Revista PsiPro
PsiPro Journal

5(4): 01-34, 2026
ISSN: 2763-8200

Artigo

Fatores deterministicos da inadimpléncia do IPTU em
Governador Valadares: uma analise dos impactos da
revisao da planta de valores no cenario da divida ativa
(2020-2024)

Deterministic factors affecting property tax (IPTU)
delinquency in Governador Valadares: an analysis of the
impacts of the assessment schedule revision on outstanding
debt (2020-2024)

Factores determinantes del incumplimiento del pago del
impuesto sobre bienes inmuebles (IPTU) en Governador
Valadares: un analisis de los efectos de la revision de la tabla
de valores en el contexto de la deuda activa (2020-2024)

Recebimento do original: 05/06/2026
Aceitacdo para publicacdo: 25/06/2026
DOI: 10.5281/zen0do.21261781

Natalia Ferreira da Silva
Especialista em Engenharia de Segurancga do Trabalho, Instituto Federal de Minas Gerais, Governador
Valadares, Minas Gerais, Brasil. E-mail: natipoby@gmail.com

Jane Lucia de Freitas Durso da Rocha
Especialista em Matematica, Instituto Federal de Minas Gerais, Governador Valadares, Minas Gerais,
Brasil. E-mail: janefreitasrocha@hotmail.com

Pedro Castanheira Lauar
Mestre em Engenharia Civil, Instituto Federal de Minas Gerais, Governador Valadares, Minas Gerais,
Brasil. E-mail: pedro.lauar@ifmg.edu.br

RESUMO
Este estudo investigou os determinantes da inadimpléncia do IPTU em
Governador Valadares no periodo 2020-2024 e avaliou os efeitos da revisao da
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Planta Genérica de Valores (PGV) aplicada em 2022-2023. Utilizou-se um estudo
de caso quantitativo que combinou dados fiscais e cadastrais com amostras de
mercado e modelagem por regressao linear multipla, em conformidade com a
ABNT NBR 14653. Observou-se aumento progressivo da inadimpléncia ao longo
do periodo, com concentracdo espacial em um numero reduzido de bairros. A
comparagao entre valores venais e estimativas de mercado revelou casos de
subavaliacao e sobreavaliacdao, variando por regiao. Constatou-se que a
atualizacdo técnica da PGV é necessaria, mas insuficiente quando isolada;
fatores socioespaciais (ocupacdo irregular, perfil econdmico local), falhas
operacionais (emissdo de guias, sistema de cobranca) e déficit cadastral também
contribuem para a divida ativa. Como consequéncia, recomenda-se
institucionalizar revisdes periddicas e tecnicamente fundamentadas da PGV,
promover a atualizacdo cadastral dos responsaveis tributarios, aprimorar
processos de emissao e cobranca e adotar politicas complementares
(parcelamentos, anistias e incentivos fiscais) para reduzir a inadimpléncia e
fortalecer a arrecadacao municipal.

Palavras-chave: Inadimpléncia; IPTU; PGV; Avaliacdo Imobiliaria; Gestao
Tributaria.

ABSTRACT

This study investigated the determinants of IPTU delinquency in Governador
Valadares during the 2020-2024 period and assessed the effects of the revision
of the Generic Value Map (Planta Genérica de Valores, PGV) applied in 2022-
2023. A quantitative case study was used, combining fiscal and cadastral data
with market samples and multiple linear regression modeling, in accordance with
ABNT NBR 14653. A progressive increase in delinquency was observed over the
period, with spatial concentration in a small humber of neighborhoods. The
comparison between assessed property values and market estimates revealed
cases of underassessment and overassessment, varying by region. It was found
that the technical update of the PGV is necessary but insufficient when
implemented alone; socio-spatial factors (irregular occupation, local economic
profile), operational failures (issuance of tax bills, collection system), and
cadastral deficits also contribute to outstanding debt. Consequently, it is
recommended to institutionalize periodic, technically grounded revisions of the
PGV, promote the cadastral updating of taxpayers, improve billing and collection
processes, and adopt complementary policies (installment plans, amnesties, and
tax incentives) to reduce delinquency and strengthen municipal revenue.
Keywords: Delinquency; IPTU; PGV; Property Valuation; Tax Management.

RESUMEN

Este estudio investigd los factores determinantes del impago del IPTU en
Governador Valadares durante el periodo 2020-2024 y evalud los efectos de la
revision de la Tabla Genérica de Valores (PGV) aplicada en 2022-2023. Se utiliz6
un estudio de caso cuantitativo que combind datos fiscales y catastrales con
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muestras de mercado y modelos de regresion lineal multiple, de conformidad
con la norma ABNT NBR 14653. Se observd un aumento progresivo de la
morosidad a lo largo del periodo, con una concentracion espacial en un niumero
reducido de barrios. La comparacién entre los valores catastrales y las
estimaciones de mercado reveld casos de subvaloracién y sobrevaloracién, que
variaban segun la region. Se constatd que la actualizacion técnica del PGV es
necesaria, pero insuficiente si se considera de forma aislada; los factores
socioespaciales (ocupacién irregular, perfil econdmico local), las deficiencias
operativas (emisién de recibos, sistema de recaudacién) y las deficiencias
catastrales también contribuyen a la deuda activa. En consecuencia, se
recomienda institucionalizar  revisiones periodicas y  técnicamente
fundamentadas de la PGV, promover la actualizacién catastral de los
contribuyentes, mejorar los procesos de emision y recaudacion, y adoptar
politicas complementarias (pagos a plazos, amnistias e incentivos fiscales) para
reducir la morosidad y reforzar la recaudacion municipal.

Palabras clave: Morosidad; IPTU; PGV; Valoracion Inmobiliaria; Gestidn
Tributaria.

1. INTRODUCAO

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é uma das principais ferramentas
gue os municipios possuem para financiar politicas publicas e manter os servicos
que a populacao utiliza diariamente. Mais do que uma simples fonte de receita,
ele funciona como um instrumento estratégico de planejamento da cidade,
influenciando diretamente o uso e a ocupacao do solo. Para que a cobrancga seja
justa, o tributo utiliza como base de calculo o valor venal da propriedade, uma
estimativa que deve refletir a realidade do mercado imobilidrio, as caracteristicas
fisicas do bem e a sua localizagao.

No cenario internacional, € uma regra comum que as prefeituras cuidem dessa
arrecadacao, justamente por conhecerem de perto a realidade dos seus bairros
e a base territorial onde o imposto incide (Carvalho Jr., 2006). No entanto, no
Brasil, o cenario é desafiador: o que se arrecada costuma ficar abaixo do que as
cidades realmente tém potencial para gerar, o que evidencia a urgéncia de
aperfeicoar a gestdo tributaria municipal (Carvalho Jr., 2006). Quando olhamos
para a inadimpléncia, € um erro pensar que o contribuinte deixa de pagar o
imposto apenas por incapacidade financeira. Como aponta Bernardes (2020), a
falta de pagamento muitas vezes é uma decisdo econémica fria e estratégica;
se a valorizacao do imdével no mercado superar os encargos e juros da divida
com a prefeitura, compensa mais para o proprietario reter o pagamento.

Para evitar distorcdes nesse cenario, destaca-se a importancia do papel da
Engenharia Civil, especificamente por meio da Engenharia de Avaliag0es. E essa
area que utiliza métodos cientificos para garantir a precisdo na hora de elaborar
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e atualizar a Planta Genérica de Valores (PGV), o documento oficial que dita
guanto vale cada imével para fins de imposto. Se a PGV estiver defasada, a
prefeitura cobra errado, gerando desequilibrios que afetam tanto a justica fiscal
quanto a eficiéncia da maquina publica. Essa responsabilidade é amparada pelas
diretrizes do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA (Resolugao
n% 218/1973), que coloca nas maos do profissional de Engenharia o dever de
fornecer laudos e avaliagbes tecnicamente confidveis para a administracao
publica.

O municipio de Governador Valadares é um exemplo claro da instabilidade
gerada por esses problemas orcamentarios. Entre 2020 e 2024, a arrecadacgao
do IPTU sofreu oscilagdes preocupantes, chamando a atencao para uma retragao
abrupta de 14,3% logo no exercicio fiscal de 2022. Esse "tombo" é alarmante
porque a cidade depende muito desse tributo, que chega a representar 26,9%
de toda a sua receita tributdria total. Uma variacdo financeira tdo agressiva
levanta questionamentos naturais sobre a coeréncia dos valores venais que
estdao sendo praticados atualmente na cidade. Ao diagnosticar onde estao as
falhas nessa cobranca, o municipio ganha félego para propor ajustes reais,
combater a inadimpléncia e recuperar sua capacidade de investir em melhorias
urbanas.

Os resultados deste estudo podem auxiliar a administragao municipal na
identificacao de falhas no processo de arrecadacao do IPTU. A partir de um
diagnéstico, torna-se possivel propor ajustes mais coerentes a realidade local,
contribuindo para reduzir a inadimpléncia. Ao fortalecer a arrecadacdo prépria,
0 municipio amplia sua capacidade de planejamento e investimento em
melhorias urbanas, reforcando sua autonomia financeira.

1.1 Objetivos
A seguir, serao descritos os objetivos geral e especificos do presente trabalho.
1.1.1 Objetivo Geral

Analisar os fatores influenciadores a inadimpléncia do IPTU no municipio de
Governador Valadares, no periodo de 2020 a 2024, a fim de avaliar os impactos
causados pelas alteracdes da Planta Genérica de Valores aplicadas em 2022 e
2023.

1.1.2 Objetivos Especificos

Como objetivos especificos, é possivel citar:
e Levantar e sistematizar os dados de arrecadacao e inadimpléncia do IPTU
no periodo analisado;
e Identificar a distribuicdo espacial da inadimpléncia no municipio, com base
nos bairros e subzonas;
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e Identificar a tendéncia de comportamento em anos que tiveram ajuste
inflacionarios no valor de IPTU e os anos em que foi implantada a revisao
da Planta de Valores;

e Avaliar impacto causado pela Revisdao da Planta na inadimpléncia de IPTU;

e Investigar se os bairros com maior indice de inadimpléncia do IPTU
possuem caracteristicas semelhantes e avaliar se os imdveis nessas
regides estao sub ou superavaliados em relacao aos valores de mercado;

e Propor solugdes para redugao da inadimpléncia de IPTU no municipio.

