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RESUMO

Mesmo que a Constituicdo Federal tenha listado os municipios como entes federativos
fornecendo-lhes certas competéncias como a tributaria, a ineficiéncia e morosidade na
arrecadacdo dos tributos municipais corroboram a escassez de receitas essenciais para 0
cumprimento da responsabilidade municipal de materializacdo de politicas publicas para seu
povo. O Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), tributo de competéncia municipal, ndo vem
sendo aproveitado em sua potencialidade na maioria dos municipios paranaenses. Relatério do
Tribunal de Contas do Estado do Parana aponta negligéncia na atualizacdo da PGV por diversos
municipios, a exemplo o Municipio de Rio Branco do Sul que atualizou de forma parcial sua
PGV em 2021, apo6s a ultima revisdo ocorrida em 2014. Neste contexto este artigo tem como
objetivo analisar o impacto decorrente das atualizacdes da PGV ocorridas em 2014 e 2021 no
desenvolvimento e funcdo social da propriedade no Municipio de Rio Branco do Sul. A
metodologia pauta-se na pesquisa de abordagem quantitativa, de natureza aplicada, e objetivo
exploratério, subsidiada pelos procedimentos técnicos de pesquisa bibliogréfica e andlise
documental. Como resultado, tem-se que as atualizagdes da PGV contribuiram para o
desenvolvimento da localidade, a partir do aumento da geracéo de receitas, para promog¢édo de
justica fiscal, bem como propiciaram a otimizagdo na utilizagdo de terrenos inutilizaveis,
tornando-os utilizaveis e garantindo assim a Func¢éo Social da Propriedade. Observa-se também
grande diferenca na eficiéncia e efetividade decorrentes das revisdes das Plantas Genéricas de
Valores de 2014 e 2021, em virtude das respectivas metodologias empregadas.

! Mestre em Planejamento e Governanca Publica, Universidade Tecnolégica Federal do Parana (UTFPR), Curitiba,
Parand, Brasil. E-mail: t.camargo@hotmail.com

2 Doutor em Engenharia de Producdo, Universidade Tecnoldgica Federal do Parana (UTFPR), Curitiba, Parana,
Brasil. E-mail: agoliveira@utfpr.edu.br

3 Post-Doctor in Business Administration, Universidade Tecnoldgica Federal do Parana (UTFPR), Curitiba, Parana,
Brasil. E-mail: andecatapan@yahoo.com.br

Revista DCS. 2025, v. 22, n. 82, p. 01-20. 1
ISSN: 2224-4131



Thiago Alves de Camargo, Antonio Gongalves de Oliveira, Anderson Catapan

Palavras-chave: IPTU. Planta Genérica de Valores. Desenvolvimento Local. Funcéo Social da
Propriedade.

ABSTRACT

Even though the Federal Constitution has listed the municipalities as federative entities providing
certain powers such as tax, inefficiency and delinquency in the collection of municipal taxes
corroborate the shortage of essential receipts for the fulfillment of municipal responsibility for
the materialization of public policies for their Povo. The Urban Territorial Property Tax (IPTU),
a municipal jurisdiction tax, has not been taken advantage of in its potential in most of the
municipalities of Parand. Report of the Court of Accounts of the State of Parana points to
negligence in the updating of the PGV by various municipalities, for example the Municipality
of Rio Branco do Sul, which partially updated its PGV in 2021, after the last revision occurred in
2014. In the context of this article, the objective is to analyze the impact Decorrente das updates
of the PGV carried out in 2014 and 2021 in the development and social function of property in
the Municipality of Rio Branco do Sul. The methodology is guided by the research of a
quantitative approach, of an applied nature, and exploratory objective, subsidized by the technical
procedures of bibliographic research and analysis documentary. As a result, it is believed that the
updating of the PGV will contribute to the development of the locality, from the increase in the
generation of revenues, to the promotion of fiscal justice, as well as to promote optimization in
the use of unused land, making it useful and guaranteeing the Social Function of the Property.
There are also large differences in the efficiency and effectiveness of the reviews of the Generic
Stock Plants of 2014 and 2021, due to the respective methodologies used.

