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INTELIGENCIA GEOGRAFICA APLICADA A AVALIAGAO DOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS
Proposta para equalizagéo do valor unitario padrao do terreno

1 - DIAGNOSTICO
1.1 — ANTECEDENTES

A iniciativa da Prefeitura Municipal do Salvador de no ano de 2006, apos 50 anos, retomar a
produgdo cartografica com a geragdo de uma nova Base Digital, trouxe uma série de novas
possibilidades para a estruturacdo de um Sistema de InformagGes Georreferenciado.

A partir deste marco, ampliaram-se as possibilidades de implementagdo do Cadastro Técnico
Multifinalitario (CTM), sendo, a cartografia digital a condicdo inicial para a efetivagao de uma
base de dados Unica e de uso comum.

O projeto, coordenado pela SEPLAM (Secretaria Municipal do Planejamento, Urbanismo e
Meio Ambiente) contou desde a sua concepgao com a participacdo técnica e financeira de
mais 3 (trés) Secretarias Municipais: SEFAZ (Secretaria Municipal da Fazenda), SEHAB
(Secretaria Municipal da Habitagdo) e SETIN (Secretaria Municipal de Transportes e Infra-
Estrutura), além da cooperagdo técnica do Governo do Estado através da CONDER-
INFORMS, garantindo desde o inicio, a necessidade da ampla utilizagdo desta Base.

Neste periodo o Municipio regulamentou instrumentos normativos visando garantir esta
utilizagao. O Decreto 16.781/06 institucionalizou o SICAD — Sistema Cartogréfico e Cadastral
do Municipio do Salvador e o Decreto 16.78906 nomeou a Comissdo que definiu os
procedimentos para disponibilizacdo desta Base para todos os agentes publicos e privados

que atuam no Municipio.

Todo este esforco inicial s6 lograra éxito se houver uma padronizagdo com uma base de
geolocalizagdo, onde, a partir da utilizagdo de uma base cartografica Unica, sera possivel
identificar a localizagdo espacial de objetos geogréficos através de cddigos inequivocos,
devidamente relacionados a um banco de dados textual;

Apds a realizacdo desta segunda etapa, inicia-se 0 grande desafio para a SEFAZ que sera o
de vincular as inscricdes imobiliarias do Municipio a esta base de geolocalizago.
Atualmente, o banco de dados do Cadastro Imobilidrio do Municipio tem como chave o
numero da inscricdo imobilidria que é sequiencial crescente e estd armazenado em um banco
de dados textual. Uma pequena amostra destas inscricoes estas georreferenciada porem,,
sem obedecer as regras minimas de consisténcia na edicdo dos dados vetoriais e textuais.
Este procedimento ocasiona redundancia na edicdo destes dados além da impossibilidade de
utiliza-los nas diversas aplicagbes que o Municipio tanto necessita, notadamente para o
planejamento territorial, gestdio urbana e tributaria.

Em dezembro de 2007, através de acdo conjunta entre a SEPLAM e SEFAZ foi iniciada a
estruturagao e edicio da Base de Geolocalizagdo. Esta base atendera tanto a necessidade
do CTM quanto a tributacdo imobilidria e subsidiard o desenvolvimento de aplicativos e
aplicagoes 3s atividades de planejamento urbano e tributario a exemplo de indicadores para

revisdo de Legislagao Urbanistica e realizacdo da Planta Genérica de Valores (PGV).
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1.2 - CONSIDERAC@ES INICIAIS
1.2.1 — SICAD - BASE DE GEOLOCALIZACAO
1.2.1.1 — Definicao de Setores

Vale ressaltar que a definigdo destes setores atenderd basicamente a estruturacdo de um
cédigo, que serd o vinculo entre os bancos de dados geogréfico e textual. E o primeiro
campo para a chave de identificagdo das feigdes do lote territorial e da face de quadra na
base cartografica digital.

Como critérios de delimitagdao, os setores foram definidos inicialmente a partir de
logradouros publicos integrantes da malha vidria urbana, englobando poligonais de
parcelamentos aprovados e zoneamento da legislagdo urbanistica municipal. Foram também
consideradas a geomoformologia e tipologia de ocupagdo existente. Entre setores, tentou-se
manter proporcionalidade entre extensdo territorial e demografia.

Os limites dos setores censitérios foram considerados neste zoneamento, para ser possivel
realizar o cruzamento de informagdes e obtencdo de indicadores. S houve divisao na
delimitacdo dos setores censitarios para evitar fracionar outros limites como os acima
citados que foram considerados mais relevantes dentre os critérios adotados. Considerou-se
também que a malha de setores podera sofrer adequagdes para o censo de 2010.

O cédigo de cada setor € definido por trés digitos numéricos seqlienciais crescentes.
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Figura 01 — Definicdo e geocodificacédo dos Setores

1.2.1.2 — Definicdo de Quadras

A edicdo do poligono das quadras teve origem a partir da restituicdo do sistema viario da
Base Cartografica Digital de 2006. O pollgono definido corresponde a quadra viaria e ndo a
4rea do alinhamento predial. Como esta sendo desenvolvida uma base de geolocalizagdo,
esta divergéncia mostra-se desprezivel e sera identificada no tracado dos poligonos dos

|otes.
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As quadras foram definidas em duas etapas de edi¢do:
1- A partir da existéncia de logradouros publicos;

2- A partir dos limites de parcelamentos, Legislagdo Urbanistica Municipal, condicionantes
geomorfoldgicos e tipologia da ocupagao;

Cada quadra recebe a numeragdo do setor 3 (trés) digitos seguidos de 5 (cinco) digitos que
serd o seu codigo de identificagao.

Caso exista necessidade de remembrar (dividir) uma quadra posteriormente, o seu cddigo
de identificacdo original seré cancelado e surgirdo dois novos codigos que serdo sequenciais
em relacdo ao Ultimo registro de quadra do setor. O nimero anterior sera preservado em
um campo denominado quadra de origem.

O mesmo raciocinio é valido para os casos de amembramentos.

001.000

001.00013

001.00012

001.00008
001 00007
D01.00006
001.00005
; 1 v 001.00192
001.00003

l]1 .00002
001.00001
\ 0

ﬂm-ﬂﬂy
9

1.2.1.3 — Definicdo de Lote Territorial

(]I]1 00024
001 lJ[NJI]Q 1.0001
l]l]1 00025
001.00026,
001 .00023
Uﬂ1 00004

Figura 02 — Definigdo e geocodificacdo das Quadras

O lote territorial sera a menor parcela de representagao na base geografica.

para a edicdo deste nivel de informagdo, em fungdo de ndo haver sido contratada a

restituicdo dos lotes na nova Base Cartografica Digital, foram utilizados varios acervos:

o Restituicdo de muros e cercas da Base Cartografica Digital de 1992;

e Digitalizagdo das poligonais dos lotes dos parcelamentos aprovados;

Tabela vetorial dos poligonos de lotes utilizada nos processos de enderecamento editada
na SEPLAM/COINF/SIFL;
Tabela vetorial de poligonos de lotes editada na SEFAZ/CTI/SEAVA,;

Acervos analdgicos de enderecamento existentes na SEPLAM;

| evantamento de campo utilizando a metodologia de percurso urbano.
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Figura 03 — Definicdo e Geocodificacdo dos Lotes Territoriais

1.2.1.4 — Definicdo de Face de Quadra

Face de quadra vem a ser 0 alinhamento das frentes ou testadas do lote, em relagdo a um
logradouro. O seu cédigo serad estruturado a partir do SETOR (3 digitos) — QUADRA (5
digitos) — CODLOG (5 digitos) — digito verificador (1 digito) — lado (1 digito).

No banco de dados textual estardo constantes todas as informacdes oriundas do cadastro
fisico referentes ao logradouro e equipamentos integrantes da infra-estrutura urbana.

Figura 04 — Definigdo e geocodificagdo das Faces de Quadra

Ap6s a realizacdo da edigao e geocodiﬂcagéo esta Base estara estr.ugu_rada para ser utilizada
or todos 0S agentes publicos e pnvagios.que atuam no Municipio. A identificagao de
fenébmenos gue ocorrem no espago territorial do Mun_luplo, pqderao ser espacializados a
partir de qualquer uma das unidades esFrutliradas,. \(arlapdo assim 0 seu 'grau~de precisao.
Atualmente as Unicas formas de espacializagao oficiais utilizadas no Municipio sdo a base de

eixos de logradouros ou as Regioes Administrativas.
6
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Para identificacdo das inscricdoes imobilidrias vinculadas a cada um destes lotes territoriais foi
proposta a inclusdo no SAT (Sistema de Administragdo Tributéria) dos campos SQL (Setor-
Quadra-Lote) e SQCodlog (Setor-Quadra-Codlog), que fornecerdo a base existente o
componente necessario para a visualizagdo cartografica, ao tempo em que se aguarda a
possibilidade de migragao para um sistema corporativo de geoprocessamento com banco de