1.2 Justificativa

Este estudo justifica-se pela importancia do IPTU na estrutura das receitas
proprias municipais, bem como pela instabilidade verificada em sua arrecadagao
no municipio de Governador Valadares.

O Municipio em questao, possui uma dependéncia da receita do IPTU (26,9%)
gue supera com folga a média nacional, que gira em torno de 24,0% segundo
estudos da Confederacdao Nacional de Municipio — CNM (2023). Quando a
arrecadacao sofre uma retragdao nominal brusca, como a registrada em 2022, a
prefeitura perde parte substancial da sua autonomia e da sua capacidade de
investir na manutengao de servigos e infraestrutura essenciais. Como define
Carvalho Jr. (2006), a tentativa de atualizar os mecanismos de avaliacao
imobilidria costuma esbarrar em fortes resisténcias politicas, o que acaba
travando a eficiéncia fiscal da cidade.

Diferente de abordagens mais limitadas, este estudo foca nos lotes urbanos de
maneira ampla, contemplando imdéveis de forma geral, sejam eles terrenos
vagos ou areas ja edificadas. Expandir esse recorte é essencial para
compreender a dinamica do mercado imobilidrio e o comportamento do
contribuinte de forma sistémica. A literatura académica ja demonstrou que a
inadimpléncia ndo é aleatéria; ela possui uma distribuicdo espacial bem definida
pelas cidades. Gering, Pinto e Vieira (2021), por exemplo, comprovaram que a
falta de pagamento ocorre com muito mais frequéncia em areas que sofrem com
infraestrutura urbana precaria ou limitada. Na mesma linha, Rosa, Pereira e
Penedo (2023) observaram que a localizacdo exata da propriedade e o nivel de
renda médio dos moradores da regidao sdo os fatores que mais influenciam a
formacao da divida ativa.

Do ponto de vista pratico da Engenharia Civil, o trabalho se fundamenta nas
atribuicOes técnicas ditadas pelo CONFEA (1973) e segue 0s rigorosos passos de
avaliacao estipulados pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas na Norma
Brasileira NBR 14653-1:2011. A proposta é utilizar métodos estatisticos
robustos para diagnosticar se existe uma correlacao real entre os valores venais
cobrados pela prefeitura e a alta taxa de inadimpléncia observada. Dessa forma,
o estudo pretende entregar subsidios concretos para que a administracao publica
avalie se a Planta Genérica de Valores vigente é, de fato, coerente com o
momento econdémico que a cidade de Governador Valadares atravessa.
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1.3 Estrutura do Trabalho

Para a realizacdo deste estudo, estabelecem-se, neste primeiro capitulo, os
elementos orientadores da pesquisa, bem como uma breve contextualizagao
sobre a problematica investigada. Nesse sentido, destaca-se como ponto central
a inadimpléncia do IPTU, considerada um dos principais desafios para a
gestao fiscal municipal.

A metodologia empregada envolverd um estudo de caso voltado a identificacao
dos bairros que apresentam as situacdes mais criticas de inadimpléncia,
permitindo uma analise territorial mais precisa e fundamentada. Além disso,
identificar possiveis impactos que a revisdao de calculo da planta de valores
acarretara no cenario de inadimpléncia do municipio.

Todo o levantamento e cruzamento de dados compreende os exercicios fiscais
de 2020 a 2024. Trabalhar com essa janela de cinco anos é uma escolha
estratégica: ela nos dd a oportunidade de acompanhar de perto como as
oscilagOes financeiras recentes influenciaram a rotina da populacao valadarense,
evidenciando o efeito adverso relevante que essas variacdes causam na
capacidade de arrecadacao do municipio.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Este capitulo apresenta a fundamentacdo tedrica que da suporte ao
desenvolvimento desta pesquisa. Para compreender os fatores que levam a
inadimpléncia do IPTU de Governador Valadares, o texto estrutura-se a partir de
definicobes macroecondmicas e historicas até alcancar ferramentas técnicas
especificas. Inicialmente, aborda-se a evolucdo da propriedade privada e a
consolidagao da Engenharia de Avaliagdes. Em seguida, discute-se a autonomia
fiscal dos municipios e a relevancia do IPTU. Posteriormente, detalha-se o papel
da Planta Genérica de Valores (PGV) como base de calculo tributaria, avancando
para as principais causas de inadimpléncia apontadas na Literatura. Por fim,
explora-se a aplicacdo da inferéncia estatistica como método técnico para
garantir a precisdo da avaliacao imobiliaria.

2.1 Evolucao da Propriedade e a Ciéncia da Avaliacao

A consolidacdo da Engenharia de Avaliagdes, enquanto campo técnico-cientifico
no Brasil, estd intrinsecamente relacionada a evolucdo historica da gestdo e da
apropriacao da terra no pais. A transicdo de um modelo de dominio fundiario
baseado em concessdoes para um sistema de propriedade privada, aliada ao
crescente papel econémico dos imdveis, promoveu mudancas estruturais que
demandaram instrumentos mais rigorosos de valoracgao.

A necessidade de avaliar propriedades de forma técnica no Brasil ndo surgiu de
maneira isolada, mas acompanhou a evolugao histérica da apropriacdo do solo.
Conforme aponta Aguiar (2013), as raizes da avaliacdo imobiliaria no pais
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remetem as transformacdes consolidadas pela Lei de Terras n°® 601, de 1850.
Esse marco legal substituiu o antigo sistema absolutista de concessOes pela
propriedade privada. A partir dessa mudanca, a terra passou a ser tratada como
um ativo capitalista, servindo como reserva de capital, lastro para operacgoes de
crédito e garantia em litigios judiciais.

Com o aumento da complexidade das transagdes envolvendo o patrimonio
construido e territorial, a simples precificacdo empirica tornou-se insuficiente.
Segundo Cardoso (2018), a avaliagao imobilidria estruturou-se entdo como uma
verdadeira ciéncia, caracterizada pela aplicacdo de procedimentos
metodoldgicos e modelos matematicos para mensurar o valor dos bens com
exatidao.

Nesse cenario técnico, o CONFEA (1973) estabeleceu que a elaboracdo de
laudos, pericias e pareceres técnicos de avaliagdo é uma atribuicdo do
profissional de Engenharia, garantindo que a base de dados utilizada pelo setor
publico e privado seja confidvel e padronizada.

2.2 Autonomia Municipal e a Administracao Tributaria do IPTU

Sob a ética da administracao publica, a Constituicao Federal de 1988 foi o grande
divisor de aguas ao instituir o processo de municipalizacdo, concedendo maior
autonomia fiscal aos entes locais, mas, em contrapartida, repassando-lhes uma
vasta carga de responsabilidades sobre os servicos publicos (Silva e Miranda,
2025). Para sustentar essa maquina publica, a arrecadacao eficiente de tributos
€ indispensavel. O Tribunal de Contas da Unido orienta que a cobranca efetiva é
0 primeiro passo para garantir justica fiscal e isonomia entre os cidadaos,
evitando o sucateamento das politicas urbanas (BRASIL, 2022).

Segundo Lourenco (2007), dentre os tributos ficais, o IPTU destaca-se por sua
maleabilidade e capacidade de financiar o desenvolvimento urbano. Carvalho Jr.
(2006) adverte que a arrecadacao permanece muito aquém de seu verdadeiro
potencial. Isso ocorre porque manter os cadastros atualizados exige grande
esforgo politico e técnico, esbarrando frequentemente em pressodes populares e
legislativas.

Nesse sentido, a responsabilidade primordial de apurar o valor correto da
propriedade recai sobre a administragdo municipal. Ainda que o contribuinte
forneca dados no momento do cadastro, o ente publico tem o dever de auditar
essas informacoes, levando em consideracdo a infraestrutura disponivel, a
localizacao e os valores de negociacoes recentes de imdveis similares na mesma
regidao, visando sempre a coeréncia do lancamento tributario (DELAGNELO,

[s.d.]).
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2.3 A Planta Genérica de Valores (PGV) como Instrumento de
Precificacao

A materializacdo dessa cobranca ocorre por meio da Planta Genérica de Valores
(PGV). Segundo Caliendo (2022), o preco de um imdvel para fins tributarios nao
pode ser tratado de forma genérica, ele deve ser individualizado, unindo o
conceito legal de tributacdo a parametros técnicos rigorosos. A PGV estabelece
o valor venal de cada unidade que, segundo Rodrigues et al. (2025),
corresponde a soma do valor do terreno com o valor da edificagdo (quando
houver), servindo de base de calculo direta para a aplicacao da aliquota do IPTU.
A forca juridica desse documento é expressiva. Mangieri (2015) destaca que o
Poder Judiciario costuma adotar a PGV como o padrao de referéncia mais
rigoroso em disputas fiscais, prevalecendo seus valores oficiais inclusive sobre
avaliacdes particulares isoladas. No contexto do objeto de estudo desta
pesquisa, a Lei Complementar n® 152/2012 do municipio de Governador
Valadares estipula toda a metodologia de calculo para os lotes urbanos. A
referida legislacdo divide a cidade em zonas homogéneas e subzonas, atribuindo
valores ao metro quadrado com base em caracteristicas como padrdo de
construgao, topografia, uso do solo e posicao do lote na quadra.

Mesmo quando o municipio permite que o préprio contribuinte declare o valor
do seu bem no momento do cadastro, o poder publico ndo perde o dever de
auditar e validar essa informagao. Para que a avaliacao seja justa, a prefeitura
deve obrigatoriamente levar em consideracao a localizagao do terreno, a
infraestrutura de servigos publicos disponivel na regido, o potencial comercial da
area e, principalmente, os precos praticados nas vendas recentes de imoveis
parecidos na mesma vizinhanca (DELAGNELO, [s.d.]).