Keywords: IPTU. Generic Stock Plant. Local Development. Social Function of Property.
RESUMEN

Si bien la Constitucién Federal establece que los municipios son entidades federativas con ciertas
competencias, como la tributaria, la ineficiencia y la morosidad en la recaudacion de impuestos
municipales corroboran la escasez de recursos esenciales para el cumplimiento de la
responsabilidad municipal de materializar las politicas pablicas para su poblacion. EI Impuesto
Predial Territorial Urbano (IPTU), un impuesto de jurisdiccibn municipal, no ha sido
aprovechado en todo su potencial en la mayoria de los municipios de Parand. Un informe del
Tribunal de Cuentas del Estado de Parana sefiala negligencia en la actualizacién del PGV por
parte de varios municipios, como por ejemplo el Municipio de Rio Branco do Sul, que actualiz6
parcialmente su PGV en 2021, tras la Gltima revision realizada en 2014. En el contexto de este
articulo, el objetivo es analizar el impacto de las actualizaciones del PGV realizadas en 2014 y
2021 en el desarrollo y la funcion social de la propiedad en el Municipio de Rio Branco do Sul.
La metodologia se basa en una investigacion de enfoque cuantitativo, de naturaleza aplicada y
con objetivos exploratorios, sustentada en procedimientos técnicos de investigacion bibliogréafica
y analisis documental. Como resultado, se cree que la actualizacion del PGV contribuira al
desarrollo local, desde el aumento de la generacidn de ingresos hasta la promocion de la justicia
fiscal, asi como a la optimizacion del uso de terrenos no utilizados, haciéndolos utiles y
garantizando la Funcién Social de la Propiedad. También existen grandes diferencias en la
eficiencia y eficacia de las revisiones de las Plantas Genéricas de Acervo de 2014 y 2021, debido
a las respectivas metodologias utilizadas.
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INTRODUCAO

A gestdo publica municipal traz na sua esséncia latente discusséo acerca da dificuldade
financeira dos municipios no provimento de servicos publicos de suas competéncias no ambito
federativo, haja vista a escassez de receita frente ao aumento das despesas necessarias para a
materializacdo de politicas publicas para o0 seu povo. Evidencia-se entdo a relevancia da
governanca e da gestdo fiscal com o propdsito de otimizagdo do potencial arrecadatorio dos
municipios, resultando em mais condicdes para investimentos e melhoria da qualidade de vida da
coletividade.

Um dos impostos de competéncia e destinados aos municipios € o Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU) previsto no inciso |, do art. 156 da CF. Sua hipétese de incidéncia é,
conforme descrito no art. 32 do Cédigo Tributério Nacional (CTN), a propriedade, o dominio util
ou a posse de bem imdvel. Ou seja, basta uma dessas situacdes para que ocorra seu fato gerador
e sua respectiva cobranca. Assim o IPTU esta diretamente ligado ao direito de propriedade. Sua
base de célculo é o valor venal do imovel, conforme demonstra o art. 33, do Cddigo Tributario
Nacional (CTN).

O desenvolvimento urbano como demonstra o art. 182 da CF também e de competéncia e
dever do municipio sua materializacdo, sendo o IPTU um tributo capaz de auxiliar nesse
propdsito, pois além de ele dispor de funcdo tipicamente fiscal de obtencdo de recursos
financeiros para os municipios, possui tambem funcgéo extrafiscal.

Vale destacar que a extrafiscalidade do IPTU tem por finalidade “desestimular vultuosas
imobilizacbes de recursos em terrenos para fins meramente especulativos, dificultando o
crescimento normal das cidades” (Machado, 2010, p. 410). Ou seja, ela permite a utilizagdo de
imoveis até entdo inutilizados, subtilizados ou nédo edificados, no cumprimento da sua funcéo
social e consequente contribuicdo para o desenvolvimento da localidade, corroborando-se com o
que determina o art. 182, da CF.

