miximo = 556.076,50 UFMs
Valor Médio = 717,32 UFMs

22,96% dos imdéveis cadastrados (26.193) possuem
valor venal predial entre 0,0067 ¢ 100 UFMs.
17,24% dos iméveis cadastrados (19.671) possuem
valor venal predial entre 100 e 200 UFMs.

11,64% dos iméveis cadastrados (13.281) possuem
valor venal predial entre 200 e 300 UFMs,

9,39% dos imdveis cadastrados (10.715) possuem
valor venal predial entre 300 e 400 UFMs.

6,85% dos imdveis cadastrados (7.816) possuem
valor venal predial entre 400 ¢ 500 UFMs.

5,94% dos imoveis cadastrados (6.779) possuem
valor venal predial entre 500 ¢ 600 UFMs.

4,55% dos imoveis cadastrados (5.187) possuem
valor venal predial entre 600 e 700 UFMs

21,41% dos iméveis cadastrados (24.428) possuem
valor venal predial acima de 700 UFMs.

VALOR VENAL TERRITORIAL

Valor Minimo = 0,0055 UFM
Valor Miximo = 672.126,00 UFMs
Valor Médio = 295,07 UFMs

53,46% dos imoveis cadastrados (75.103) possuem
valor venal territorial entre 1 ¢ 100 UFMs.
16,27% dos imdéveis cadastrados (22.853) possuem

.valor venal territorial entre 100 e 200 UFMs.

9,559%: dos imdéveis cadastrados (13.411) possuem
valor venal territorial entre 200 e 300 UFMs.

6,14% dos imoveis cadastrados (8.625) possuem
valor venal territorial entre 300 e 400 UFMs.

3,75% dos 1méveis cadastrados (5.262) possuem
valor venal territorial entre 400 ¢ 500 UFMs.

10,84% dos imdveis cadastrados (15.233) possuem
valor venal territorial acima de 500 UFMs.

ALIQUOTAS
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De acordo com o Cédigo Tributdrio Municipal , as
aliquotas sobre a propriedade Predial e Territorial
Urbana sio:

I - Edificagdes Residenciais Nao Residenciais

a) Até 150 m2 0,5% 1,0%
b) Acima de 150m2

até 300m2 0,7% 1,2%
¢) Acima de 300m?2

até 600m2 1,0% 1,5%
d) Acima de 600m?2 1,2% 1,7%

72,96% dos 1moveis cadastrados (83.236) possuem
aliquota predial de 0,5%.

11.45% dos imoéveis cadastrados (13.065) possuem
aliquota predial de 0,7%.

12,43% dos imdveis cadastrados (14.180) possuem
aliquota predial de 1,0%.

1,75% dos imdveis cadastrados (1.997) possuem
aliquota predial de 1,2%

0,75% dos imdveis cadastrados (853) possuem aliquota
predial de 1,5%

0.67% dos imdveis cadastrados (759) possuem aliquota
predial de 1,7%.

II - Terrenos

a) Edificados, com construgdes unifamiliares ¢ meios
de hospedagem........ccovveencncnnieinns 0,5%

b) Edificados, com construgdes multifamiliares  2,0%
¢) Nio edificados com gabarito de construgio até:

1) 2 (dois) pavimentos 1,0%
2) 4 (quatro) pavimentos 1,5%
3) Superior a 4 (quatro) pavimentos 2,0%.

Os terrenos nio edificados, como tais definidos na letra
“c¢” , localizados em zona beneficiadas por obras de
projetos de urbanizagiio efetuadas com  recursos
ptblicos, terd aliquota acrescida de 1,0% calculado
sobre a base de cdlculo, no exercicio seguinte ao dd
conclusdo das obras.

39,94% dos imoéveis cadastrados (56.120) possuem
aliquota territorial de 0,2%.

44,34% dos imoveis cadastrados (62.293) possuem
aliquota territorial de 0,5%.

15,70% dos imdéveis cadastrados (22.056) possuem
aliquota territorial de 1%.

0,02% dos iméveis cadastrados (33) possuem aliquota
territorial de 2,5%.
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CONCLUSOES

* Os valores do m2 predial e territorial urbano nio
refletem a atual realidade do valor dos iméveis em
Floriandpolis, visto que os mesmos tem como base de
avaliagiio o ano de 1984, Sendo estes valores histéricos
ao longo dos anos sido atualizados apenas em fungio
de indices inflaciondrios.

* Pode-se dizer que niio existe uma metodologia para
a determinagio do valor do m2 predial e territorial
urbano, que preconize avaliagdes com resultados mais
realistas, com rellexos positivos na arrecadagio
municipal, justiga e equidade fiscal.

* Nio existiu por parte da Prefeitura Municipal a
preocupagiio efctiva de se promover periodicamente
estd avaliagiio. Nem tdo pouco um banco de dados que
reflita esta realidade e que contenha informagdes de
cardter fiscal.

* Fica evidente que o IPTU em Floriandpolis estd
basecado em aliquotas bastante altas e valores venais
bastante altos.

* Que ndo existe uma correlagio dos dados do cadastro
imobilidrio/fiscal com os diversos Planos diretores
existentes em Floriandpolis, provocando —assim,
informagdes incorretas ¢ cobrangas de impostos
injustos .

* A realizagio de uma nova Planta de Valores
Genéricos para Floriandpolis, ¢ mais do que necessdria
¢ imprescindivel, nio s6 para uma efetiva ¢ real
cobranga dos Impostos, mas também para uma maior
justiga fiscal.

* A necessidade de se realizar também uma revisdo no
atval Cddigo Tributdrio, no que diz respeito as
aliquotas,  progressividades,  incentivos  fiscais,
isengoes, etc.
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