A metodologia de célculo da Planta Genérica de Valores (PGV) para a composicao
dos valores dos terrenos baseia-se na aplicacdo de formulas e fatores de
correcdo que consideram caracteristicas especificas dos imdveis, tais como
localizacdo na quadra, formato, area, tipo de vedacao e ocupagao do lote. Para
atender as diferentes particularidades dos imdveis urbanos, sdo adotados trés
modelos de calculo territorial: o modelo geral, destinado a maioria dos terrenos;
o modelo especifico para chacaras e sitios; e modelos especiais e os voltados
para situacdes atipicas que ndao se enquadram nos critérios estabelecidos pelo
modelo geral. Dessa forma, busca-se assegurar uma avaliagao mais adequada
e compativel com as caracteristicas de cada imdvel.

Os quadros 1A, 1B, 1C, 1D, 1E, e 1F a seguir, extraidas da Lei 152/2012,
exemplificam as situagoes e os fatores atribuidos a cada uma das situacoes.

Quadro 1. Fatores para calculo do valor territorial da Lei 152/2012.

A) TABELA 1 - FATOR DE B) TABELA 2 -1 1€) TABELA 3A - FATOR DE

SITUACAO NA QUADRA (FSITQ) (FFAFTSFS DE  FORMATO| | AREA (FAR)

FATO

R RELACAO (AI/AT)

CcOD. |SITUACAO FATOR| |COD. |SITUACAO
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1 CHACARA/SITIO REGULAR |1 ATE 1,4 (1,00) 1
2 DUAS FRENTES |1,1 2 IREGULAR | 0,87 1,4<(AI/AT)<3 - (0,95) | 0,95
3 AREA PUBLICA |1 3<(AI/AT)<6 - (0,90) |0,9
4 INTERNO 1 6<(AI/AT)<10 - (0,80) |0,8
10<(AI/AT)<20 -
5 ESQUINA 1,1 (0,60) 0,6
6 GLEBA 1 20<(AI/AT) - (0,40) 0,4
, COND. )
FECHADO
D) TABELA 3B - X i F) OCUPACAO - (CTM -
FATOR DE AREA (FAR) E), VEDACANO (CTM fm' 51) Art. 51) ~ ,
RELACAO (AI/AT) COD. [SITUACAO ALIQUOTA| |COD.[SITUACAO |ALIQUOTA
. C/Muro + Imoével em
ATE 1,4 (1,00) 1 1 C/Passeio  +|2,00% 1 c =M1 0,60%
C/Pav. onstrucdo
C/Muro + ,
1,4<(AI/ATI=3 -1y 4] |3 C/Passeio  +|1,50% 2 Imovel com | 5,
(1,10) S/Pav Fundacdo
C/Muro + ,
3<(AI/AT)<6 1 3 S/Passeio  +|2,50% 3 |Imovel com iy 440,
(1,00) C/Pav Laje Batida
C/Passeio + Imoével de
?Jggl)/AT)sw 0,9| |4 S/Muro +12,50% 4 uso 0,45%
! C/Pav. Residencial
) C/Muro + Imoével de
%g;g?I/AT)SZO 07| |5 S/Passeio  +|1,75% 5 |uso  n3o|0,60%
! S/Pav. Residencial
Imédvel de
) S/Muro +
20<(AI/AT) 0,5 |6 S/Passeio  +|3,00% 6 |USO  Pardl,5 hoo
(0,50) C/Pav Linhas
) Férreas
o oo
7 S/Passeio  +|2,00% 7 ¥ Paral > 00%
inhas de
S/Pav. T .
ransmissao

Fonte: Adaptado Governador Valadares, 2012.

No quadro 1 de A a D sdo representados os fatores aplicados a formula de calculo
do valor venal, jd o quadro 1 E e F sdo aliquotas aplicadas ao valor venal
calculado, gerando o valor de IPTU. Para determinacao do calculo os modelos
seguem os seguintes critérios determinados pela Lei 152/2012, constantes no
relatério emitido pela Geréncia de Cadastro Técnico:

“Estimativa de Valores: VV = VT Calculo de VT

Modelo 1: Regra Geral VT = Al x SETOP x FSITQ x FFOR x FAR, Onde
FAR é obtido da Tabela 3A.

Modelo 2: Para os imoéveis cujas situages na quadra estejam
classificadas como (CHACARA/SITIO), cédigo 1 da Tabela 1, o calculo é
feito pela seguinte formula: VT = Al x SETOP x FAR
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Modelo 3: Para os imdveis localizados na Zona 01, Subzona 01 da Zona
02, Zona 06, e Subzonas 01 e 02 da Zona 09, o valor do terreno é dado
por: VT = Al x SETOP x FSITQ x FFOR x FAR, Onde FAR é obtido da Tabela
3B.

Situagoes Especiais: Imodveis particulares como aqueles com testada
muito grande ou minima, encravados ou com outras caracteristicas
especiais serdo avaliados de forma individualizada.

VV = Valor Venal do Imovel

VT = Valor do Terreno

SETOR (2010) = Valor por metro quadrado do terreno para os imoéveis
tipicos de cada zona homogénea (Anexos 1 e 2)

SETOP = Valor por metro quadrado do terreno de cada zona homogénea
considerando a topografia do imével (Anexos 1 e 2)

AT = Area Tipica representativa da maioria dos terrenos de cada zona
homogénea.

AI = Area do Imdvel avaliando

FSITQ = Fator de Situagdo na Quadra do imdvel avaliando (Tabela 1)
FFOR = Fator de Formato (Tabela 2)

FAR = Fator de Area (Tabelas 3A e 3B)” (GOVERNADOR VALADARES,
2023).

A Tabela 1 exemplifica como sao as tabelas de setorizacao das 23 zonas
existentes na PGV. Os valores de cada subzona variam de acordo com a
topografia, elucidando a avaliagdo em massa dos imoéveis de Governador
Valadares. Nesta tabela tem como referéncia a area tipica dos terrenos de cada
subzona. Além disso, as formulas do modelo de céalculo, descritas acima, retiram
de cada tabela respectiva para calculo do imposto.

Tabela 1. Setorizacao da planta de Valores

SETORIZACAO PROPOSTA ZONA: 02
Subzona SETOR SETOF (R$/m?) (AT}  Observagdes

(B$/m%) (1) (2) 3 (4) (%) Aclive  Topografia Area

Declive  Aclive Declive Plano  Acentuado Tipica

Acentuado (m?)
1 950,00 930,00 930,00 930,00 930,00 930,00 Plano 360
2 650,00 630,00 630,00 630,00 630,00 630,00 Plano 360
3 410,00 410,00 410,00 410,00 410,00 410,00  AcliveDeclive 360
4 308,00 308,00 308,00 308,00 308,00 308,00 Plano 360
5 273,00 275,00 275,00 275,00 275,00 275,00 Plano 360
& 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00  AcliveDeclive 450
7 260,00 260,00 260,00 260,00 260,00 260,00 Plano 2000
8 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 Plano 560
9 165,00 163,00 165,00 165,00 185,00 165,00 Plano 430
10 120,00 190,00 190,00 120,00 190,00 190,00 Plano 250
11 50,00 20,00 20,00 80,00 50,00 80,00 AcliveDeclive 2000
12 150,00 130,00 130,00 150,00 150,00 150,00 Plano 250
13 23,00 23,00 23,00 23,00 2300 23,00 Plano 3000

Fonte: Adaptado GOVERNADOR VALADARES, 2022.
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As alteracgOes realizadas nas tabelas de setorizagao dos terrenos, na planta de
valores em 2022 e 2023, resultaram em aumento de faturamento do imposto
referente a inclusdo de novos bairros, bem como aos bairros ja existentes,
conforme consta na Tabela 2.

Tabela 2. Valor base de célculo x Valor Calculado com as alteragdes

AMOSTRA VALOR DO ANO VALOR NOVO AUMENTO NO
ANTERIOR PROPOSTO FATURAMENTO
2022 (BAIRROS NOVOS) R$ 5.301.253,91 R$ R$
12.059.728,39  6.758.474,48
2023 (RESTANTE R$ 119.568.194,73 R$ R$
CIDADE) 159.078.650,35 39.510.455,62

Fonte: Adaptado GOVERNADOR VALADARES, 2022.
2.4 Fatores Determinantes da Inadimpléncia do IPTU

Apesar da existéncia da legislacao e da PGV, a Literatura demonstra que o nao
pagamento do IPTU é um fenémeno multicausal, ndo se resumindo apenas a
falta de recursos financeiros do proprietario. Diferentes autores convergem na
ideia de que a divida ativa sofre influéncia de variaveis estruturais e econdémicas,
mas divergem quanto ao peso principal de cada fator.

Bernardes (2020) foca na dimensdo econdmica e na regressividade do imposto.
O autor sugere que existe uma correlagao entre o valor venal e a capacidade
contributiva, apontando que, muitas vezes, reter o pagamento configura uma
decisdo estratégica do proprietario quando a valorizagao imobiliaria do lote
urbano compensa os juros da divida. Por outro lado, Gering, Pinto e Vieira (2021)
trazem uma visao baseada na infraestrutura, constatando que os maiores
indices de inadimpléncia, sobretudo em areas nao edificadas, concentram-se em
regioes com infraestrutura urbana precaria, como a auséncia de pavimentacao,
0 que desmotiva o contribuinte. Adicionalmente, Rosa, Pereira e Penedo (2023)
incluem a dimensao geoecondmica, evidenciando que a localizacdo geogréfica e
a renda média regional sao fortes determinantes na formacgao da divida.

2.5 A Inferéncia Estatistica e as Normas Técnicas de Avaliacao

Para evitar que as principais causas de inadimpléncia supracitadas sejam
agravadas por falhas na Planta Genérica de Valores, a Engenharia de Avaliagdes
se apoia em normativas técnicas estritas. A Associacdao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), através da NBR 14653-2:2011 (referente a imdveis urbanos),
padroniza a utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para
a formacgao de valores.