Para que seja explorado o relevante potencial do IPTU na gestéo fiscal da localidade, o
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ordenamento juridico tem disponiveis ferramentas que possibilitam alcancar o verdadeiro
potencial desse tributo, a exemplo a Planta Genérica de Valores — PGV, a qual "aponta presun¢oes
relativas de fixacdo da base de célculo desse imposto (IPTU) — o valor venal do bem -
estabelecidas com valores provaveis, aproximados, dos imoveis™ (Costa, 2007, p. 259). Significa
dizer que a PGV permite que o valor venal dos imoveis, base de célculo do imposto sobre
propriedade urbana, seja atualizado conforme os valores de mercado. Como consequéncia, a
atualizacdo da PGV reflete nas funcdes fiscal e extrafiscal do IPTU, pois para ambas a base de
calculo tem influéncia.

Embora este tributo tenha a condicdo de proporcionar retorno na arrecadacdo e
desenvolvimento da localidade em funcéo de seus aspectos fiscal e extrafiscal, ele ndo vem sendo
explorado corretamente por boa parte dos municipios paranaenses. Tal afirmagdo encontra
respaldo no fato de no ano de 2021, o Tribunal de Contas do Estado do Parana (TCEPR) ter
apontado por meio do Relatério de Fiscalizagdo n° 75/2021: Auditoria e Receita, grande
defasagem no valor dos imdveis dos municipios, em virtude da falta de atualizacdo das suas
respectivas PGV’s, prejudicando assim seus potenciais de arrecadagao.

Dentre os municipios identificados com defasagem na PGV no Relatorio emitido pelo
TCEPR, encontra-se 0 Municipio de Rio Branco do Sul, o qual, em virtude do apontamento,
somente em 2021 atualizou de forma parcial sua PGV, ndo obstante a Gltima revisdo ter se dado
héa sete anos, no ano de 2014.

Nesse contexto pergunta-se: a atualizacdo da PGV ocorrida em 2021 proporcionou
aumento na arrecadacdo como contributo para a melhoria da gestéo fiscal e do desenvolvimento
no Municipio de Rio Branco do Sul? Em busca de respostas, este artigo tem como orientacdo de
pesquisa 0s incrementos de receitas decorrentes das atualizacdes da PGV ocorridas em 2014 e
2021, considerando a defasagem no m? dos terrenos abrangidos, a contribuicio para a promogao
da justica fiscal e da materializagdo da funcdo social da propriedade, consoante ao
comportamento do mercado imobiliario de propriedades inutilizaveis e expansao de loteamentos
no municipio.

O artigo se justifica tendo em vista a relevancia do tema, conforme explica Sabbag (2012,
p. 988) por ser “(...)notdria a desigualdade na distribuicdo da competéncia tributaria entre as
entidades politicas —ao Municipio pertence um ter¢o dos impostos que podem ser instituidos pela
Unido” (Sabbag, 2012, p. 988), com isso, remonta-Se a importancia na gestéo fiscal dos tributos

de modo a permitir tirar o maximo do potencial oferecido pelos tributos municipais, reduzindo-
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se, desse modo, a escassez de receita potencialmente existente nas localidades.

Este artigo esta estruturado em sete se¢des, sendo a primeira delas esta introducdo. A
segunda aborda a Teoria Central subsidiadora do estudo e os conceitos de IPTU e PGV. A terceira
descreve sobre a Justica Fiscal e Funcdo Social da Propriedade. A quarta traga um panorama do
status atual da PGV no Municipio de Rio Branco do Sul. A quinta e sexta se¢fes se destinam ao
desenvolvimento, ao tratamento dos dados da pesquisa e a anélise de resultados e discussdes. Por

fim, na sétima secdo sdo sintetizadas as conclusdes e sugestdes para futuros estudos.