dados relacional.
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5T7084- 8 D-Bom 35 a5 1 1 001.00012.0008 001.00012.00012
ST7092-0 D-Bom 85 85 1 1 001.00012.0008 001.00012.00012
170946 D-Bom 85 85 22 57 001.00012.0008 001.00012.00012
A EEL] D-Bom 85 0 16 001.00012.0008 001.00012.00012
211105-5 FRANCISCO DE GOES __ |D-Bom &5 72 57 001.00012.0008 001.00012.00012
A EEEE% D-Bom 85 5 1 1 001.00012.0008 001.00012.00012
113445 D-Bom 85 5 2 001.00012.0008 001.00012.00012
211445- 3 FRANCISCO DE GOES __ |D-Bom 85 3 g 001.00012.0008 001.00012.00012
SE0E4- T D-Bom 61 &1 336 527 001.00012.0007 001.00012.00012
4E643- 5 E-Médio 0 75 430
27503 D-Bom 51 D55 207
5B D-Bom ] 41 257 333 001.00012.0005 001.00012.00012
2535546 E-MEdio a1 a1 A 55 001.00012.0005 001.00012.00012
2539554 E-Medio a1 a1 CK] 90 001.00012.0005 001.00012.00012
2539562 E-Medio 41 a1 3 0 001.00012.0005 001.00012.00012
S5aas7 0 E-Medio 41 a1 o] & 001.00012.0005 001.00012.00012
SSaas5 E-WEdio a1 3 ] 001.00012.0005 001.00012.00012
£54956-7 | E-Médio EX 41 3 0 001.00012.0005 001.00012.00012
F5es1-8___ | E-higdio 19 13 7 = 001.00012.0003 001.00012.00012
553164- 0 PALAZZO SALERNO B-Luxo 03 iE] 58 32 001.00012.0002 001.00012.00012
553166- B PALAEZZO SALERNO B-Luxo [iE] 56 32 001.00012.0002 001.00012.00012
53167- 4 PALAZIO SALERNO B-Luxo 09 32 D37 001.00012.0002 001.00012.00012
Z53169- 0 PELAZZO SALERMNO B-Luxo [E] [iE] 32 37 001.00012.0002 001.00012.00012
eI 4 D-Bom 09 38 7239 001.00012.0002 001.00012.00012
36775 2 COMODORO D-Bom 6 56 |G

Figura 05 — Planilha extraida com dados do SAT mostrando os dois campos a serem inseridos
1.2.1.5 Elaboracao das Plantas de Referéncia Cadastral e de Quadras

De acordo com os padroes estabelecidos na NBR 14.166/98 e a NBR 13.133 — Rede de
Referéncia Cadastral Municipal para servirem de base a estruturacdo do CTM, ao Cadastro
Imobilidrio e a elaboragdo da PGV, dentre outros usos.

1.2.2 - CONVENIOS DE COOPERAGAO TECNICA / TECNICO-FINANCEIRA

Para inicio dos trabalhos de implementagdo do SICAD (Sistema Cartografico e Cadastral do
Municipio do Salvador) como base de dados de uso comum, foram eleitas duas folhas de
articulagao, para que fossem estruturados todos os dados geograficos e textuais coletados
no ambito municipal e entre as instituigdes interessadas em celebrar Convénios de
Cooperagao com o Municipio do Salvador.

Na metodologia proposta, serdo disponibilizados os dados de uso comum produzidos no
ambito municipal e recebidos os da Instituigdo interessada para avaliagao da parceria a ser

firmada.
A escolha das folhas foi determinada obedecendo aos critérios: ser uma area de ocupacdo

heterogénea, contemplando: ocupagao mais recente (posterior a 1992, data do Ultimo
levantamento aerofotogramétrico com restituigdo), com diferentes tipologias, padrdes

construtivos, faixas de renda e usos.
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Foram eleitas as folhas 143.410 (area de Itapud / Stella Maris) e 151.110 (area do
Imbui, parte de Pituagu, Paralela e Cabula).

Figura 06 - Folha 143.410 Figura 07 - Folha 151.110

A partir das reunides realizadas entre a SEPLAM e a SEFAZ, foram listadas as informagoes
fisicas oriundas das bases cadastrais da Prefeitura Municipal do Salvador (PMS) a serem
agregadas ao CTM e quais deveriam ser agregadas dos demais agentes participantes dos

Convénios.

No momento em que foram definidos os dados existentes na PMS a serem disponibilizados
por face de quadra, foi definido que o VUPt (Valor Unitario Padrdo do Terreno) deveria ser
incorporado.

&
VAlores de VUPt =
2007
0 (2)
R$ 2495 (3)
R$ 43,27 (10)
R$ 54,08 (5)
R$ 64,32 (1)
R$ 6491 (7)
R$ 76,30 (1)
R$77,89 (1)
R§79.92 (1)
R$ 8654 (1)
R$92.87 (1)
R$97.36 (1)
R$ 165,46 (3)
v
8
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A incorporacdo deste campo na area piloto da Base Cartogréfica Digital, que até entdo so6
era interpretado nas planilhas alfanuméricas, permitiu a observagdo dos valores através de
um mapa tematico sobre as ortofotos digitais.

Nesta folha (143.420 - érea de Itapud) foi observado que em uma regido de caracteristicas
fisicas e tipoldgicas bastante homogénea, os valores de VUPt estavam atribuidos em 12
faixas diferentes, com amplitude variando entre R$ 24,95 a R$ 165,46.

1.3 — Abrangéncia do trabalho
1.3.1 — Justificativa

A partir da visualizacdo dos valores de VUPt vigentes na folha SICAD 143.420, foi verificada
a necessidade de revisdo imediata na base vigente;

O trabalho a ser realizado antecipa-se a proposta de realizacdo de revisao da PGV e reveste-
se de um carater emergencial, no sentido de nivelar e equalizar os valores em uso em
relacdo a uma das variaveis integrantes do calculo do IPTU (Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana), que define o valor do metro quadrado do terreno.

Podemos afirmar que a Ultima revisdo da PGV de Salvador foi realizada em 1997. Mesmo
assim, foi executada de forma parcial, limitando-se desde esta data a corregdo monetaria.

Atrelado a este fato, na SEFAZ, no momento, ndo existem Convénios de Cooperagdo
firmados com instituicdes e agentes vinculados ao mercado imobiliario de forma a garantir a
apropriagdo dos valores praticados no célculo da tributaggo imobiliaria.

Mesmo internamente, os dados disponiveis oriundos de informagdes obtidas através de
processos administrativos (Transagoes de ITIV, Contratos de Compra e Venda, Escrituras
Publicas) ndo sdo utilizados para avaliagdo e revisdo dos valores praticados.

Toda esta necessidade de estruturagdo, sem esquecer as questdes de pessoal,
equipamentos e sistemas levara um tempo adicional para a devida consecugao.

Estando no Ultimo ano de gestdo administrativa, esta proposta de trabalho serd concluida
em outubro de 2008 com a apresentagdo de um novo modelo de avaliagdo para a base de
calculo do VUPt e que devera ser sistematicamente atualizada, ampliada e detalhada.

1.3.2 — Composicéo do calculo do IPTU em Salvador

O carné de cobranga enviado anualmente aos municipes, inclui na sua base de célculo a
soma de um imposto e uma taxa. Sao eles: o IPTU - Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana e a TRSD - Taxa de Coleta, Remogao e Destinacdo de Residuos Sdlidos

Domiciliares.

Calculo do IPTU:

valor Venal do Imével = Valor Venal do Terreno + Valor Venal da Construgdo
valor Venal do Terreno = Area de Uso Privativo x VUPt x Fator de Corregio
valor Venal da Construgao Area Construida x VUPc x Fator de Corregdo
valor Venal Excedente = Area Excedente x VUPt x Fator de Correcdo

Area Excedente = Area do Terreno — (5 x Area da Construg&o)
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Sendo:
VUPt — Valor Unitério Padrdo do Terreno,

VUPc — Valor Unitario Padrdao da Construcdo

Apds a definicdo do valor venal do imdvel incidem aliquotas para o calculo do imposto:
- Valor do terreno — aliquota de 2%

- Valor da construgao - aliquota entre 1% a 0,1% em fungdo do padrdo construtivo para
o uso residencial e de 1,5 % a 1% para uso nao residencial.

Calculo da TRSD

Os valores da TRSD sao estabelecidos por intervalos, sendo definidos a partir do valor
atribuido ao VUPt do logradouro e enquadrados em 3 (trés) faixas: popular, médio e nobre.
Cada uma destas faixas possui um valor constante que devera ser multiplicado pela area do
terreno ou da construgdo. Observa-se ainda que existe um valor maximo fixado para cada
uma das faixas. O valor da taxa a ser pago ndo poderd exceder a este valor maximo

definido.

POPULAR MEDIA ~ NOBRE
79,83 319,13
Val p/m2 1,04 1,78 1,84
Val Max Faixa R$ 29,90 R$ 191,48 R$ 399,00
Areas pf o Maximo 28,75 m2 107,57 m2 216,84 m2

Figura 09 - Intervalos da TRSD

1.3.3 = Base Legal
De acordo com a expressao basica para o calculo do IPTU, temos:
Valor Venal do Imével = Valor Venal do Terreno + Valor Venal da Construcdo
VVI = VUPt x Area do Terreno + VUPc x Area da Construgao

Podemos afirmar que, para o calculo do valor do VUPt, estdo associadas as varidveis
vinculadas ao logradouro, referente a servicos e equipamentos resultante de investimentos
publicos, das definicdes da Legislagdo Urbanistica Municipal e da localizacdo geogriéfica
deste logradouro. Todos estes fatores conjuntamente compordo o valor estabelecido no

Mercado Imobiliario.