A inferéncia estatistica constitui uma das principais areas da Estatistica, sendo
responsavel por possibilitar a generalizacao de resultados obtidos em amostras
para populacdes mais amplas. Sua aplicacao é fundamental em pesquisas
cientificas e estudos quantitativos, pois permite a obtencdo de conclusdes
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confidveis sobre determinado fen6meno sem a necessidade de analisar todos os
elementos da populacdao. Dessa forma, a inferéncia estatistica torna viavel a
tomada de decisGes baseada em evidéncias, contribuindo para a reducao de
custos, tempo e esforgos na coleta e analise de dados.

Nesse contexto, Rodrigues (1970) define a inferéncia estatistica como o
processo de obtencao de conclusdes sobre uma populacdo a partir da analise de
uma amostra representativa. Essa concepgao evidencia a relacao entre amostra
e populacao, destacando que as informagoes observadas em um subconjunto
podem fornecer subsidios para compreender caracteristicas do conjunto total.
Em consonancia com essa perspectiva, Bussab e Morettin (2010) afirmam que
a inferéncia estatistica tem como finalidade obter conclusdes acerca de
caracteristicas populacionais por meio da analise de dados coletados em uma
parcela representativa da populagao. Assim, ambas as definicdes convergem ao
enfatizar que a validade das inferéncias depende da qualidade e da
representatividade da amostra utilizada, permitindo que os resultados obtidos
sejam extrapolados para a populacao de interesse.

No contexto da revisdo da PGV do municipio de Governador Valadares, a
inferéncia estatistica desempenha papel fundamental na analise e interpretagao
dos dados imobilidrios coletados. Por meio dela, torna-se possivel estimar
caracteristicas do mercado imobiliario municipal e avaliar a compatibilidade
entre os valores venais estabelecidos e os valores praticados no mercado,
utilizando amostras representativas de imdveis.

Dessa forma, a inferéncia estatistica contribui para a formulacdao de critérios
mais precisos e tecnicamente fundamentados para a atualizacdao da PGV,
promovendo maior equidade tributaria, eficiéncia na arrecadacao do IPTU e
confiabilidade nos resultados obtidos durante o processo de revisao cadastral e
avaliacao imobiliaria.

A aplicacao da inferéncia estatistica, a exemplo da regressao linear multipla,
substitui analises subjetivas por modelos matematicos transparentes e
auditaveis. Para que o modelo reflita fielmente a realidade local, o perito precisa
isolar as varidveis mais relevantes do imodvel. Nesse sentido, conforme
estabelece a ABNT NBR 14653-2 (2011), a caracterizacao adequada de um lote
urbano exige a analise integrada da sua localizacdo, dos seus aspectos fisicos
como dimensodes, formato e topografia e da infraestrutura urbana disponivel no
entorno.

No caso dos lotes que possuem benfeitorias, a norma também exige a verificacdo
dos aspectos construtivos, arquitetonicos e do estado de conservacao. E através
do rigoroso cumprimento dessas variaveis estatisticas que a administracao
municipal pode verificar se o valor venal estabelecido para a tributagao reflete o
valor real de mercado dos imdveis, garantindo a lisura do langcamento do IPTU
e, consequentemente, combatendo a inadimpléncia oriunda de injusticas fiscais.
Em complemento ao modelo estatistico, o calculo do Valor Venal pelo municipio
ocorre através de equacdes consolidadas na Planta Genérica de Valores (PGV),
instituida localmente pela Lei Complementar n°® 152/2012. Conforme definem
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Rodrigues et al. (2025), a equagao basilar apura o Valor Venal (VV) pela soma
do Valor do Terreno (VT) com o Valor da Edificagao (VE).

Para garantir a precisdo desse calculo e sua adequacdo a realidade local, a
formacdo do VT e do VE ndo ocorre de maneira simpldéria. Conforme preconizado
pela normatizacao vigente, o valor base (seja do terreno ou do Custo Unitario
Basico - CUB da edificacdo) é multiplicado por diversos fatores de ponderacdo e
correcdo geométrica. Esses multiplicadores inserem na equacao as
caracteristicas intrinsecas da propriedade, como o padrdo de acabamento da
construcdo, a situacdao topografica e o posicionamento do lote na quadra,
assegurando que as varidveis matematicas resultem em um valor justo e
adequado a realidade municipal.

A Lei Complementar n® 152/2012, em sua parte introdutdria, possui um corpo
textual que expOe a Metodologia de Calculo, sintetizando os modelos aplicados
a avaliacdo de imdveis das categorias territorial e predial. Além desse panorama
geral, o documento detalha os procedimentos adotados para a valoracao dos
distintos tipos de imdveis, especificando os critérios e parametros técnicos que
orientam cada modelo de calculo. Nos anexos, o documento dispde de
informacdes complementares essenciais a aplicagdo da metodologia.
(Governador Valadares, 2012).

Em Governador Valadares, o valor venal dos imdveis é definido pela PGV, que
agrupa as regides da cidade de acordo com semelhancas de valorizagao e padrao
imobilidrio. Para garantir a precisdo desse calculo, o modelo municipal incorpora
fatores técnicos de diferenciacdo. Conforme estabelece a ABNT NBR 14653-2
(2011), essa avaliagcdo exige uma analise integrada de duas frentes: a
caracterizacao do terreno observando sua localizacdo, aspectos fisicos (como
topografia, forma e dimensdes), infraestrutura e restricoes legais e a
caracterizacao da edificacdo, que pondera o Custo Unitario Basico (CUB), o
padrdo de acabamento, os aspectos arquitetonicos e eventuais patologias
construtivas. Dessa forma, as varidveis do lote e da construcdo se
complementam para formar um valor justo e adequado a realidade local.
Conforme argumentam Massardi e Abrantes (2014), a capacidade de geragao
de receita propria constitui elemento essencial para a autonomia dos governos
locais. Entretanto, a maior parte dos municipios brasileiros permanece incapaz
de financiar suas despesas fundamentais sem o apoio de transferéncias
externas. Ademais, tais transferéncias mostram-se insuficientes para promover
um desenvolvimento regional equilibrado, perpetuando desigualdades
socioecondmicas, conforme ressaltado por Suzart et al. (2018). Nesse contexto,
a revisao do modelo vigente de federalismo fiscal, mediante a adogao de
medidas que ampliem a arrecadacao local e aprimorem a eficiéncia na gestao
dos recursos publicos, revela-se imperativa para o fortalecimento da autonomia
municipal e a elevacao da qualidade dos servicos ofertados a populacdo.
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho se apoia na premissa de que a corregao da PGV, por meio
de métodos estatisticos rigorosos e transparentes, ndo € apenas um requisito
técnico, mas uma estratégia indispensavel para que Governador Valadares possa
superar o ciclo de baixa arrecadacao e promover uma gestdo fiscal autbnoma e
justa.

3.1 Classificacao da Pesquisa

A pesquisa classifica-se como aplicada, de natureza quantitativa e carater
descritivo-explicativo. E aplicada pois busca solucionar um problema real de
gestdo fiscal em Governador Valadares; quantitativa, pois utiliza ferramentas
estatisticas para anadlise de dados numéricos; e descritiva-explicativa, pois visa
nao apenas mapear a inadimpléncia, mas identificar suas causas determinantes
através da modelagem de dados.

3.1.1 Delimitagao do Objeto de Estudo

O presente estudo delimita-se geograficamente ao perimetro urbano do
municipio de Governador Valadares, estado de Minas Gerais. O objeto central de
analise sera a dinamica de arrecadacgao e inadimpléncia do IPTU.
Para conferir maior precisdo técnica a pesquisa, estabeleceu-se um recorte
especifico na tipologia dos imodveis, restringindo a analise exclusivamente aos
valores venais territoriais. A opgcao por excluir as unidades prediais (imoveis
edificados) justifica-se pela intencao da revisao inicial da planta de valores ter
sido aplicada somente a esta vertente em especifico nos anos de 2022 e 2023.
Conforme discutido na fundamentacgao tedrica, a inadimpléncia em terrenos nao
edificados frequentemente guarda relacdo com a especulacdo imobilidria e com
a distorgao dos valores venais territoriais, possuindo caracteristicas distintas da
inadimpléncia em imoveis prediais.
O recorte temporal definido para a coleta e analise dos dados fiscais abrange os
exercicios de 2020 a 2024. A escolha desse periodo permite uma analise
longitudinal recente do comportamento do contribuinte e da eficacia da PGV
vigente, capturando as oscilagdes significativas de receita observadas nos
ultimos anos. A delimitacdo desta amostra observou o periodo de eventos e
entraves que impactaram diretamente a arrecadacdao municipal, buscando
estabelecer um meio comparativo entre o cenario anterior e posterior as
alteragOes das tabelas setoriais.
Para uma melhor identificagao dos impactos causados pela revisao da Planta
Genérica de Valores (PGV), é fundamental compreender o contexto cronoldgico
de cada exercicio:

e 2020: Exercicio marcado pelo reajuste inflacionario padrao na planta de

valores. No cenario macroecondmico, o municipio sofreu a influéncia da
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instauracdo da crise sanitaria global causada pelo coronavirus (SARS-CoV-
2), reconhecida pela Organizacao Mundial da Saude (OMS, 2020), o que
gerou incertezas financeiras para os contribuintes;

e 2021: Manutencdo do reajuste inflacionario na planta de valores sob a
continua instabilidade econ6mica da pandemia. Neste ano, foram
elaborados os estudos técnicos para a alteracao da planta de valores,
submetidos a apreciacdo da Camara Municipal e consolidados para
aplicacao no exercicio seguinte (GOVERNADOR VALADARES, 2021);

e 2022: Auséncia de reajuste inflacionario no IPTU, havendo alteracao
exclusiva nos bairros novos incluidos na PGV, regulamentada pela Lei
Complementar n°® 283 (GOVERNADOR VALADARES, 2021). O ano foi
severamente impactado por uma forte enchente no municipio, resultando
na concessao de um desconto de R$ 500,00 na cobranca do IPTU para
cada unidade atingida nas areas inundadas. Notavelmente, a receita extra
prevista com a revisao dos bairros novos foi suficiente para cobrir esses
descontos, evitando a renuncia de receita. Paralelamente, continuaram os
estudos para alteragdes nas tabelas de setorizacao de toda a cidade (com
foco no valor dos terrenos), visando o ano de 2023;

e 2023: Ano sem reajuste inflacionario geral e sem reajuste nos bairros ja
corrigidos em 2022. Ocorreu a implementacgao da alteracao das tabelas de
setorizagao para o restante da cidade, estabelecida pela Lei Complementar
n® 298 (GOVERNADOR VALADARES, 2022), o que projetou um forte
aumento na arrecadacao. Contudo, a efetivagcao dessa receita foi
dificultada por um incidente técnico: uma troca cadtica do sistema
operacional da prefeitura, que desorganizou o histérico de dividas e gerou
dificuldades expressivas na emissao e no pagamento de guias pelos
contribuintes;

e 2024: Exercicio sem alteragdes da planta de valores no aspecto territorial.
Foram realizadas apenas pontuagdes e correcdes minimas nas
caracteristicas prediais, resultando em um impacto positivo moderado de
aproximadamente 3 milhdes de reais a mais na arrecadagao.