TEORIA DA ESCOLHA PUBLICA, IPTU E PGV

A teoria da escolha publica é o estudo econémico da tomada de decisGes ndo mercantil,
ou simplesmente a aplicacdo da economia a ciéncia politica (Quirino, 2018). Ela utiliza as
ferramentas e regras da ciéncia econémica para demonstrar o comportamento e as fun¢des da
ciéncia politica (Pereira, 2997) e da propria politica aristotélica (zoon politikon).

Tal teoria analisa como as motivagdes pessoais dos individuos podem interferir nas
decisdes de interesse publico, observando que, assim como acontece nos mercados, as decisées
do setor publico também sdo tomadas por interesses privados (Butler, 2012). Nesse sentido,
quando a politica é vista como um mercado onde algo é trocado para satisfazer interesses
pessoais, 0 ambiente politico torna-se um mecanismo para atingir objetivos dos individuos
participantes desse cenario.

Exemplificando o caso objeto deste estudo, "(...) o tributo €, por exceléncia, veiculado por
norma de rejeicéo social” (Martins, 1983, p. 109). Isso implica que os contribuintes resistem ao
aumento da carga tributaria. Ndo obstante, a atualizacdo/revisdo da PGV resulta, se houver
defasagem, no aumento da base de calculo do IPTU, e consequentemente, no aumento do imposto
predial. Por ser uma conduta impopular, os agentes politicos, visando a reelei¢éo e sem considerar
0 impacto negativo da defasagem no desenvolvimento do municipio, optam (como escolha) por
manter a base de calculo desatualizada evitando-se a reviséo.

Contudo, é necessério rejeitar a ideia de que a tributacdo tem uma conotacdo negativa,
pois, ao contrario, ela possibilita a efetivacdo de direitos individuais e sociais, uma vez que o0
dever de pagar impostos em um Estado Democrético de Direito estd vinculado ao principio da
solidariedade social (CARDOSO, 2014).

Neste contexto Paulsen (2014, p. 236) explica que “O IPTU ¢ considerado um imposto
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real, porquanto considera a propriedade de um imoével isoladamente e ndo riquezas que
dimensionem a possibilidade atual de o contribuinte pagar tributo”.

O art. 32 do CTN descreve como fato gerador do IPTU “a propriedade, o dominio 1til ou
a posse de bem imovel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado
na zona urbana do Municipio” (Alexandre, 2016, p. 587). Ou seja, basta o dominio ou a posse do
imdvel para que exista o fato gerador e a respectiva cobranca do tributo.

No que tange a base de calculo do IPTU, o art. 33 do CTN, descreve que € o valor venal
do imovel representado pelo valor que o bem alcancaria se fosse posto a venda, em condicdes
normais (MACHADO, 2010, p. 415).

Nesse contexto, como ferramenta relevante na atualizacdo da base de célculo do IPTU
encontra-se a planta genérica de valores, que tem a funcéo de atualizar o valor do m? dos iméveis.
Desse modo, a finalidade da planta genérica € ajustar o valor por metro quadrado dos terrenos
que abrigam os imoveis construidos no municipio, de modo a alinhar o valor venal com o valor
de mercado real. Esse ajuste € normalmente calculado somando o valor do terreno com o da

construcao existente (Pereira, et. al., 2016).

JUSTICA FISCAL E FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A justica fiscal consiste na andlise da distribuicdo dos encargos tributarios entre 0s
diversos contribuintes. No contexto da carga tributaria, € fundamental considerar como essa
divisdo impacta os participantes, levando em conta a perspectiva da incidéncia sobre os
individuos com maior e menor capacidade econdmica (Sanches, 2016).

Dessa forma, como elemento crucial para garantir a cidadania fiscal, baseada na
contribuicdo de todos, € importante reconhecer que cada individuo desempenha um papel na
construgdo da solidariedade social. A coletividade € responsavel por sustentar o Estado e é
composta por pessoas que, por meio de sua capacidade contributiva, fornecem 0s recursos
necessarios, criando um contexto semelhante a um contrato social. No entanto, se houver
distor¢cbes nesse sistema e parte da coletividade ndo se sentir obrigada a cumprir sua
responsabilidade ou contribuir menos do que deveria, isso sobrecarregard 0s demais,
comprometendo assim o sistema de justica fiscal e gerando desigualdades (Vitalis, 2018).