De acordo com a Lei 7.186/06 — Cddigo Tributario do Municipio do Salvador,

wArt. 67: O Poder Executivo submeterd a apreciagdo da Camara Municipal, anualmente,
uando necessario, proposta de avaliagao ou realinhamento dos Valores Unitérios Padrao,
considerando:
[ - caracteristicas da regiao, do logradouro ou trecho de logradouro onde estiver situado o
imovel, como infra-estrutura, potencial construtivo, tipo de via e outras;
14

1T - caracteristicas préprias do imével como area de terreno, area de construgdo, categoria

de uso, posicdo da unidade na construgao, equipamentos existentes, especificacdes técnicas
. 5

especiais, prego corrente da construcao e outras;

10
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III - a valorigagéo c!o logradouro, tendo em vista o valor praticado nas transagdes correntes
no mercado imobilidrio;

IV - diretrizes definidas no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e legislagao
complementar;

V - outros critérios técnicos usuais definidos em Atos do Poder Executivo.”
Segundo o Decreto 9.207/91:

“SECAO I - DO TERRENO

Art. 3° — O valor unitario do metro quadrado do terreno seré estabelecido por
logradouro ou trecho de logradouro, observando-se:

I — a sua localizacao;

II — os servigos e equipamentos existentes;

III — o mercado imobiliario;

IV — as diretrizes definidas no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e legislagdo
complementar deste Municipio;

V — outros critérios técnicos que durante o processo de avaliacdo forem julgados”
Para o ca'Icng do valor do VUPc podemos associar 2 (duas) varidveis relacionadas que
seriam o padrao construtivo e a categoria de uso do imével.

“SEGAO II - DA EDIFICAGAO

Art. 4° — O valor unitério do metro quadrado de edificagdo sera estabelecido, observando-
se:
I — O padrdo construtivo” (hierarquizado de acordo com a categoria de uso);

“II — os servigos € equipamentos existentes;

III — outros critérios técnicos que durante o processo de avaliagdo forem julgados
Pertinentes”

1.3.4 — Consideracoes finais

Do exposto acima, em relagdo ao VUPt (Valor Unitario Padrio do Terreno), concluimos:

e Que as variaveis integrantes do cdlculo do seu valor podem ser generalizadas por
logradouros ou trechos de logradouros;

A base de logradouros oficial do Municipio estd em uso na SEFAZ, georreferenciada e
associada ao cadastro imobiliario;

Os valores atribuidos ao VUPt em uso, desconsideram as varidveis definidas na
Legislagdo Urbanistica Municipal desde a aprovagdo da Lei de Ordenamento do Uso e
Ocupagdo do Solo — LOUOS em 1984, extendendo-se a Lei 6.586/04 e 7.400/08 — Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano, tornando urgente a incorporagio destes parimetros
para todo o Municipio;

De acordo com o artigo 67,, incisos I, III e IV da Lei 7.186/06 existe uma clara
vinculagdo das caracteristicas fisicas e funcionais do logradouro ao VUPt,

A necessidade de atualizagdo da base da tributagdo imobilidria em funcio dos
instrumentos de politica urbana implementados pelo PDDU é urgente, notadamente para
a aplicabilidade da outorga onerosa;

11
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® Os parametros urbanisticos inseridos com as diretrizes e proposicdes do PDDU, alteram
o valor do terreno e ndo da construcdo.

Do exposto acima, em relagdo ao VUPc (Valor Unitério Padrdo da Construgao), concluimos:

* Que o cadastro imobilidrio do Municipio do Salvador estd armazenado em um banco de
dados textual, sem nenhuma representacdo sistematizada em uma base cartogréfica
(analdgica ou digital);

e Que a chave de estruturagdo deste cadastro imobiliario (inscricdo imobilidria) ndo
possibilita a sua associagdo de forma imediata a uma visualizagdo cartografica (a chave
é seqliencial, crescente);

O valor do'VUPc é atribuido individualmente a unidade imobilidria, ndo permitindo
generalizagdes;

O trabalho necessdrio a ser realizado requer um investimento de muito maior prazo,
complexidade e logistica de implantacdo para a sua realizagdo;

O prazo estabelecido pelo Secretdrio Municipal da Fazenda para execugdo de um
trabalho com entrega de um produto passivel de aplicabilidade até outubro de 2008,
impossibilita a realizagdo de um trabalho onde sejam tratadas as duas variiveis (VUPt e
VUPC);

Tratar areas especificas no Municipio para atualizacsio dos valores da tributacdo levard a
uma injustica tributaria muito grande para as areas que forem eleitas para inicio dos
trabalhos

E considerando, finalmente, a defasagem de atualizacio vigente atrelada a dindmica
urbana da cidade, torna-se indispensavel a realizacdo de um trabalho que contemple
inicialmente todo o territério e que ndo inviabilize a realizacio de uma segunda etapa
com maior detalhamento e niveis de abordagem:;

Optou-se por realizar o trabalho de equalizac3o dos valores que estdo em uso para o VUPt
tomando como base os valores vigentes e as transagbes de ITIV (reais), a partir da
definicdo de Zonas Homogéneas de VUPt.

1.4 — Conhecendo o universo do VUPt em Salvador

1.4.1 — Bases de dados existentes
Os trabalhos foram realizados utilizando os valores vigentes de VUPt para o ano de 2007.
De inicio, foram confrontadas as bases de logradouros disponiveis.

Foi sistematizada a listagem publicada no Decreto 17.111/06 e alteragbes posteriores
acrescidas no ano em curso (2007) definidas na SEFAZ/CTI, sendo denominada de Base de

Dados Textual.

Foi sistematizada a base de eixos de logradouros ativos mantida e atualizada pela
SEPLAM/COINF onde foram acrescidos 2 (dois) campos para insercdo dos valores de VUPt e
Faixa de VUPt, sendo denominada Base de Dados Geogréfica.

Vale ressaltar que as duas bases utilizam a mesma fonte de dados que é o Cadastro Oficial
de Logradouros do Municipio mantido e atualizado pela SEPLAM/COINF.

12
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1.4.2 — Comparacao entre as Bases

Da confrontagao das 2 (duas) bases citadas, podemos observar:

LOGRADOUROS: SITUAGAO R SasDoRAROS
EM USO, COM VALOR DE VUPt 12.810 12.810
EM USO, COM VALOR DE VUPt = 0 8.224
CANCELADOS 1.910
LOCALIZADOS EM LAURO DE FREITAS 25
LOCALIZADOS EM MADRE DE DEUS 18
TOTAL 14.763 21.034

Figura 10 — Comparativo das Bases de Logradouros (textual x geografica)

Salientamos a respeito da existéncia de 8.224 logradouros ativos ,que correspondendem a
39% da base em uso e que nao possuem valor de VUPt. A situacdo correta seria que todo o
logradouro ativo tivesse um valor VUPt definido, preferencialmente a partir de suas
caracteristicas e, quando nao fosse possivel, definido por um modelo de correlagdo espacial.

Observamos ainda que existem 1.910 logradouros cancelados e que sdo mantidos na base
textual, anualmente publicada por Decreto Municipal. Em trabalho desenvolvido entre a
SEFAZ e a SEPLAM no ano de 2007, notamos que existem 726 logradouros cancelados com
14.656 inscricdes remanescentes vinculadas. Conseguiu-se relacionar aproximadamente
20% destas inscrigdes a logradouros ativos. Sugerimos que sejam mantidos na publicacdo
anual do Decreto apenas os logradouros cancelados que porventura possuam inscricdes
remanescentes vinculadas, até que seja realizada uma depuracdo final nesta Base. Os
logradouros cancelados e sem inscricbes langadas deveriam ser consultados apenas
internamente, constando no cadastro na situacdo de cancelados ou inativos e ndo serem

mais publicados.

Observou-se ainda a existéncia de logradouros integrantes da base de dados da SEFAZ e
que sdo de outros Municipios da Regido Metropolitana, inclusive com inscricdes imobilidrias
ativas. Este fato demonstra a necessidade de depuragdo deste cadastro para eliminag3o

destas distorgoes.
1.4.3— Faixas de valores vigentes

Observa-se tambem que existem em uso 485 valores diferentes de VUPt e alguns com
diferencas muito pequenas, principalmente entre os de menor valor.

Pode-se observar que a medida que o valor do VUPt aumenta, diminue a quantidade de
faixas e de logradouros e aumenta a amplitude entre as faixas.