3.1.2 Populagao, Amostragem e Instrumentos de Coleta de Dados

e Populacao (Universo da Pesquisa): A populacao do estudo
compreende a totalidade dos imdveis urbanos (considerados como lotes
vagos) cadastrados no sistema tributdrio de Governador Valadares
passiveis de cobranca de IPTU no periodo analisado (2020 a 2024);

e Amostragem: A amostragem sera censitaria no que tange aos dados de
inadimpléncia (todos os registros de ndo pagamento no periodo serdo
considerados). No entanto, para o aprimoramento da PGV, a amostragem
de dados de mercado (compra e venda de imdveis) seguira o método de
amostragem probabilistica conforme a ABNT NBR 14653-2:2011 e NBR
14653-3:2019, garantindo representatividade e confiabilidade estatistica;
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e Coleta de Dados: O estudo empregara a coleta de dados de natureza
documental e bibliografica;

e Documental: Obtencdo de relatérios e planilhas das Secretarias
Municipais de Fazenda e Planejamento com os indices de inadimpléncia
por bairro/setor, além da coleta de dados de transacOes imobilidrias e da
legislacdo municipal vigente (PGV e Cddigos Tributarios); e

e Bibliografica: Revisdao de artigos cientificos, teses, dissertacoes, livros e,
fundamentalmente, as Normas Técnicas da ABNT (NBR 14653) e a
Constituicao Federal, conforme detalhado no Capitulo 2.

3.2 Procedimentos de Coleta de Dados

A coleta de dados serd estruturada em duas etapas distintas, segregando as
informacdes fiscais (dados secundarios) das informacdes de mercado (dados
primarios), conforme detalhado a segquir.

3.2.1 Dados Primarios (Mercado Imobiliario)

Para a analise de consisténcia dos valores venais, sera realizada uma pesquisa
de mercado focada nas subzonas identificadas como criticas na etapa fiscal. A
coleta de amostras sera levantada em plataformas imobilidrias online (como
OLX, Zap Imoveis e sites de imobiliarias locais), buscando ofertas de lotes vagos
disponiveis para venda, bem como os valores de Imposto sobre a Transmissao
de Bens Imoédveis (ITBI) coletados dentro do préprio sistema para indicar os
valores reais de comercializagao.
Para cada elemento amostral, serdo levantadas as caracteristicas fisicas e
locacionais que influenciam a formacgao do valor, em estrita conformidade com
as variaveis independentes preconizadas pela ABNT NBR 14653-2:2011, tais
como:
e Variavel Dependente (Y): Preco total de oferta (R$) e unitario (R$/m2);
e
 Variaveis Independentes (X): Area total do terreno (m?2), localizacdo

(bairro/setor fiscal), topografia (plano, aclive ou declive), pavimentacao

da via publica (existente ou inexistente) e infraestrutura urbana disponivel

(agua, luz, esgoto).
Estes dados sdo inseridos no software Sistema de Inteligéncia em Desoneragao
e Engenharia de Avaliacdes (SISDEA) e através de simulagbes e tratamento
desses dados, através da inferéncia estatistica sdo obtidos valores de mercado
para os lotes avaliados. O sistema da margem para variacdo pois permite valores
de amplitude de minimo até maximo que o lote pode ser precificado.
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3.2.2 Dados Secundarios (Fiscais)

Os dados referentes a arrecadagao e ao cadastro imobilidrio serdo obtidos junto
a Prefeitura Municipal de Governador Valadares, especificamente através da
Secretaria Municipal de Planejamento, abrangendo ainda a Secretaria Municipal
da Fazenda. O acesso as informagdes ocorrera por meio de solicitacao formal e
consulta aos portais de transparéncia do municipio, respeitando a Lei de Acesso
a Informacao.
Serao coletados os seguintes documentos e bases de dados:
e Relatdrios anuais de langcamento e arrecadacao de IPTU (2020 a 2024),
segregados por bairro e tipologia territorial;
e Base cadastral georreferenciada dos lotes vagos (imoveis territoriais)
ativos no sistema tributario; e
e Legislacao municipal pertinente, incluindo a Lei Complementar n©°
152/2012, que institui a Planta Genérica de Valores (PGV), bem como seus
anexos e tabelas de setorizacao vigentes e posteriores atualizagdes com
as Leis Complementares n© 283/2021 e 298/2022.

3.3 Tratamento e Processamento dos Dados

O tratamento dos dados seguira um fluxo légico de Engenharia, partindo da
macro analise fiscal para a modelagem estatistica detalhada.

3.3.1 Analise da Inadimpléncia (Etapa Inicial)

Inicialmente, os dados fiscais brutos serao tabulados e processados em planilhas
eletronicas. Sera realizado o cruzamento entre os valores langados e os valores
efetivamente arrecadados para calcular o indice de inadimpléncia percentual e
absoluta por regiao.

A partir desse processamento, serao geradas tabelas e graficos comparativos
gue permitirdo a identificacdo espacial dos "bairros criticos", setores que
apresentam, simultaneamente, alta concentracao de lotes vagos e elevados
indices de inadimpléncia. Essa triagem definird o recorte espacial para a
aplicacao da inferéncia estatistica.

3.3.2 Modelagem Estatistica (Inferéncia)

Para a verificacdo da aderéncia dos valores da PGV a realidade de mercado nas
zonas criticas, adotar-se-a o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme diretrizes da ABNT NBR 14653-2:2011.

O tratamento estatistico sera realizado por meio de Regressdo Linear Mdltipla
(RLM), utilizando o software SISDEA, adquirida licenca pela prefeitura em
operacdao nos microcomputadores. O modelo matematico buscara explicar a
variacao do preco dos lotes (variavel dependente) em funcdo das caracteristicas
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fisicas e locacionais (varidaveis independentes), gerando assim, o valor de
mercado do lote para cada regidao estudada.
O software visa a utilizacdo de ferramentas estatisticas para garantir a
confiabilidade técnica do modelo e a precisdao da avaliacdo, tais como:
Coeficiente de Determinacgao (R2): Para medir o grau de explicagao do modelo;
e Teste F (Snedecor): Para verificar a significancia global do modelo de
regressao;
e Teste t de Student: Para verificar a significancia individual de cada
variavel independente; e
e Analise de Residuos: Para verificacdo das hipoteses de normalidade e
homoscedasticidade, garantindo a auséncia de viés na avaliacao.
O fluxo de processamento de dados que integra a coleta de amostras a
modelagem estatistica é essencial para a atualizacdo em massa da PGV. A Figura
1 detalha os procedimentos técnicos para essa metodologia.

Figura 1. Fluxograma de Metodologia de Avaliacgdo em Massa

Cadastro Imobiliario Municipal Coleta de Dados de Mercado Legislacdo e Normas
(Dados Fisicos/Turidicos) (Amostras/Ofertas/Transagdes) (ABNT NBR 14653:2019)

A A

A

1 — Analise Exploratoria e Setorizagao
(Definicdo de Zonas Homogéneas)

A 4
2 —Modelagem Estatistica
(Inferéncia Estatistica/Regressao Linear Multipla)

Y

3 —Calibragem ¢ Validagao dos Modelos
(Testes Estatisticos)

A4

Aplicagdo do Modelo ao Universo
(Célculo dos Valores Venais em Massa)

Retroalimentagiio e Atualiza¢io Continua

A 4
Analise de Consisténcia dos Resultados
(Verificagdo das Discrepancias)

Geragdo da Planta Genérica de Valores

(PGV)

Y

Lang¢amento Tributario

(IPTU)
Fonte: Adaptado da ABNT NBR 14653-3:2019
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

A partir das analises realizadas sobre os dados, foi possivel estabelecer um
ranking dos bairros que concentram os maiores indices de inadimpléncia do IPTU
ao longo dos anos analisados. Desta forma, a Tabela 3 escalona de forma
decrescente de divida os 20 bairros mais inadimplentes desse periodo.