Portanto, a execucdo de instrumentos que possibilitem a contribuicdo conforme a

capacidade de cada um, garantindo desse uma efetiva redistribuicdo de renda, esta longe de ser

Revista DCS. 2025, v. 22, n. 82, p. 01-20. 6
ISSN: 2224-4131



REVISAO DA PLANTA GENERIQA DE VALORES (PGV) COMO INSTRUMENTO DE
DESENVOLVIMENTO E EFETIVACAO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: REALIDADE
DE UM MUNICIPIO PARANAENSE

uma faculdade do Poder Publico, devendo o Estado reunir esforgos para que a capacidade
contributiva seja respeitada e aplicada.

Por conseguinte, 0 Municipio possui uma diversidade de fontes de receita. Desse modo,
precisa-se analisar a legislacdo tributaria municipal para saber se acolhe a melhor técnica e
permite arrecadar os tributos de modo a congregar eficiéncia e justica fiscal (Silva, A; Silva, A.,
2018, p. 40), sendo a Planta Genérica de Valores (PGV) um instrumento disponivel e eficaz para
promocdo dessa justica fiscal.

Em linha com a justica fiscal a propriedade na sua funcdo social deve ser usada para o
bem-estar da sociedade. Para tanto, a propria Constituicdo Federal estabeleceu restri¢cfes ao uso
do imdvel e previu o principio da funcdo social da propriedade. Além de limitar o uso da
propriedade em beneficio da sociedade, o sistema juridico fornece normas e ferramentas para
garantir sua materializacéo e efetividade para/na sociedade.

Neste matiz o direito de propriedade garantido na CF nédo é absoluto, mas o surgimento
da funcdo social da propriedade ndo significa o fim da propriedade privada, apenas determina que
a propriedade ndo deve ser utilizada somente para os interesses exclusivos do seu proprietario,
mas de acordo com uma finalidade pablica que tem o poder de proporcionar o bem
a comunidade (Bernardes; Ferreira, 2019; Levin, 2008).

Destaque-se que no papel de orientar a utilizacdo da propriedade pelo proprietario esta a
ja mencionada extrafiscalidade do IPTU, a qual tem o cond&o de promover o direcionamento do
emprego dos imdveis no municipio, permitindo, assim, que a utilizacdo va ao encontro do bem-

estar da coletividade.

A PGV NO MUNICIPIO DE RIO BRANCO DO SUL: STATUS ATUAL

O Tribunal de Contas do Estado do Parana (TCE/PR), quando verificou a defasagem
existente na PGV do Municipio de Rio Branco do Sul, por meio do Relatorio de Fiscalizagdo n°
75/2021, baseou-se na Lei Complementar 1.087, de 16 de dezembro de 2014, a qual, a época,
regulava o valor venal dos iméveis no municipio. Em virtude dessa defasagem, em 2021, o
municipio abriu processo licitatorio, por meio da Tomada de Precos 002/2021, com a finalidade
de contratar empresa especializada para fazer o levantamento do valor dos imoveis no municipio
e, por consequéncia, subsidiar a atualizacdo da Planta Genérica de Valores.

Apos os estudos realizados pela empresa contratada, foi aprovada a atualiza¢do da PGV,
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por meio da Lei 1.288 de 13 de dezembro de 2021, que atualizou o valor venal dos iméveis
situados no municipio. Entretanto, a atualizacéo foi somente referente ao terreno, ou seja, ndo se
abordou a atualizacdo do valor das edificacdes, permanecendo este ultimo regulado e atualizado
nos termos da Lei Complementar de 2014, haja vista ndo ter sido objeto de atualizacdo da Lei
1.288 de 13 de dezembro de 2021.