(Veja a tabela na proxima pagina)



SHHHEEENENANEANANAENALALALALAALLAALA LU LA

Apresentamos nesta tabela os 485 valores em uso de VUPL, As 3 (trés) cores indicadas agregam os valores de acordo com as faixas de intervalos da
TRSD:

SEFAZ / SEPLAM - DIAGNOSTICO DO VUPt (BASE GEOGRAFICA)

LISTAGEM DOS VALORES DE VUPT EXISTENTES - 2007 (Em R$) - FAIXAS DA TRSD

Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor
01 a35 36a70 | 71 a 105 [106 a 140|141 a 175 176 2 210 [ 211 a 245 [ 246 3 280|281 a 315 316 a 350 | 351 a 385 386 a 420 421 a 455 456 a 485

0.00 8.88 11,19 | 14,18 | 17.96 | 21,10 | 2500 | 32.91 | 4454 58.42 76.95 107.51 172 .48 270,99
2.41 8.93 1133 | 14,28 | 18,00 | 21,44 | 2530 | 33.16 | 44.66 60.00 7741 108.19 173,09 289,20
3,317 9.04 11.34 14,29 | 18,11 | 2150 | 2536 | 3337 | 44,86 | 60.01 17,89 108.49 173.75 290.23
3.98 9.07 11.36 1434 | 1827 | 2163 | 2584 | 3341 | 4489 | 61.00 78,16 108.79 175,12 291,85
414 3.10 1138 | 14563 | 1833 | 21,77 | 2586 | 33.45 | 45.11 61.91 79.61 108.20 175.80 297,29
4.49 N2 1140 | 14.73 | 1854 | 21.85 | 2590 | 33.50 | 45.84 | 62.05 79.78 110.70 179.53 30291
4.62 8.30 1149 | 14,77 | 1855 [ 21,93 | 26,00 | 33.52 | 46.28 63.66 79,92 112.20 183.08 305,12
479 9.43 1167 | 1487 | 1856 [ 2200 | 2626 | 33.68 | 46.37 63,81 81.14 114.10 183.88 318.39
512 9.58 11.71 15.00 | 18,57 | 22,13 | 26,56 | 34.08 | 46.44 | 64.25 81.38 114.45 194.73 318.66
5.17 9.63 11,73 | 1512 | 1858 | 2215 | 26,78 | 3449 | 46.88 | 64.32 81.82 116.94 196.34 324.14
5.32 9.7/3 11,83 | 1516 | 18,70 | 2226 | 27.05 | 3476 | 47.77 | 64.70 82,24 117.18 196,87 324,55
558 9.78 11,87 | 1525 | 19.04 | 2230 | 27.11 3511 | 47.87 | 64,87 83.74 118.99 197,49 331,66
5.83 9.88 151 O (S HI573 20 REf9R05E|| 22:33 2731 35.16 | 48,86 | 64.91 83.77 119.40 200,24 347.13
5.99 1005 | 12,00 | 1533 | 1932 | 2245 | 27,49 | 3536 | 49.16 65,00 B84 .91 122.69 201,98 350,06
6.28 1010 | 12,12 | 1549 | 1948 | 22 47 | 27.81 3591 | 50.00 | 65.59 85,13 124 .52 202,37 355,38
6.39 1027 I 12 567115154 1950 | 2262 | 27.82 | 36,69 | 50.20 | 65.64 86.23 124.71 206,98 375.49
6.44 10.31 1269 1|75, 71 19,62 | 22.80 | 2791 37.11 | 50,40 | 66.34 86.54 129 82 207.71 378,63

87.56

90.66

7.04 1033 | 12,70 | 15,75 | 1955 | 23.00 | 2821 3715 | 50.54 | 67.02 E 134.65 209,46 382.06
7.20 1035 | 1272 | 1597 | 1965 | 23,03 | 28.31 3716 | 50,85 | 68,53 l 138.19 214,93 385,99
7.26 10,38 | 12.75 | 16,11 19.67 | 2315 | 28,56 | 37.33 | 50.86 | 68.60 91.28 140.29 216,20 397,99
7.66 1045 | 13,00 | 16,24 | 1968 | 2325 | 2873 | 37.62 | 51.48 68,90 92,87 140.63 216,36 426,38
777 1050 | 13.04 | 16,28 | 19,79 | 2330 | 2916 | 37.68 | 52.38 69.01 95.09 141.86 216,92 432,72
7.89 1055 | 13.07 | 16,29 | 1982 | 2346 | 2918 | 3831 | 52.98 70.32 85.24 142.13 218,90 454 .36
.97 1056 | 1313 | 16,38 | 1989 | 2360 | 2934 | 3890 | 53.06 70.53 95.75 143.60 220,21 466,77
8.00 1059 | 13.38 | 16,46 | 19.90 | 2386 | 29.47 | 39.79 | 5408 70.74 96.38 145,92 223.30 487,75
8,11 1060 | 1339 | 16,62 | 20.00 | 2394 | 30.00 | 39091 5445 | 71,18 97.36 148.10 238.80 568,76
8.23 1069 | 1348 | 16,63 | 20.04 | 2423 | 3056 | 4000 | 5523 | 71.49 98.19 161.45 239,36 620,46
8.24 10.73 | 1350 | 16,84 | 2028 | 2425 | 30.71 4040 | 5528 | 71,63 99.49 154.43 245,64 649,06
8.29 10.81 1352 | 17,02 | 20,65 | 24 31 30.85 | 4047 | 5535 | 72.08 100.00 159.21 248,18 744 .55
8.33 1082 | 1360 | 17,20 | 20,69 | 2467 | 30,89 | 41.14 | 5564 72,69 100.12 161.40 252,07 | 1.000,00
8.38 1086 | 1365 | 1725 | 2074 | 2474 | 3173 | 41.18 | 5584 74,82 101.73 162.26 268,563
8.50 1087 [ 13 .71 17,32 | 2086 | 2484 | 31.85 | 42.44 | 57.21 75,09 102,27 163.08 259.63
8.53 1094 | 1398 | 17,36 | 2095 | 2494 | 31,91 4327 | 57,49 | 75.50 103.23 165.46 263,31
8.75 1108 | 1400 | 17,40 | 21.00 | 24,95 | 32,00 | 43,30 | 5834 | 7573 103.91 167.16 267,98
8.79 1112 | 1408 | 1753 | 2104 | 2497 | 32,44 | 4339 | 5835 | 76.30 105.53 167.49 270,44

De R$ 2,41 a R$ 79,81 - PADRAO POPULAR - R$ 1,04 / m2 ou Max R$ 29,92
De R$ 79,82 a R$ 319,13 - PADRAO MEDIO - R$ 1,78 / m2 ou Max R$ 191,48
Maior do que R$ 319,14 - PADRAO NOBRE - R$ 1,84 / m2 ou Max R$ 399,00

Figura 11 - Faixas de valores dos VUPt em uso (2007)



1.4.4 — Os maiores e menores valores vigentes

De acordo com os valores estabelecidos em 2007, o menor valor de VUPt definido é de R$
2,41 (dois reais e quarenta e hum centavos) para 10 (dez) logradouros. O maior valor é de
R$ 1.000,00 (hum mil reais), atribuido ao Logradouro Alameda Salvador, Codlog 24.061.

Interpretando os valores praticados temos a argumentar:

e O valor de R$ 2,41 indica que a comercializacao de um lote minimo estabelecido na
LOUOS (Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagao do Solo) de 70 m2 custaria R$ 168,70.
Podemos afirmar que inexiste terreno no Municipio do Salvador que esteja sendo
comercializado por este valor?

e O maior valor estabelecido de R$ 1.000,00, em primeira instancia, € considerado como
super avaliado em relagdo aos valores de VUPt que estdo em uso para os logradouros do
entorno. Entretanto, utilizando os dados internos da SEFAZ referentes as transagdes de
ITIV, foi identificado que neste local o valor da transagao foi superior em 50% ao valor
estabelecido de R$ 1.000,00.

A3N41941444444%%

OS 10 MENORES VALORES 0OS 10 MAIORES VALORES
Valor VUPt Qt Trechos Valor VUPt Qt Trechos
2,41 10 426,38 8
3,17 179 432,72 11
3,98 249 454,36 2
4,14 3 466,77 4
4,49 4 487,75 1
4,62 7 568,76 1
4,79 1 620,46 3
5,12 451 649,06 1
Bidd 1 744,55 1
5,32 1 1.000,00 1
TOTAL 906 TOTAL 33

oo

Menor Valor : Logradouros em Paripe Figura 13 - Maior Valor: Centro Municipal
Camaragibe

Figura 12-
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1.4.5 — As Maiores e Menores Freqii€ncias

Do universo dos valores em uso para o VUPt de Salvador, constatou-se que existem 171
valores que aparecem para apenas um logradouro do Municipio. Este dado enfatiza a
necessidade de avaliagdo dos valores praticados para justificar este fato.

Em contraste a esta situagao, avaliamos que as duas maiores frequéncias estdo
representadas pelos valores de R$ 11,19 (onze reais e dezenove centavos) com 1.217
logradouros e R$ 10,38 (dez reais e trinta e oito centavos) com 1.203 logradouros (ou

trechos de logradouros).

Simulando a representatividade destes valores no mercado imobilidrio, poderiamos admitir o
preco de 2 lotes no Municipio do Salvador: considerando estes valores atribuidos para um
lote de habitacdo popular de 70 m2 e para um lote padrao de parcelamento com 12 x 30 =

360 m2:

LOTES Maior frequéncia 22 maior freqiiéncia
PADRAO R$ 11,19 R$ 10,38

70 m2 783,30 726,60

360 m? 4.028,40 3.736,80

Consideramos que os valores acima simulados tambem ndo condizem com a realidade do
mercado imobiliario.