Tabela 3. Inadimpléncia por bairro 2020 a 2024

Rétulos 2020 2021 2022 2023 2024 Total Perce Acumu

de Linha Geral ntual lado

PLANAL R$ R$ R$ R$ R$ R$ 10,723 10,723

TO 148.50 3.192.8 3.521.1 3.646.9 3.674.5 14.184.0 4% 4%
5,83 05,15 85,22 42,70 81,61 20,52

CENTRO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 5,9303 16,653

B 840.21 938.607 1.095.4 1.885.1 3.084.6 7.844.07 % 6%
5,40 ,85 27,88 25,10 99,50 5,74

VILA R$ R$ R$ R$ R$ R$ 3,3717 20,025

ISA 514.82 512.171 658.788 1.254.8 1.519.1 4.459.77 % 3%
8,03 11 ,70 13,24 75,02 6,11

CENTRO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 3,1070 23,132

A 435.08 389.483 479.930 1.199.4 1.605.7 4.109.71 % 3%
9,26 ,41 ,56 98,92 12,54 4,69

SANTA R$ R$ R$ R$ R$ R$ 3,0457 26,178

RITA 533.28 597.836 538.491 1.023.4 1.335.5 4.028.63 % 0%
8,54 ,92 ,29 90,32 25,56 2,63

BOSQUE R$ R$ R$ R$ R$ R$ 2,7014 28,879

DA 20.655 45.262, 815.741 1.345.4 1.346.1 3.573.26 % 5%

FIGUEIR ,78 10 ,84 86,96 19,57 6,25

A

OURO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 2,5926 31,472

VERDE 198.58 228.584 545.726 1.042.3 1.414.0 3.429.23 % 0%
2,67 ,29 ,54 15,79 27,60 6,88

ADJAC R$ R$ R$ R$ R$ R$ 2,1211 33,593

PLANAL 463.75 483.517 524.879 622.499 710.949 2.805.60 % 1%

TO 5,23 ,56 ,83 ,80 ,56 1,98

PARQUE R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,9407 35,533

OLIMPI 243.38 263.359 491.670 803.177 765.396 2.566.98 % 8%

CcO 0,00 ,20 ,14 ,24 ,27 2,86

ALTINO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,8695 37,403

POLIS 355.82 387.411 464.408 610.000 655.134 2.472.78 % 3%
7,40 ,51 ,09 ,62 ,37 1,98

GRA R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,7496 39,152

DUQUES 228.08 268.405 337.242 507.472 973.076 2.314.28 % 9%

A 6,72 ,63 ,32 ,64 ,07 3,38

ILHA R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,7196 40,872

DOS 272.99 333.521 247.837 661.551 758.646 2.274.55 % 5%

ARAUJO 6,13 ,73 ,22 ,37 ,84 3,29

S
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LOURDE R$ R$ 1,6171 42,489

S 234.99 280.196 367.034 602.283 654.511 2.139.02 % 6%
9,09 ,60 ,04 ,15 ,52 4,41

VILA R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,6012 44,090

BRETAS 227.42 262.075 336.126 556.853 735.405 2.117.88 % 8%
4,47 71 ,60 ,07 ,52 5,37

JARDIM R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,5359 45,626

DO 337.19 356.008 400.242 476.411 461.670 2.031.53 % 7%

TREVO 9,88 ,76 ,78 ,81 ,65 3,88

SANTO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,4595 47,086

AGOSTI 174.14 165.077 171.216 411.458 1.008.6 1.930.54 % 2%

NHO 0,05 ,61 ,80 ,93 55,41 8,80

PARQUE R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,3373 48,423

OLIMPI 107.49 107.707 198.395 675.358 679.946 1.768.90 % 5%

CoII 8,56 ,90 ,22 43 ,87 6,98

CENTRO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,3134 49,736

C 125.67 150.034 180.625 313.685 967.230 1.737.25 % 9%
4,75 11 ,89 ,52 13 0,39

JARDIM R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,2810 51,017

ATALAI  193.20 209.111 246.727 478.997 566.331 1.694.37 % 9%

A 9,26 ,50 ,33 ,28 ,95 7,32

SAO R$ R$ R$ R$ R$ R$ 1,2345 52,252

PAULO  187.67 210.962 164.163 516.541 553.588 1.632.93 % 4%
5,52 ,22 ,35 ,03 ,36 0,48

Fonte: Proprios autores, 2026.

Com isso, os 20 bairros com maiores indices de inadimpléncia concentram
52,25% do montante total em débito, considerando um universo de 188 bairros
analisados no periodo de 2020 a 2024.

A anadlise comparativa entre o IPTU langcado anualmente e os valores de
inadimpléncia registrados ao longo do periodo de estudo permite identificar os
anos mais criticos, contribuindo para sua adequada contextualizacdo, conforme
consta na Tabela 4.

Tabela 4. Valores Calculados, Inadimplentes e Pagos - 2020 a 2024

TIPO 2020 2021 2022 2023 2024

IPTU R$ R$ R$ R$ R$

CALCULADO 103.347.604 107.955.334 120.017.753 159.924.634 159.789.247
,13 ,36 ,63 17 ,85

VALOR R$ R$ R$ R$ R$

INADIMPLENCI  12.004.545, 16.650.247, 20.512.780, 35.960.256, 47.144.335,

A 67 36 53 78 79

VALOR PAGO R$ R$ R$ R$ R$
91.343.058, 91.305.087, 99.504.973, 123.964.377 112.644.912
46 00 10 ,39 ,06

Fonte: Proprios autores, 2026.
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O Grafico 1 define as discrepancias entre os valores calculados e pagos no
periodo de anadlise da pesquisa, evidenciando um distanciamento e aumento da
inadimpléncia expressiva em 2023 e 2024.

Grafico 1. Valores de IPTU calculados e pagos de 2020 a 2024
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R$ 160.000.000,00
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Fonte: Proprios autores, 2026.

Observa-se a ocorréncia de crescimento no periodo de 2021 para 2022, bem
como um aumento ainda mais expressivo entre 2022 e 2023. Tal
comportamento é justificado pelas alteracdes nos valores dos lotes decorrentes
da atualizacao da planta de valores, inicialmente aplicada aos bairros criados a
partir de 2012 que foi realizada em 2021 para o exercicio de 2022 e,
posteriormente, a alteracao nos valores dos lotes foi estendida ao restante da
cidade (2022 para o exercicio de 2023).

Ressalta-se que, nos anos de 2020 e 2021, foram realizados apenas reajustes
inflaciondrios, ao passo que, no intervalo de 2023 para 2024, ndo houve
modificacdo nos valores. Assim, as variacdes observadas entre esses periodos
decorrem exclusivamente de atualizagbes cadastrais efetuadas.

E importante salientar também que, em decorréncia das enchentes ocorridas em
2022, foi dado crédito o valor de R$500,00 para cada IPTU calculado em areas
atingidas, por isso o valor do aumento ocasionado pela planta de valores nao foi
tao expressivo, quanto ao outro ano.

Ja considerando o aspecto de inadimpléncia, houve um crescimento nos valores
comparados a cada ano. Porém nota-se que houve salto consideravel de 2022
para 2023.
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Cabe destacar a ocorréncia de um crescimento linear no periodo de 2020 a 2022.
Mesmo diante da incidéncia de eventos de enchentes em 2022 e da atualizagao
da planta de valores, ndo se verificaram impactos significativos nos niveis de
inadimpléncia ao longo desses anos.

No que se refere ao ano de 2023, o aumento projetado na arrecadagao, da
ordem de 39 milhdes, implicou um acréscimo de aproximadamente 15 milhdes
na inadimpléncia. Ainda assim, observou-se a manutencdo de um saldo positivo
na arrecadacdao, o qual amplia a capacidade de investimento do municipio,
especialmente no que tange a infraestrutura urbana.

Entretanto, ressalta-se a necessidade de adocdao de medidas voltadas a
mitigacao da inadimpléncia do IPTU, uma vez que se observa, no Grafico 2, uma
tendéncia crescente desse indicador no municipio, com variacdo de 11,62% para
29,50% no ano de 2024, representando um aumento de 17,88 pontos
percentuais ao longo de cinco anos. Diante desse cenario, torna-se
imprescindivel a implementacdo de estratégias eficazes com vistas a redugao
dos impactos negativos sobre o erario publico.

Grafico 2. Percentual de Inadimpléncia por ano

35,00% 120,00%
. 29,50%
30,00% 100,00%
25,00% .
22.,49% 80,00%
20,00% 17,09%
15,42% 60,00%
15,00%
11,62%
40,00%
10,00%
5,00% 20,00%
0,00% 0,00%
2020 2021 2022 2023 2024

% Inadimpléncia/Ano

Fonte: Proprios autores, 2026.

Se forem analisados os dados de inadimpléncia de um ano para o outro é
possivel observar um pico de inadimpléncia em 2022 para 2023, porém uma
aceitacdao maior desses valores em 2024, ano que nao houve reajuste nos
valores de IPTU (Grafico 3).
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Grafico 3. Percentual de Inadimpléncia com base no ano anterior
R$ 50.000.000,00 80,00%

75,31%

R$ 45.000.000,00
R$ 40.000.000,00
R$ 35.000.000,00
R$ 30.000.000,00
R$ 25.000.000,00
R$ 20.000.000,00
R$ 15.000.000,00
R$ 10.000.000,00

R$ 5.000.000,00

R$0,00 0,009 0,00%
2020 2021 2022 2023 2024

70,00%
60,00%
50,00%

38,70% 40,00%

30,00%
20,00%

10,00%

[ Valor Inadimpléncia e 0 Inadimpléncia em relagéo ao ano anterior

Fonte: Proprios autores, 2026.

Observa-se que ndao houve a continuidade da tendéncia de aumento significativo
da inadimpléncia de IPTU de 2023 para 2024 (apenas 31,10%), tendo em vista
o periodo de 2022 para 2023 (75,31%).

Analisando os anos em que houve alteragdes na planta de valores com relagao
aos valores do terreno, periodo compreendido entre 2022 e 2023, os valores nas
tabelas de setorizacao foram alterados conforme o mercado imobilidrio. Porém,
as atualizagOes previstas em 2022 foram apenas para os bairros criados apds a
Lei Complementar 152/2012, que por sua vez, receberam a correta atualizacao
de valor venal do terreno. A Tabela 5 apresenta a relacao dos loteamentos
criados posteriores a lei.