Ressalta-se que, conforme determina o Codigo Tributdrio do Municipio, Lei
Complementar 1.275 de 21 de setembro de 2021, o IPTU é calculado levando-se em consideragédo
o valor venal predial e o valor venal do terreno. Isso significa que, mesmo com a atualizacdo do
valor venal dos terrenos, ainda o0 municipio carece de atualizacao referente as edificacGes, o que,

logicamente, ndo permite a exploracdo do verdadeiro potencial do IPTU.

PROCEDIMENTOS E METODOS

Populagdo e Amostra

Considerando a extensdo urbana do municipio e a distribuicdo da quantidade de ruas e
imAveis registrados nos diversos bairros da cidade tem-se o total de 1.280 ruas e 7.586 imoveis.
Partindo da totalidade de ruas e iméveis do municipio foram entdo tomadas amostras a partir das
quais foram realizados os devidos célculos e consequentes inferéncias resultantes.

A amostra minima valida, nos dois objetivos especificos estudados (ruas e imoveis), foi
definida conforme instruido por Barbetta (2011, p. 58) considerando-se que:

N = tamanho (nimero de elementos) da populagéo;

n = tamanho (numero de elementos) da amostra;

n0 = uma primeira aproximacao para o tamanho da amostra;

EO = erro amostral.

Barbetta (2011) também ensina que para definir uma amostra é necessario definir um erro
amostral aceitavel, no caso definido em no maximo 10% (dez por cento).

Um célculo inicial do tamanho da amostra, sem a utilizacdo da populacdo, embora

conhecida, pode ser obtida conforme a férmula a seguir:

NO= [L/(E0) 2] (1)
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Com base no erro amostral considerado obtém-se a amostra aproximada de: [1/(1/10) 2] =
100. Nesse caso, como se utiliza 0 mesmo erro amostral para os dois objetivos especificos, com
o0 presente calculo, tem-se 100 ruas e 100 imoveis.

Como nos dois objetos especificos se tem o valor da populacdo, corrigem-se entdo as

amostras obtidas no célculo anterior aplicando-se a seguinte formula:

n=[(Nxn0)/(N+n0)] 2

Assim tem-se para as ruas e imoveis, respectivamente as seguintes amostras minimas

validas:

n =[(1280 x 100) / (1280 + 100)]
n = 92,7 arredondando-se 93 ruas €;

n = [(7586 x 100) / (7586 + 100)]

n = 98,6 arredondando-se 99 imédveis

Medidas de Tendéncia Central e Comparacio com o Indice de Valor de Garantias Reais

(IVG-R)

Para a obtencdo dos resultados relacionados a defasagem no M? da PGV, foi estruturado
um banco de dados contendo os nomes das 93 ruas selecionadas e os respectivos valores do M?,
existentes nas PGV’s de 2001, 2014 ¢ 2021. Ressalta-se que, em que pese 0 escopo deste trabalho
ser a atualizagdo das PGV’s de 2014 e 2021, para verificar a defasagem do M? em 2014 foi
necessario fazer a comparacdo com a PGV de 2001, ultima atualizacdo antes da revisdo de 2014,
Dessa forma, foi possivel analisar os valores do M? de cada rua e compara-los entre as PGVs
anteriores e imediatamente subsequentes para identificar a defasagem existente.

Para confirmar a defasagem, comparou-se o valor do M? de cada rua selecionada presente
na PGV de 2014 com o valor previsto na PGV de 2001. A mesma comparacdo foi feita entre 0s
valores presentes na PGV 2014 e PGV 2021. Foi assim que se chegou a valorizagio do M? para
cada rua, sendo a valorizagéo expressa em percentagem.