Menores freqiiéncias — Valores de VUPt com 1 ocorréncia
4,79 10,86 15,25 19,82 25,90 50,54 83,74 175,80 324,14
5,17 10,87 15,32 19,89 26,26 51,48 85,13 179,53 350,06
5,32 10,94 1533 20,28 27,31 52,98 86,23 196,34 355,38
5,99 11,12 15,51 20,74 28,73 55,23 90,66 196,87 382,06
7,26 11,33 16,46 20,95 29,34 55,28 95,24 200,24 385,99
7,89 11,34 16,63 21,00 30,56 55,64 96,38 202,37 397,99
8,00 11,40 17,20 21,10 30,85 58,42 100,00 206,98 487,75
8,23 11,49 17,32 21,44 32,00 60,00 102,27 207,71 568,76
8,33 11,67 17,36 21,50 33,41 61,91 103,23 216,20 649,06
8,50 12,69 17,53 21,74 33,45 64,25 107,51 238,80 744,55
9,04 12,75 18,11 21,85 35,16 64,70 109,20 248,18 1.000,00
9,07 13,07 18,56 21,93 36,69 64,87 116,94 252,07 171
10,10 13,52 18,57 22,15 37,15 65,00 117,18 258,53 Valores
10,27 13,65 18,58 23,00 38,31 68,90 12452 | 270,99
10,31 13,71 19,32 23,30 38,90 70,53 138,19 291,85
10,35 13,98 19,50 23,46 41,18 72,08 140,29 297,29
10,50 14,00 19,52 24,25 44,86 72,69 141,86 302,91
10,55 14,18 19,67 24,74 44,89 79,61 154,43 305,12
10,59 14,73 19,68 24,84 46,44 81,38 167,49 308,60
[ 10,81 14,87 19,79 25,30 46,88 81,82 172,48 | 318,66



com este valor.

AS MAIORES FREQUENCIAS
Valor VUPt Qt Trechos

64,91 288
10,60 303 ‘
54,08 304
9,58 348
43,27 416
8,93 426
5,12 451
21,63 475
10,38 1203
11,19 1217

TOTAL 5.431

Observaremos agora alguns locais que apresentam predominancia de VUPt na freqiiéncia de
R$ 11,19 com a indicagdo de 4 (quatro) areas representativas que possuem logradouros
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Figura 16 — Zoom 2 — Liberdade, Guarani

// ol ST Figura 1 " 1 — Bela Vista do Lobato
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Figura 17 — Zoom 3 — Paralela
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Figura 18 — Zoom 4 — Praia do Flamengo
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Estes exemplos demonstram que além do valor estar muito aquém de qualquer avaliagdo do
mercado imobiliario, também esta sendo praticado em &reas nitidamente heterogéneas em
relagdo a infra-estrutura urbana, aos servicos publicos, a tipologia de ocupacdo, ao
zoneamento urbanistico e ao mercado imobiliario.

1.4.6 — Visualizando os valores nos intervalos da TRSD

Para visualizagao dos valores de VUPt atribuidos aos logradouros no Municipio do Salvador,
foram definidos 4 intervalos de classe. Para realizagdo de uma andlise conjunta entre o IPTU
e TRSD, foi definido que estes intervalos coincidiriam com as faixas da TRSD.

Foram definidos os seguintes intervalos de classe e que apresentaram o seguinte
quantitativo de logradouros/trechos de logradouros:

[ L \Padrde Valor do VUPt R$) Quantidade Percentual | Percentual
Total Com valor
Sem valor 8.224 39,0 -
Popular De 0,1 a79,83 11.781 56,0 91,75
Médio De 79,84 a 319,13 908 4,3 7,07
Nobre Maior do que 319,13 152 0,7 1,18
21.065 12.841 100 100

Da andlise da tabela acima, podemos verificar que a base de dados de logradouros do
Municipio possui um total de 21.065 logradouros ativos. 8.224 deles, que corresponde a um
percentual de 39% nao possui valor de VUPt atribuido.

Considerando o total de 12.841 logradouros ativos e que possuem valor de VUPt atribuido,
de acordo com os intervalos da TRSD, 92% estdo enquadrados no padrdo popular, 7% no
padrdo médio e 1% no padrao nobre.
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Observamos no Mapa Tematico abaixo a representacao espacial de acordo com os intervalos
de classe estabelecidos:

VALORES UNITARIOS PADRAO DE
TERRENOS - VUPt (Valores em RS$)
Intervalos da Taxa de Coleta, Remocéo
e Destinagdo de Residuos Sélidos
Domicillares - TRSD

vupt = 0,00 (8224)
—— Il - Médio (<79,83 <X <319,13) (908)

|
|
|
!
| | - Popular (<79,83) (11781)
|
|

{—— Il - Nobre (<319,13) (152)

“ v 3 L Lk b ideld

Figura 19 — VUPt (2007) nos intervalos da TRSD

1.4.7 — Visualizando discrepancias de valores aleatdrios

Apds a visualizagdo e identificagdo da quantidade de faixas existentes, das diferencas

inexpressivas entre determinados valores, iremos pontuar algumas regides da cidade onde

existem valores atribuidos e que estdo fora da média dos demais do entorno. Estes fatos
geram como CONSEQUENCIE Uma Stuaceo de injustica fiscal entre municipes e que uma vez
identificada, deve ser imediatamente corrigida.
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Figura 20 — Valores de VUPt — Trecho situado na Graca

CODLOG TOPONIMIA VUPT

38|Rua Engenheiro Alexandre Maia 7163

86|Rua Amélia Rodrigues 378,63

363|Rua Bardo de Capanema 378,63

401|Rua Catharina Paraguass( 37863

780|Rua Humberto de Campos 378,63
579|Avenida Euclydes da Cunha 432,72
1.170|Rua da Paz 432,72

Notamos que entre os valores vigentes ¢ identificado um valor aleatério de VUPt de R$
71,63 atribuido ao Codlog 38 — Engenheiro Alexandre Maia e os demais valores de VUPt
atribuidos aos logradouros préximos a este variam entre R$ 378,63 e R$ 432,72 (diferenca

entre valo

res de 604%).

Complementamos a informagdo com a afirmagdo de que foi identificada transacdo de ITIV
de terreno realizada no ano de 2005, no logradouro Engenheiro Alexandre Maia no valor de

R$ 1.362,23/m2. Neste ano o valor do VUPt atribuido era de R$ 65,13 (diferenca de

2.091%).

T % T T

A PITUBA — IGUATEMI

HIPERMERCADO' )

IGUATEMI ¢

TOPONIMIA

H
|

|

4.394|Rua da Taioba

4 395|Rua da Macambira 63,0
9.823|T Jardim América 119,40
5 167 |Rua Bartolomeu Dias 2471
9.867 |Rua Jardim América 2471
5.164|Rua Gil Eanes 2982
5 165|Rua Antéo Gongalves 2982
5.166|Rua Diogo Céo 2982
3515|Rua do Taruma 683,08
4 392|Rua da Alfazema 216,36
3.510|Rua Varzea de Santo Antdnio ?15,3§
3.609|Rua do Timbd f1l§,313
4.391|Rua do Cipreste f1 1,31;:
3512|Rua do Benjoim 21 ,33
3513|Rua do Ebano 21636
3.616|Rua do Jaborandi 2 ;g
4.393|Rua da Graviola 5 5'35
7.620|Alameda da Graviola 216,

j ida Paulo Vi 31839

620,46/

Il - Padréo Nobre

| - Padréo Popular
I - Padréo Médio

2

69.01‘ Figura 21 - Valores de VUPt — Trecho situado na Pituba - Iguatemi
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Foram identificadas diferengas entre os valores vigentes acima de 1.000%. Existem 2
logradouros (Codlog 4394 — Rua da Taioba e Codlog 4395 — Rua da Macambira) com os
valores de VUPt de R$ 69,01 e os demais variam de R$ 119,40 a R$ 620,46. Com isso, as
faixas da TRSD nesta regiao contemplam os tres intervalos (popular, médio e nobre),
representando situagao de injustia fiscal.

EXEMPLO 03 — BAIRRO ITAIGARA

11;‘ Gl 4 ‘?‘ ) il

Figura 21 — Valores de VUPt — Trecho situado na Pituba - Iguatemi

CODLOG TOPONIMIA VUPt
12.693 |Rua Jesus Cristo de Nazaré 12,12
5.219 |Rua Omar Carvalho 173,09
5.228 |Rua Jodo da Silva Campos 209,46
5.231 |Rua Afonso Ruy 209,46
5.229 |Rua Professor Ricardo Vieira Pereira 209,46
5.217 _|Rua Primitivo Moacir 209,46
5.230 |Rua Professora Zahidé Machado Neto 209,46
2.843  [Avenida Juracy Magalhaes Jdnior 220,21
5.215 |Rua Jodo da Costa Pinto Dantas Junior 223,30
5.188 |Rua Yitzhak Rabin 223,30
5.216 _|Rua Mario Torres 223,30
12.692 |Rua Altino Serbeto de Barros 263,31
13.386 |Rua Professor Leopoldo Amaral 263,31
13.387_|Rua Tenente Fernando Tuy 263,31

_5.204 _|Praga Coronel Waldir Aguiar 324,55
5.202 |Rua Reitor Macedo Costa. | 324,55
5.208 |Rua Wanderley Pinho | 850,0¢
2.631 _[Avenida Antonio Carlos Magalhdes | 37
5209 |RuaAnisio Teixeira | .
11.794 ar

11,795 |Rua M
5.233 _|Rua Artesao ) r

180 |Rua Rubens Guelli
5.201 _|Rua Doutor Antonio Monteiro

23.551 |RuaJardim Altodo ltaigara | 426,38

2.631_|Avenida Anténio Carlos Magalhdes 549,0

existem discrepancias entre os valores vigentes, quando comparados as

situagao . . i
Nesta P ra-estrutura e potencial construtivo dos terrenos da localidade.

condicdes de inf

0s que entre 0S valores vigentes de VUPt em terrenos que apresentam os mesmos
Notam de ocupacdo para o grupo de uso multiresidencial, em parcelamentos com
paremecss s homogéneas como o Alto do Itaigara e Alto do Parque os valores variam de
%%%; r|351t I;aRs{; 426,38 (diferenga entre 0s valores de aproximadamente 60%).
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Existe ainda um logradouro, lindeiro a Av Antonio Carlos Magalhaes com valor atribuido de
VUPt de R$ 12,12 (diferenca de 3.500% da média vigente), apesar de ndo ter sido
identificada inscri¢do imobiliaria vinculada.