Tabela 5. Loteamentos criados apds 2012

Tabela de Evolugdo dos Loteamentos Apés 2012 - Governador

Valadares/MG

No PARCELAMENTO DATA SIT. AREA M2 NOLT’s

1 Vitoéria 27/04/2012 Regular  224.365,82 653

2 Porto das Canoas 29/05/2012 Regular 49.000,00 151

3 Prolongamento JK 2 06/08/2012 Regular 10.950,00 46

4 Parque Olimpico 29/08/2012 Regular 247.945,21 564
(Coracao.Eucar)

5 Jardins 09/04/2013 Regular 45.203,80 79

6 Sertdo do Rio Doce 20/08/2013 Regular 87.107,87 237

7 Belo Monte 22/08/2013 Regular  20.000,00 39

8 Desmembr. Vila Bretas 07/11/2013 Regular 3.952,80 8

9 Interlagos III 05/12/2013 Regular 15.000,00 4

10 Mutua 24/02/2014 Regular 9.618,46 7

11 Alvorada 08/08/2014 Regular 15.993,00 41

12 Ampliacdo Morada do Vale 17/11/2014 Regular 117.773,69 195
III
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13 Distrito Industrial Santa 19/09/2016 Regular 97.406,62 20
Rita
14 Lagoa Santa II 26/09/2016 Regular 151.176,87 239
Tabela de Evolugcao de
Loteamento
No PARCELAMENTO DATA SIT. AREA M2 NOLT's
15 Univale 31/05/2017 Regular 239.762,96 452
16 Prolongamento JK I 04/10/2017 Regular 48.400,00 92
17 Castelo 17/01/2018 Regular  209.567,00 433
18 Anexo Castanheiras 21/02/2018 Regular  20.217,00 17
19 Parque Olimpico II 09/03/2018 Regular 234.620,36 477
20 Terra Nova 28/08/2018 Regular 220.616,26 290
21 Coracdo Eucaristico 21/01/2019 Regular 15.951,16 35
22 Resid. Alvorada (Baguari) 21/08/2019 Regular 30.394,70 46
23 Vale do Sol III 30/09/2019 Regular 119.605,66 208
24 Residencial América 21/02/2020 Regular 249.214,00 274
Garden(Capricérnio)
25 Resid. Delta Real Ibituruna 18/05/2020 Regular 341.431,83 351
26 Ampliacao Jardim do Trevo 13/07/2020 Regular 4.876,18 9
27 Reserva Ilha Bela 29/09/2020 Regular 39.201,81 90

Fonte: Adaptado do Relatério técnico para atualizacdo dos mapas de setorizagao (2023).

Neste ano de 2022 foram realizadas as alteragdes em 27 bairros dentre os 176
contabilizados. Deste modo, o novo ranking de bairros inadimplentes de 2022
pode ser apresentado pela Tabela 6 e em destaque os bairros que sofreram
atualizacdes em seus valores de terreno.

Tabela 6. Bairros mais inadimplentes de 2022

POSICAO BAIRRO TOTAL INADIMPLENTE

1 PLANALTO R$ 3.521.185,22
2 CENTRO B R$ 1.095.427,88
3 BOSQUE DA FIGUEIRA®) R$ 815.741,84
4 VILA ISA R$ 658.788,70
5 OURO VERDE® R$ 545.726,54
6 SANTA RITA R$ 538.491,29
7 ADJAC PLANALTO R$ 524.879,83
8 PARQUE OLIMPICO® R$ 491.670,14
9 CENTRO A R$ 479.930,56
10 ALTINOPOLIS R$ 464.408,09

Nota: a) sdo bairros que tiveram alteracGes nas tabelas de setorizacdo do calculo do
valor venal territorial.

Fonte: Proprios autores, 2026.

Como experimento inicial para as futuras atualizagbes que viriam, os bairros
mais inadimplentes foram ranqueados do maior para o menor valor, e nao houve
mudanca significativa nas posicoes desses bairros, tendo em vista a classificagao
geral mostrada na tabela 6. Nota-se também uma distribuicdo coesa desses
bairros ao longo de toda a classificagao.
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Pode-se extrair dessa primeira analise que os valores que compdem a tabela de
setorizagao desses bairros novos em 2022 nao determinam o real motivo da
inadimpléncia de IPTU deste ano.

Com base na Tabela 7, a revisao em 2023 foi feita em todos os demais bairros
da cidade, tendo ampla abrangéncia, tendo em vista a 2022, porém, observa-
se que nas 10 primeiras posicdes ainda aparecem bairros com inadimpléncia alta
e que nao sofreram nenhuma atualizacdo para o exercicio de 2023, reforgando
a ideia da distribuicao. Dos 10 primeiros bairros mais inadimplentes em 2023, 4
deles (ndo destacados) ndao sofreram quaisquer tipos de alteragdes nos valores
venais do ano.

Tabela 7. Bairros mais inadimplentes de 2023

POSICAO BAIRRO TOTAL INADIMPLENTE

1 PLANALTO®) R$ 3.646.942,70
2 CENTRO B @ R$ 1.885.125,10
3 BOSQUE DA FIGUEIRA R$ 1.345.486,96
4 VILA ISA® R$ 1.254.813,24
5 CENTRO A® R$ 1.199.498,92
6 OURO VERDE R$ 1.042.315,79
7 SANTA RITA® R$ 1.023.490,32
8 PARQUE OLIMPICO R$ 803.177,24
9 PARQUE OLIMPICO II R$ 675.358,43
10 ILHA DOS ARAUJOS® R$ 661.551,37

Nota: a) sdo bairros que tiveram alteracGes nas tabelas de setorizagdo do calculo
do valor venal territorial.
Fonte: Proprios autores, 2026.

Como nao ocorreram mais atualizagdes referentes aos valores territoriais, nas
outras alteracOes da planta de valores, e sim, apenas pontuacdes na formula de
calculo e tipologia correspondente a composicdao do valor predial, foram
analisados os valores correspondentes ao ranking de 2022 e 2023, para saber
se houve falha no processo de elaboragao do valor de mercado desses bairros.

Para fins de andlise e com o objetivo de evitar a excessiva extensao das
simulacdes realizadas, foram selecionados os trés primeiros bairros
apresentados nas Tabelas 6 e 7. A escolha desses bairros possibilita a aplicacao
da inferéncia estatistica para a verificacdo dos valores de mercado de lotes
tipicos representativos de cada localidade.

Considerando que os trés primeiros bairros permanecem 0s mesmos nos anos
de 2022 e 2023, os bairros selecionados para andlise e simulacao por meio do
software SISDEA foram Planalto, Centro B e Bosque da Figueira. Dessa forma,
torna-se possivel realizar uma avaliagcdo comparativa dos resultados obtidos,
mantendo a uniformidade da amostra analisada ao longo do periodo estudado.

O modelo apresentado no quadro 2 caracteriza o imével por meio da utilizacdo
integral das varidveis selecionadas para a analise, ndo sendo verificada qualquer
extrapolacao em sua aplicacdo. Deste modo, o software fornece um relatério de
analises completo com todas informacdes necessarias através da construcao do
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modelo. Além disso, informa as variaveis de texto, meramente informativas, e
gue caracterizam qualitativamente o imdvel, bem como as varidveis numeéricas,
gue sdo essenciais para correta atribuicdo de valor ao imével analisado.

A analise detalhada do Quadro 2, Tabelas 8 e 9, bem como, graficos 4 e 5
correspondem a simulagdo realizada para o bairro Bosque da Figueira. O mesmo
padrao e parametros de avaliagdo foram aplicados para os demais bairros de
analise.

Quadro 2. Informacoes das variaveis do terreno tipico

Variavel Contetdo Extrapolacao
Inscricdo Imobilidria 02.350.0355.000

Endereco Rua 7, 248

Bairro Bosque da Figueira

Informante BCI

Més/ano mai/26

Evento 1

Indice Fiscal 650,00 N&o
Testada 12,00 Ndo
Topografia 5,00 Nao
Formato 1,00 Nao
Esquina 0,00 Ndo
Tipo de solo 1,00 Ndo
Area Total 300,00 N&o

Fonte: Adaptado do SISDEA, 2026.

Os indicadores estatisticos apresentados na Tabela 8 evidenciam a elevada
qualidade do ajuste do modelo de regressao, uma vez que o coeficiente de
correlacao (R = 0,9965) demonstra forte associacao entre os valores observados
e estimados, enquanto o coeficiente de determinacao (R2 = 0,9929)
indica que 99,29% da variabilidade dos dados é explicada pelas variaveis
independentes. Além disso, o elevado valor da estatistica F de Snedecor
(645,41), associado a significancia de 0,00%, confirma a significancia global do
modelo, atestando sua confiabilidade e capacidade explicativa para a analise
proposta.

Tabela 8. O grau de correlacdo e de determinacao

Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlacao 0,9964772/0,9964772
Coeficiente de determinacao 0,9929668

Fisher -Snedecor 645,41

Significancia do modelo (%) - (teste 0,00
F Snedecor)

Fonte: Adaptado do SISDEA, 2026.

O programa também retorna as analises por meio de graficos para facilitar a
compreensao e visualizacdao do comportamento do modelo estatistico montado.
Os graficos 4 e 5 demonstram como o software retorna os resultados do modelo
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construido. Neste ponto, foram gerados 3 resultados, sendo 1 para cada bairro
analisado.

O Gréfico 4 apresenta a andlise de aderéncia entre os valores observados e os
valores estimados pelo modelo de regressao linear direta. Verifica-se que os
pontos amostrais se distribuem de forma bastante préxima a reta de tendéncia,
evidenciando elevada concordancia entre os valores observados no mercado e
aqueles estimados pelo modelo. A reduzida dispersao dos dados em torno da
reta indica a existéncia de baixos erros de estimacdao e auséncia de desvios
sistematicos significativos, demonstrando que o modelo possui elevado poder
preditivo e boa capacidade de representar o comportamento da amostra
analisada. Esses resultados corroboram os elevados coeficientes de correlagao e
determinacao obtidos, confirmando a adequacdo estatistica do modelo para a
avaliagcdo dos imdveis em estudo.

Grafico 4. Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear de forma direta
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Fonte: Adaptado SISDEA, 2026.