Calculou-se entdo a media e a mediana das valorizacGes observadas para os periodos
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2001-2014 e 2014-2021 para compreender a valorizagdo existente no municipio. As medias e
medianas foram calculadas com emprego Excel 2021 para Windows determinando-se os valores
medianos de cada periodo (2001-2014 e 2014-2021) comparando-0s com a valorizac¢ao ocorrida
no indice de Valor Real Garantido (IVG). Tal indice foi criado pelo Banco Central e estima a
tendéncia dos precos dos imdveis residenciais no Brasil. Para fins de comparacdo da valorizacao
do M2 ocorrida no Municipio de Rio Branco do Sul nos periodos, 2001-2014 e 2014-2021 com a
variacdo do IVG-R, utilizou-se da representacdo em porcentagem das valoriza¢es dos periodos
(2001-2014 e 2014-2021) e do IVG-R.

Por fim, foram utilizadas as atualizacbes percentuais de cada rua para os periodos 2001-
2014 e 2014-2021 para verificar a tendéncia de homogeneidade ou dispersao das avaliagdes das
ruas apresentadas. Para tanto, também foram calculados os desvios-padrédo dos periodos (2001
2014 e 2014-2021) para justificacdo da proximidade ou dispersdo do ponto mediano dos
resultados das amostras.

Para extracdo dos resultados referentes a Justica Fiscal, foram selecionados 99 iméveis
em trés localidades do municipio da seguinte maneira: 33 imdveis localizados na area central, 33
imoveis localizados entre a area central e os locais mais periféricos (area média-central) e 33
imdveis pertencentes a periferia do municipio, sendo essas trés localidades claramente
caracterizadas pela distribuicdo decrescente do poder econdmico de seus proprietarios.

O objetivo da classificacdo das localidades é compara-las e verificar a justica fiscal entre
as regibes, consoante 0 poder aquisitivo a elas aderentes de forma decrescente, sendo 0s mais
pobres 0s habitantes da regido periférica. Para tanto, o procedimento adotado foi a verificacdo do
quanto, em média, cada segmento pagava de IPTU antes da atualizacdo da Planta Genérica de
Valores. Esse célculo foi feito determinando as proporcdes relativas do IPTU 2021 em relagcéo ao
IPTU 2022. Tendo em vista que o IPTU 2022 tem seu valor calculado com a planta atualizada.

Os calculos permitiram analisar, pela falta de atualizacao, que s6 ocorreu em 2021, quanto
cada regido estava deixando de contribuir, de acordo com a sua capacidade de contribuicdo. A
relacdo entre o IPTU 2021 e o IPTU 2022 é expressa em percentual, e a média de cada regiéo foi
medida para verificar quais regides contribuiram menos considerando sua capacidade de

contribuic&o.
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Correlacgao entre Atualizacao da PGV e o Desenvolvimento Local

Para avaliar o impacto das atualizacGes das PGV de 2014 e 2021 nas areas de saude,
educacdo e indice geral de desenvolvimento no municipio de Rio Branco do Sul, foi estabelecida
a correlagdo entre a variavel “arrecadacao do IPTU” e as dimensdes de saude, educacdo e indice
Geral contidas no indice de Desenvolvimento Municipal de Ipaldes (IPDM). A Gltima data desses
dados presentes no IPDM é de 2020. Para poder avaliar a atualizacdo da PGV 2021, comparou-
se a arrecadacdo do IPTU e o valor investido com recursos proprios nas areas de educacéo e
salde.

No intuito de verificar a associacdo entre as variaveis utilizou-se o Coeficiente "rho" (p),

de Spearman, , representado pela seguinte equacéo:

6 d?
| —_ =1

I’L'}z -
n —-n

3)

Onde:

i=1
d

n= 0 namero dos pares dos valores.

=g diferenca entre cada posto de valor correspondente de x e 'y, e

No caso o valor (p) estara sempre entre -1 e +1. No caso de existirem somente
concordancias, o resultado sera +1. Entretanto, caso existam apenas discordancias, sera -1. Nessa
linha, quando p estiver proximo de 0 (zero), significara inexisténcia de correlacdo, tendo em vista
gue o numero de pares concordantes e discordantes € praticamente igual (Maroco, 2007, p. 43).