=

EXEMPLO 04 — BAIRRO DO IMBUI

LIS ¥ NATS %'

TOPONIMIA VALOR . ] ]
£613|Rua do Rouxinol 54,91 Figura 22 — Valores de VUPt — Trecho situado no Imbui

5818|Rua do Beija-Flor 64 91
12556|Rua do Albatroz 8377
4966|Rua das Araras 101,73
4969|Rua das Gaivotas 10173
4967 |Rua das Codornas 101,73
4968|Rua dos Pintassilgos 10173
4962|Rua dos Colibris 101,73
4965|Rua das Gralnas 101,73
4064|Rua das Jandaias 101,73
4963|Rua das Patativas 101,73
7221|Avenida Jorge Amado 129,82

El - Padré'o PD!JL{'&!

|| - Padrao Médio

Dentro de um mMesmMo parcelamento (Jardim da Bolandeira) que foi implantado possuindo
mesma infra-estrutura € tipologia construtiva para todos os logradouros, foram identificados
valores de VUPt de R$ 64,91 e R$ 101,73 (diferenca de 56% entre os valores vigentes). Vale
mais uma vez salientar que esta discrepancia entre valores ocasiona diferenga no
enquadramento das faixas da TRSD de popular para médio.
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TOPONIMIA
Alameda Rio Pardo
Alameda Rio Preto i
Aameda Bio relo Figura 23 — Valores de VUPt — Trecho situado em Itapud
Alameda Bahamas p
Alameda Costa do Sol
Alameda Antilhas
Avenida Beira Mar
Rua Missionario Otto Nelson
Rua Lidia Bofja
Rua Alvaro Desidério
Rua Professor Felipe Tiago Gomes
Rua Gilberto Frevre
Rua Monsenhar Francisco Paiva Margues
Rua Manuel Suarez
Rua Deputado Eliel Martins
Rua [talo Gaudenzi
Rua Rubem Valentim
Rua Doutar Carlos Vasconcelos
[Alameda Rio da Prata
Rua Romano Galeffi
Rua Fia Luna
(Alameda Solar dos Mares

Rua Orlando Imbassal

Rua Euler de Pereira Cardoso

Rua Agnaldo Azevedo

Rua Herbert José de Souza

[Alameda Professor Carlos Ott

Rua José Augusta Tourinho Dantas
a Professor Carlos Ott

175,80

Rua Poeta Bréulio de Abreu 258,53

Em trecho proximo a Praia do Flamengo também foi identi |
| _ ' ntificada area onde os v
vigentes de VUPt variam entre R$ 11,19 a R$ 258,53 (diferenca de 2.310% entre os vg:g:(:;

vigentes).

4.7 — Anélise de uma frequéncia - R$ 54,01

Apds os cinco exemplos apresentados no subitem anterior, serd analisada a frequéncia de

R$ 54,01.

O mapa abaixo,'apresenta os 304 logradouros que estdo enquadrados neste valor
Apresentaremos imagens de quatro areas da cidade onde é possivel identiﬁca;—
inequivocamente gue as mesmas nao possuem o Mesmo valor de metro quadrado de

terreno.
(Ver mapa na préxima pagina)
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4.8 - Conclusao

Os exemplos apresentados confirmam que a base de valores praticada para o VUPt no
Municipio do Salvador ndo retrata a realidade dos valores dos terrenos na cidade, bem como
ndo apresenta paridade entre os mesmos com os critérios de localizagdo, infra-estrutura
urbana, servicos publicos, potencial construtivo e mercado imobiliario.

De acordo com as diretrizes definidas pelo Ministério das Cidades, urge a necessidade dos
Municipios recorrerem a arrecadagdo dos tributos imobiliarios como forma de garantir a sua

auto-sustentabilidade.

Para a cobranca justa, igualitdria é necessaria a existéncia de uma base cadastral
georreferenciada e atualizada, obedecendo aos critérios contidos nas normas técnicas para
ser a base de elaboragao da PGV.

A proposta ora apresentada, em consonancia com as bases disponiveis para utilizagdo,
levara a definicBo do mapeamento de zonas homogéneas de VUPt, utilizando-se os critérios
da Legislagdo Urbanistica Municipal, os dados internos da SEFAZ e SEPLAM, como
transacoes de ITIV, escrituras publicas, promessas de compra e venda e algumas variaveis
do mercado imobilidrio, que sdo conhecidas e consensuais entre o corpo técnico.

E proposta, nesta agdo emergencial, a equalizagdo os valores de VUPt. Para os valores de
VUPC sugerimos a utilizagdo da tabela TCPO — PINI (Tabela de Composicao de Pregos para
Orcamentos) anualmente publicada pela Editora PINI, que estabelece o valor do custo da
construcdo por metro quadrado para diferentes tipologias e padrdes construtivos. Os valores
publicados na tabela ja representariam um patamar de acréscimo a base de VUPc vigente.
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2 - BASES PARA O PROGNOSTICO
2.1 — Consideragoes iniciais

A aprovacdo da Lei 7.400/08 — PDDU definiu para o Municipio novas diretrizes norteadoras
do seu desenvolvimento, a ser seguidas no ambito de toda a administragdo Municipal.

Notadamente em relagdo a tributagao imobilidria e face aos instrumentos de politica urbana
implementados é visivel o acréscimo do potencial construtivo e de valorizagdo atribuidos a
determinados terrenos, localizados em vetores de crescimento da cidade. Em muitos casos,
esta valorizacdo ocorrida com as alteragoes dos pardmetros da Legislagdo Urbanistica sdo
consequiéncia de investimentos publicos preliminarmente realizados.

Estes investimentos valorizam diretamente os terrenos comercializaveis localizados proximos
3 intervencdo realizada. Desta forma, é justo que a tributagdo imobilidria acompanhe esta

valorizagdo.

2.2 — Defini¢do das Zonas Homogéneas

Para definicdo dos limites das Zonas Homogéneas, a primeira delimitagido proposta
incorpora em muitas situagdes o zoneamento de usos estabelecido no PDDU. Foram

incorporados os limites:

I - Zonas de Usos Residenciais, compreendendo as subcategorias:
a) 8 (oito) Zonas Predominantemente Residenciais, ZPR;
b) 18 (dezoito) Zonas Exclusivamente Uniresidenciais, ZEU;
c) 116 (cento e dezesseis) Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS;
d) 2 (duas) Zonas Sob Regime Urbanistico Especial, ZRE.

II - Zonas de Usos Nao-Residenciais, compreendendo as subcategorias:
a) 3 (trés) Centros Municipais, CM;
b) 12 (doze) Subcentros Municipais, SM;
¢) 2 (duas) Zonas Industriais, ZIN;

d) 2 (duas) Zonas de Uso Especial, ZUE; (agregacdo das 5 criadas de acordo com
os parametros de CAB e CAM);

I1I - Zonas de Protegdo Ambiental:
a) 17 (dezessete) ZPAM;

IV - Corredores de Usos Diversificados, compreendendo as subcategorias:
a) 1 (hum) Corredor Supramunicipal, CDS;
b) 10 (dez) Corredores Municipais, CDM;
c) 19 (dezenove) Corredores Regionais, CDR;
d) 2 (dois) Corredores Especiais de Orla Maritima, CDO;
e) 1 (hum) Corredor Especial de Ipitanga, CDI;
f) 7 (sete) Corredores Locais, CDL.

o zoneamento definido no PDDU mostra-se suficiente para a

umas situagdes, ; (SIS Ptd
Em alg a exemplo das Zonas Exclusivamente Uniresidenciais -

definicdo das Zonas Homogéneas,
ZEU;
26



A S Al A R A A AR AR A AR A AR R R R R R R 2R 2T R XX R Y

Em outras situagOes, estas poligonais necessitam ser ampli i
. _ pliadas para garantir a
homogeneidade pretendida, a exemplo das Zonas Especiais de Interesse Social - ZgEIS.