Estimado (R§)

O Grafico 5 apresenta a distribuicdo dos residuos padronizados em funcao dos
valores estimados pelo modelo de regressao. Observa-se que os residuos se
encontram dispersos aleatoriamente em torno da linha de valor zero, sem a
formacao de padrdes sistematicos, tendéncias ou agrupamentos que indiquem
heterocedasticidade ou inadequacdo do modelo. Além disso, todos os residuos
permanecem dentro dos limites de +2 desvios-padrao, evidenciando a auséncia
de observacOes atipicas significativas e confirmando a consisténcia dos
resultados obtidos. Dessa forma, a analise dos residuos reforca a adequacao do
modelo de regressao, indicando que as premissas estatisticas fundamentais
foram satisfatoriamente atendidas, com elevado grau de confiabilidade.
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Fonte: Adaptado SISDEA, 2026.

Os resultados apresentados na Tabela 9 indicam que o valor unitario estimado
para os imdveis analisados apresenta reduzida variacdo entre os limites minimo
(R$ 990,69/m?2) e maximo (R$ 1.008,74/m?2), resultando em um valor médio de
R$ 999,72/m2. A amplitude de 0,90% evidencia elevada homogeneidade das
estimativas geradas pelo modelo, refletindo baixo nivel de dispersdo dos
resultados. Ademais, o enquadramento no Grau de Precisao III demonstra que
a avaliacdo atende aos critérios de precisao estabelecidos pelas normas técnicas
aplicaveis, conferindo maior confiabilidade e consisténcia aos valores obtidos.

Tabela 9. Valores de mercado por metro quadrado, amplitude e grau de precisao.

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo R$ 990,69 0,90% 111

Valor Médio R$ 999,72 -

Valor Maximo R$ 1.008,74 0,90%

Fonte: Adaptado do SISDEA, 2026.

Para a interpretacao dos resultados apresentados na Tabela 10, é importante
destacar que o municipio adota, para fins de tributacao imobilidria, uma politica
de definicao do valor venal correspondente a uma faixa compreendida entre 60%
e 70% do valor de mercado dos imdveis. Dessa forma, a comparacao entre os
valores venais vigentes e os valores de mercado estimados por meio da
inferéncia estatistica permite avaliar o grau de aderéncia da Planta Genérica de
Valores a realidade do mercado imobilidrio local, identificando eventuais
defasagens ou aproximagdoes em relacdo ao parametro adotado pela
administragao municipal.
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Tabela 10. Simulacdo de Valores de Mercado no SISDEA

BAIRRO VALOR VENAL TIPO VALOR DE VALOR VENAL (60-
MERCADO 70% DO VALOR DE
(INFERENCIA MERCADO)
ESTATISTICA)

PLANALTO R$ 67.862,99 R$ 186.984,00 36,29%
R$ 192.474,00 35,26%
R$ 197.964,00 34,28%

CENTRO B R$ 1.311.932,52 R$ 1.403.976,00 93,44%
R$ 1.449.128,00 90,53%
R$ 1.494.280,00 87,80%

BOSQUE DA R$ 213.189,03 R$ 297.207,00 71,73%

FIGUEIRA R$ 299.916,00 71,08%
R$ 302.622,00 70,45%

Fonte: Proprios autores, 2026.

A Tabela 11 apresenta os resultados das simulagdes realizadas no software
SISDEA para os bairros Planalto, Centro B e Bosque da Figueira, comparando os
valores venais tipicos com os respectivos valores de mercado estimados por
inferéncia estatistica. Observa-se que o bairro Planalto apresenta os menores
indices de correspondéncia entre valor venal e valor de mercado, variando entre
34,28% e 36,29%, indicando significativa defasagem da base tributdria em
relacdo aos valores praticados no mercado imobiliario. Em contrapartida, o
bairro Centro B apresenta os maiores indices de equivaléncia, entre 87,80% e
93,44%, demonstrando maior proximidade entre o valor venal e o valor de
mercado. Ja o bairro Bosque da Figueira apresenta situagao intermediaria, com
percentuais variando de 70,45% a 71,73%. Os resultados evidenciam diferencas
relevantes entre os bairros analisados, indicando distintos niveis de aderéncia
da Planta Genérica de Valores (faixa compreendida entre 60 a 70% do valor de
mercado) e aos valores efetivamente observados no mercado imobiliario.

Cabe destacar que este estudo utiliza o valor venal atualizado de 2026, o qual
acumula os reajustes inflacionarios de 2025 e 2026. Esse indice de correcao
fiscal diverge da dinamica real do mercado imobilidrio, cuja valorizacdao ou
depreciacdo independe de indices inflacionarios oficiais.

Em funcao dessas distorgdes, os bairros Centro B e Bosque da Figueira
superaram a margem estipulada pelo municipio e encontram-se superavaliados
em relacdo ao mercado. Por outro lado, o bairro Planalto apresenta-se
subavaliado, indicando que ainda ha margem para a prefeitura revisar os
estudos sobre as dimensodes dos lotes.

5. CONCLUSAO

O presente estudo demonstrou que a anadlise da inadimpléncia do IPTU constitui
uma importante ferramenta para a compreensdao da realidade tributaria
municipal, permitindo identificar fatores que influenciam a capacidade
contributiva dos proprietarios e a efetividade da arrecadacao.
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Deste modo, foi possivel identificar os principais bairros que mais afetam a
arrecadacao do municipio e verificar os impactos que as alteracdes propostas na
planta de valores geraram neles. Analisando o cenario de alteragdes nos valores
dos terrenos em 2022 e 2023, foi possivel identificar uma tendéncia repetida de
bairros que mais apresentam inadimpléncia, que sao Planalto, Centro B e Bosque
da Figueira.

Sendo assim, foi possivel observar que independentemente de haver alteracdes
nos valores de terreno no ano, nao houve mudancas significativas nesse ranking
de bairros com maior inadimpléncia, pois sem haver quaisquer mudancas em
2022 nos terrenos do Planalto ou Centro B, os mesmos ja lideravam a lista dos
bairros com maior volume de débitos de IPTU. Em 2023, a situacdo permaneceu
a mesma com relagdo ao comportamento dos bairros, tornando essa hipotese
fragil de que o aumento do imposto é diretamente proporcional ao nivel
inadimplente.

Outro aspecto importante a ser analisado sdo as caracteristicas especificas da
lista dos 3 bairros estudados. Planalto € um bairro que possui muitas construcdes
de baixa renda, possui ocupacao desordenada e bastante disparidades com
relacdo ao tamanho dos lotes, possui também lotes vagos que nao recebem o
carné de imposto em domicilio. O centro B, por sua vez, € um bairro de
caracteristica e ocupacao comercial em sua maioria, frutos de contratos de
locacao intensos, que por vezes pode influenciar no pagamento de imposto.
Imdveis fechados, com grande fluxo de locagdes, o pagamento do imposto pode
se passar despercebido. Além disso os comerciantes foram os que mais sofreram
impactos diretos em caixa com a pandemia. E por fim, o bairro Bosque da
Figueira € um loteamento relativamente novo, posterior a 2012, que possui um
volume de ocupagao baixo, sendo o total de lotes vagos superior ao de
construgoes. Isso impacta diretamente no recebimento das guias de IPTU, pois
as mesmas nao sdo geradas pelo sistema, o que obriga o proprietario a procurar
a prefeitura para emissao delas, ou emiti-las pelo site para pagamento, podendo
ser fruto de esquecimento.

Observando todos os aspectos apontados, foi possivel extrair o valor venal atual
de cada imodvel, sendo ele fruto de reajustes inflacionarios em 2025 e 2026, e
compara-los com os valores praticados pelo mercado, extraidos por modelo de
inferéncia estatistica baseada em regressao linear. O resultado foi comparado
ao parametro adotado pela prefeitura de 60 a 70% do valor de mercado do
imovel.

O bairro Planalto esta abaixo do limite estabelecido como pardmetro para valores
de mercado, porém neste caso, deve ser feito um estudo de cunho social, pois
trata-se de um bairro considerado de baixa renda, de topografia acidentada em
sua maioria, possui ocupacao irregular que colabora para inadimpléncia, visto
que, como o imodvel nao estd no nome de quem detém a posse, logo ndo sera
cobrado judicialmente e ainda varios lotes vagos, que nao recebem guia fisica
de IPTU anualmente.
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Nota-se que os bairros Centro B e Bosque da Figueira estao acima do limite
estabelecido como parametro. O caso do Centro B, onera muito os custos que
os empreendedores tém anualmente, além da concorréncia no mercado. Pode-
se concluir que o custo elevado de impostos, pode ser considerado um fator que
agrava a inadimpléncia, e no caso do Boque da Figueira, além desses fatores,
existe a questao de ndo recebimento de guias de IPTU para adimpléncia dos
tributos.

Como possiveis sugestdes para minimizar este problema, seriam propostas
anuais de revisao e acompanhamento da planta de valores, sem aplicagdao de
reajustes inflacionarios que foram provados que nao funcionam para promover
corregdes e distanciam de uma justica fiscal.

Para otimizar a arrecadacgao tributaria, o municipio pode adotar uma série de
politicas publicas estratégicas. Entre as agdes recomendadas estdo a
implementacao de programas de anistia de juros e multas, o oferecimento de
planos de parcelamento de débitos mais acessiveis e a instituicao do IPTU Verde.
Este ultimo instrumento, ja consolidado em outras cidades do pais, tais como
Belo Horizonte, Uberlandia, Contagem e Juiz de Fora (ORTIZ et al, 2022),
estimula a sustentabilidade ao conceder descontos no imposto para imoveis com
praticas ecoldgicas. Paralelamente, faz-se necessaria a atualizacao cadastral dos
responsaveis tributarios em regides de ocupacao desordenada ou invasao,
assegurando a cobranca direta e efetiva do sujeito devedor. E também, pode ser
elaborado um cadastro de bom pagador que garante maior faixa de desconto a
aqueles que permanecem em dia com o pagamento do imposto.

Ademais, destaca-se a necessidade de aprimoramento dos mecanismos de
cobranga no ambito do setor de divida ativa da administragao municipal, visando
ao aumento da eficiéncia na recuperacao de créditos tributarios.
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