Para outras dgli"mitagﬁes a exemplo das Zonas Predominantemente Residenciais — ZPR,
como as definigdes do PDDU recaem para areas bastante abrangentes, sera necessario a
definicdo de zonas menores onde sera estabelecido um valor basico de VUPt para cada uma

delas.

Deve ser considerado ainda que o zoneamento do PDDU foi aprovado em dezembro de

2007, e representa a diretriz de zoneamento para os préximos anos, Desta forma, serdo
- ’ - . - ’

agregados os valores de ITIV e escrituras publicas objetivando identificar o valor real da

transacao realizada.
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3 - PROPOSICAO
3.1 — Consideragoes iniciais

A definicdo dos valores de VUPt, para tornar a proposta executavel no prazo estabelecido
pelo Secretario da Fazenda nao poderd no seu bojo incorporar alteragdes no modelo de
dados do sistema de cobranca vigente, sob pena de ndo ser possivel a sua implementagao.

Desta forma, na apresentacgdo final dos valores de VUPt, serdo mantidos os critérios da base
vigente, ou seja: o valor sera atribuido por logradouro ou faixa de logradouro.

Mesmo assim, serd necessario realizar um esforgo adicional no sentido de identificar as
inscricdes imobilidrias associadas a cada uma das novas faixas a serem criadas para vinculd-

las aos valores diferenciados.

Considera-se que o modelo vigente apresenta uma grande falha na sua representagdo que
vem a ser a de n3o ser possivel representar valores diferenciados para os dois lados do
logradouro (esquerdo e direito) quando em muitas situacdes esta representagdo estard
definindo diferentes Zonas de Legislagdo Urbanistica ou Homogéneas de VUPt.

Internamente, nos dados da proposta, serdo criados 0s campos necessarios para definigao
de valores para faixas e lados, mesmo que, neste momento ndo seja possivel diferenciar

estes valores.

3.2 — 3.2 — Critérios estabelecidos na definicdo do Zoneamento:
Serdo propostas delimitacdes em zonas (poligonos) e corredores (polilinhas).

As zonas foram enquadradas em 41 categorias, correspondentes ao zoneamento da Lei
7.400 — PDDU, e acrescidas duas categorias de tipologia que seriam:

e Zonas em consolidagdo - Areas com tipologias de ocupacdo semelhantes as das ZEIS.

e Mercado Imobilidrio — Areas valorizadas pelo mercado imobiliario
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As Zonas definidas foram as seguintes:

Zonas de Usos (Residenciais, Nao Residenciais

e e de Protecdo Ambiental) CAB GAM VALOR BASICO

1 |CENTRO MUNICIPAL CAMARAGIBE: CMC 2,00 4,00 R$

5> |CENTRO MUNICIPAL RETIRO/ACESSO NORTE: CMR 2,00 4,00 \ }

3 [ZEU -1 — Zona Exclusivamente Uniresidencial 1 \

4 |ZEU -2 - Zona Exclusivamente Uniresidencial 2 \

5 [ZEU -3 - Zona Exclusivamente Uniresidencial 3 \ /

6 |ZRE 1 - Lot, Vela Branca \

7 |ZRE 2 - Lot. ltaigara — Uso Residencial \ /

8 |ZRE 2 - Lot. ltaigara — Uso Multiresidencial \ /

9 |ZRE 2- Lot. ltaigara — Uso Comercial e Servigos \ /

10 [ZPR 8 - Zona Predominantemente Residencial 8 2,00 3,00 \ /

11 |SM 12 - JAGUARIBE 1,50 3,00 /

12 |ZPR 6 - Zona Predominantemente Residencial 6 2,00 - [

13 |ZUE 2 — Zona de Uso Especial — Polo Tecnoldgico 2,00 - I

14 |SM 03 - BARRA 1,50 2,50 |

15 |SM 04 - PITUBA 1,50 2,50 [

16 |ZPR 5 - Zona Predominantemente Residencial 5 1,50 2,50 \ /

17 |SM 01 - CALCADA 1,50 2,00 ||

18 |SM 02 - LIBERDADE 1,50 2,00

19 |SM 05 - PAU DA LIMA 1,50 2,00
20 |SM 06 - PERIPERI 1,50 2,00
21 |SM 07 - PARIPE 1,50 2,00 |
22 [SM 08 - CAJAZEIRAS 1,50 2,00 |
23 |SM 09 - SAO CRISTOVAO 1,50 2,00 |
24 [SM 10 - ITAPUA 1,50 2,00 [
"5 |SM 11 - ESTRADA VELHA DO AEROPORTO 1,50 2,00 |
TZPR 7 - Zona Predominantemente Residencial 7 1,00 2,50 \
7ZPR 4 - Zona Predominantemente Residencial 4 1,00 2,00 \
"8 |CENTRO MUNICIPAL TRADICIONAL: CMT 1,00 1,50 |
TZIN { — Zona Industrial 1 1,00 = \
30 |zIN2-Zona Industrial 2 1,00 _ \
1 |zPR 2- Zona Predominantemente Residencial 2 0,50 1,00 |
32 |ZUE 1, 3,4 e 5— Zonas de Usos Especiais: 1,00 - [ \
TZPR 1 - Zona Predominantemente Residencial 1 0,50 = ’ \
TZPR 3 - Zona Predominantemente Residencial 3 1,50 - I \
35 |ZEIST 1,50 - | \
36 |ZEIS2 1,50 - | \
37 [zEIS3 1,50 - / \

- [EM CONSOLIDAGAO (Tipologia semelhante & ZEIS)

40 |ZPAM -

41 [Mercado Imobiliario
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Os corredores foram enquadrados em 40 categorias, correspondentes ao zoneamento da Lei

7.400 — PDDU. Sao eles:
N2 Zonas de Usos (Residenciais, Ndo Residenciais
e de Protegdo Ambiental) CAB CAM VALOR BASICOI
1 |Corredor Supra Municipal — Av Luis Viana 2,50 3,00 \ R$ /
2 |CDM 01 - Av. Anita Garibaldi 1,50 3,00 \ /
3 |cDM 09 - Av. Otavio Mangabeira/Pituacu 1,50 3,00 \ |
4 |CDM 10 - Av. Orlando Gomes 1,50 2,50 \ I
5 |CDM 02 - Av. Reitor Miguel Galmon 1,50 2,50 \
6 |cDM 03 - Av. Juracy Magalhaes Junior 1,50 2,50 \
7 |cDM 04 - Av. Mario Leal Ferreira 1,50 2,50 \
8 |CDM 05 - Av. Antonio Carlos Magalhaes 1,50 2,50 | ]
9 |cDM 06 - Av. Heitor Dias 1,50 2,50 \ {
10 |CDM 07 - Via Portuaria 1,50 2,50 \ ’
11 |cDM 08 - Av. 29 de Margo 1,50 2,50 ,
12 |cDM 01 - Av. Vasco da Gama 1,50 2,50 l
13 |CDM 11 - Av. San Martin 1,50 2,50 |
14 |cDM 13 - Av. Caminho de Areia 1,50 2,50 /
15 |CDM 14 - Av. Afranio Peixoto 1,50 2,50 | ]
16 |CDM 15 - Av. Sao Rafael 1,50 2,50 \ l
17 |cDM 16 - Av. Maria Licia 1,50 2,50 l ,
18 |cDM 17 - Av. Dorival Caymmi 1,50 2,50 u
19 |cDM 18 - Rodovia Ba-099 1,50 2,50 \ }
20 |CDR 02 - Av. Graga Lessa (Vale do Ogunja) 1,50 2,50 \/
21 |CDR 06 - Imbui 1,50 2,50
22 |CDR 08 - Av. Jorge Amado 1,50 2,50
23 |CDR 10 - Estrada da Liberdade/Largo do Tanque 1,50 2.00
24 |cDR 12 - Av. Dendezeiros do Bonfim 1,50 2.00 ’
25 |CDR 19 - Av. Paulo VI 1,50 2,00 J
26 |CDR 03 - Av. Djalma Dutra 1,50 2.00 }
27 W‘Mabfa 1,50 2,00 /
28 |CDR 05 - Rua Silveira Martins 1,50 2,00 |
29 |CDR 07 - Boca do Rio 1,50 2,00 / \
30 |GDR 09 - Rua Régis Pacheco 1,50 2,00 /
31 |CDI - Ipitanga 1,00 1,50 /
32 |cDO 01 — Baia de Todos os Santos /
33 |cDO 02 - Borda Atlantica /
34 |cDL 01- Alameda das Es atédeas/Rua do Jaracatia 1,00 - /
35 |cDL 02 — Rua das Horténcias 122 : /
36 |cDL 03 — Rua das Rosas . 1,00 - / ‘
37 |cDL 04 —Rua Guillar'd. Muniz 1:00 _ l \
» ggt gg : iliarlr:je?jsa%i;:;eiras / Seringueiras / Umbuzeiros/ 1,00 _
40 Mongubas / Rua do Timbo o0 )
41 |cDL 07 ’

L
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Figura 29 — Zoneamento dos setores x zoneamento da ZPR

A figura mostra a interface do zoneamento defini i

Pr,e(_:iominantemente, Residencial, com 0s parémelggo: apla;reall zg}gr?c/igitga? 7 LPR >~ Zona

bacho (CAB) e maximo (CAM) de 1,50 e 2,50 respectivamente. D ¢ aprovettamento

parametrosldo potencial construtivo, os terrenos inseridos na ZPli SeNacordo e

Entre_tanto é possivel garantir que o valor dos mesmos varia dentro de dsao homogeneos.

definidos para a base de geolocalizagdo, ndo s6 em relagdo aos semgzsaeui:féo:ss{etgres
-estrutura

existentes, mas também em fungdo do mercado imobilidrio, tornando necessério a s
ua

desagragagdo em sub-zonas.

3.3 — Expressao para calculo do valor final de VUPt por Zona Homogénea (ZH)

do logradouro serd definido a partir d
! y o Valor da Zona Homogé
(ldo. Este valor € o resultado do valor basico definido para gesneta que
l|cadq pelos 4 (quatro) fatores de corregdo. O valor sera identifi etor de
a faixa e lado do logradouro tributado. enfificade: e

O valor final do VUPt
o mesmo estiver inse
Geolocalizacdo multip
acordo com a respectiv

Entende-se por:

douros serdo definidas em seqiiéncia alfabética a partir do inicio do

As faixas de logra
G — Cadastro Oficial dos Logradouros do Municipio do

mesmo, estabelecida no CADLO
Salvador.
Entende-se por:

e ZH_e—Zona homogénea que o logradouro esta inserido, lado esquerdo
ZH_d — Zona homogénea que o logradouro esta inserido, lado direito

VB_Sgeo — Valor Basico do Setor de Geolocalizagao
e FC1 — Fator de Correcao 1
o FC2 — Fator de Corregdo 2

o FC3 — Fator de Corregdo 3
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e FC4 — Fator de Corregao 4
e VF_Le — Valor Final Lado esquerdo
e VF_Ld - Valor Final Lado direito

e FC; = Fator de Corret;59 1 — Fator de corregao zonal (de majoragao ou reducdo)
correspondente a localizagdo geografica da zona homogénea dentro no setor;

e FC, = Fator de Corregao 2 — Fator de corregao de majoragao do logradouro ou
faixa do logradouro correspondente a categoria de enquadramento da via
estabelecida na Lei 5357/98 quando esta indicar valorizagao ao terreno.

Ex: Em um Centro Municipal a hierarquizacdo do Sistema Viadrio ndo causard
restricdes nem permissoes ao licenciamento. Neste caso, a varidvel ndo serd
considerada. Ja para as ZPR e ZEIS a variavel altera o valor do terreno em fungdo da
permissividade de determinados usos.

O valor percentual a ser estabelecido devera ser compativel com as definigdes
estabelecidas para o fator esquina no Cddigo Tributario.

FC; = Fator de Correcao 3 — Fator de corregdo de redugdo do logradouro ou faixa
do logradouro quando houver divergéncia entre o enquadramento estabelecido na
Lej 5357/98 em fungdo das suas caracteristicas funcionais em detrimento das suas

caracteristicas fisicas e operacionais.
Ex: Uma via é enquadrada como VC-II por cumprir esta fungao na malha do

sistema viario. Entretanto, (hdd as caracteristicas fisicas e operacionais existenter®p
n3o correspondem as necessarias ao enquadramento como largura das faixas, dos

passeios, areas de estacionamento, etc.

FC, = Fator de Correcao 4 — thor de corregao de redugdo do logradouro ou faixa
do logradouro quando este for I'lmGrofe entre zonas de ocupagao com tipologias
diferenciadas, que causem depreciacao no valor do terreno.

3.4 — Estruturagao da tabela Geografica e Textual

resenta os campos que foram estruturados na tabela geogréfica dos eixos

A figura abaixo ap L .
a inclusdo dos valores de VUPt diferenciados a partir de faixa e lado.

de logradouros par

Campos:

o Cédigo do Logradouro

o Toponimia

° Faixa

° Setor lado esquerdo

° Zona Homogénea Setor Lado Esquerdo
o VUPt Lado Esquerdo

o Setor lado direito

o Zona Homogénea Setor Lado Direito

e VUPt Lado Direito

o Observagao
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W[ 25[RusaiosaGavio 5 [oo1 ZPR 05 000001 IPROS 0,00

m 265 | Rua Airosa Galvao ¢ |om SM 03 0,00 | 001 IPROS 000

m 23 | Alameda Artunes A [oot IPR 05 000001 PR 05 0,00

= 30 | Alameda Capiririm A |oot ZFR 05 000|001 PR 05 0,00

m 35 | Rua Manoel Rangel A |oot PR 05 000001 PR 05 0,00

|-} 33 | Rua Engerhero Alexandre Maia A 001 ZPROS 000 | 001 IPROS 0,00

-] 45 | Rua Alfreco Magahiss A |oo1 IFRS 0,00 001 IPRS 000

[ 61 | Rua Alcisio de Carvaho A |oot ZFR 05 000001 PR 05 0.0

= 67 | Rua Almirerte Cieto Jopi Assti A |oo ZFR 05 0,00 001 ZPROS 0,00

[ 85 | Rua Améta Rodriguss E IFROS 00000t IPR 05 000

-] 115 | Praga Santo Antonio da Barra E IFR 05 000|001 PR 05 000

[ | 141 | Rua Aracsju A 001 ZFROS 0,00 | 001 ZPROS 0,00

= 145 | Avenida Arajo Pinho A |oot PR 05 0,00 [ 001 ZPROS 0.0

[ 155 | Rua Ari Barroso A oot IPR 05 000|001 PR 05 0,00

] 158 | Rua Professor Aristides Novis A [oot ZFR 05 000|001 IPR 05 000

] 174 | Rua Doutor Artur Netva A oo Coo 02 000|001 0002 0.00

] 174 | Rua Doutor Artur Neiva 8 |ool 2FR 05 0,00 001 PR 05 0,00

m 175 | Rua José Sétiro de Oliveira A oot IFR 05 000|001 ZPROS 0,00

] 183 | Rua Doutor Augusto Viana A oot PR 05 000|001 IPROS ~—

= 185 | Largo do Porto da Barra A |oor o002 0.0 | oot 002 [Ferramentanfo o S |

m 159 | Rua Bacpend A oot ZPR 05 0,00 001 PR 05 Codog: + 268 2

[} 212 | Avenida Latayete Coutinho A 001 IPROS 0,00 001 ZIPROS Toponim Vi Branddo

-] 227 | Rua Basiio da Gama A oot ZPROS 000|001 ZPR 0S5 Foxa

] 241 | Rua Betém o Perd A |oot PR 05 0,00 | 001 ZPR 05 Setor_Ld_Esq 001 ]

[} 244 | Rua Belo Horizonte A 001 ZPR OS5 0,00 [ 001 ZPRO5  ZH_Selor_Ld_Esq  ZEIS 04

[ 250 | Lodeira do Campo Serto A 001 ZPROS 000001 ZPR 05 VUPT_Ld_Esq 0,00

[} 254 | Rua C: Bernarco Catarno A 001 IFROS 0,00 | 001 IPRO5 Setor_Ld_Dir 001

[} 283 | Via Branddo A 001 ZPROS 0,00 | 001 ZPROS H_Setcr_Ld_Dr ZPR 05

= 263 | vita Brandso 8 [oo ZES 04 000001 IPROS AP

™ 253 | Via Brondio ¢ |oot 28504 000001 ZE504 SR

[ ] 268 | Vila Brando o |00t ZFROS 0,00 [001 ZPR 05 ks

[} 283 | via Brandso F 001 ZEIS 04 000|001 ZES 04 _5_]__] L|:-:~| .|
e e ~ i =~

| S
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Figura 30 — Estruturacdo dos campos da tabela geogréfica e textual

3.5 — Arbitramento dos valores de VUPt para simulagao por logradouro / faixa /

lado

ntamos 2 tabelas contendo os valores arbitrados para o VUPt Bésico e constantes
de correcdo (ordenada por Cddigo de logradouro e por valores — em ordem
ltar que os valores apresentados sdo meramente aleatérios.

Aprese
dos fatores
crescente). Vale ressa

Os valores piso para cada Zona _Homogénea s6 poderao ser definidos apds o inicio das
simulacoes a serem realizadas utlllzal"\d,o.-se 0 banco de dados de IPTU da SEFAZ, o qual
ainda n&o nos foi disponibilizado para inicio dos trabalhos.

A tendéncia com o passar dos anos, é que as Zonas Homogéneas de VUPt hoje definidas
sejam progressivamente detalhadas para retratar da melhor forma, a pluralidade e>

diversidade existente no Municipio do Salvador.

3.6 — Consideragoes finais
Salvador precisara ainda percorr
justa e igualitaria para todos,
tributagao.

cia com o passar dos anos, é que as Zonas Homogéneas de VUPt hoje definidas
amente detalhadas para retratar da melhor forma, a pluralidade e
nte no Municipio do Salvador.

er um longo ,caminho, nao so para chegar a uma cobranga
como também para alcangar o patamar real para esta

A tendén
sejam progressiv
diversidade existe

Esperamos ter colaborado para o inicio dos trabalhos na SEFAZ utilizando a inteligéncia

geografica na avaliacdo dos tributos imobilidrios. E que esta proposigao inicial, mostre-se
continua, contando cada vez mais com o apoio tecnico e de recursos necessarios para a sua

realizagdo.
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