Dessarte, se p estiver mais proximo de +1 significa que ha correlacdo positiva forte, ou
seja, maior quantidade de elementos concordantes do que discordantes); por outro lado, quanto
mais perto de -1 se encontrar o p, significa que ha correlagao negativa forte (maior quantidade de
elementos discordantes em relagdo aos concordantes).

Para verificar a intensidade das correlagdes foi utilizada a classificagcdo de Baba, Vaz e

Costa (2014), que tem 0s seguintes parametros: >= 0,9 muito forte; 0,7 a 0,89 forte; 0,4 a 0,69
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moderada; 0,2 a 0,39 fraca; e 0,0 a 0,19 muito fraca.

Por fim, visando a confiabilidade da presente pesquisa, determinou-se como nivel de
significancia aceitavel o valor de 5% (0,05). Lembrando que um resultado significativo determina
a improbabilidade de ele ter ocorrido ocasionalmente. Assim, ao obter-se 0 “P-Valor”, advindo
das correlagbes realizadas, é possivel verificar se as correlagbes sdo estatisticamente
significativas pelo seguinte raciocinio:

1.a hipotese Ho: P-Valor > 0,05: ndo ha correlagédo significativa estatisticamente.

2.a hipotese H1: P-Valor < 0,05: ha correlacao significativa estatisticamente.

Lembrando que, para chegar-se ao coeficiente de correlagdo entre as variaveis ¢ ao “P-

Valor”, utilizou-se do software estatistico JAMOVI versao 2.3.28.

ANALISE E RESULTADOS

Incremento da Arrecadacao do IPTU nos Exercicios de 2014 a 2022

A analise descritiva do variavel valor arrecadado evidencia o impacto na arrecadacdo do
imposto local sobre a propriedade, permitindo se avaliar a atuacdo do municipio na arrecadacao
do IPTU referente aos exercicios 2014-2022 e as consequéncias decorrentes da atualizagdo da
Planta Genérica de Valores em relacdo a arrecadacdo. A Tabela 1 apresenta o valor arrecadado

por ano da range temporal.

Tabela 1: Arrecadacdo IPTU no Municipio de Rio Branco do Sul de 2014 a 2022

ANO VALOR ARRECADADO
2014 R$  1.388.715,09
2015 R$  1.979.826,84
2016 R$  1.884.837,22
2017 R$  2.179.066,35
2018 R$  3.177.079,06
2019 R$  3.153.158,06
2020 R$  3.090.212,31
2021 R$  3.898.497,17
2022 R$  8.582.213,33

Fonte: Relatdrio de Execucdo Fiscal do Municipio de Rio Branco do Sul

Observa-se que em 2014 a arrecadacdo do IPTU foi de R$ 1.388.715,09. No referido ano
ocorreu a atualizacdo da Planta Genérica de Valores no Municipio de Rio Branco do Sul, contudo,

pelo principio da anterioridade tributaria, a atualizacdo s surtiu efeitos no ano seguinte. Em 2015,
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ja com a cobranca do IPTU conforme a Planta Genérica de Valores atualizada, a arrecadagédo
saltou para R$ 1.979.826,84, o que significa que existiu um aumento na arrecadacao de 43% com
relacdo ao exercicio de 2014.

Com a atualizacao da PGV de 2021, por meio dos dados previstos na tabela 1, observa-se
que em 2021 a arrecadacdo do IPTU foi de R$ 3.898.497,17. Apds os efeitos da atualizacao,
ocorridos em 2022, a arrecadacdo saltou para a quantia de R$ 8.582.213,33, significando um
aumento na arrecadacdo do IPTU de 120%. Considerando a elevacdo em reais, ela foi de R$
4.683.716,16.

Para se ter uma ideia do incremento na arrecadacdo do IPTU, em 2022 o valor arrecadado
com esse imposto significou 6,13% da receita corrente liquida (RCL) do municipio, sendo de
3,6% em 2021. Paralelamente, em 2021, Servicos de Qualquer Natureza (ISS) foi o imposto local
mais arrecadado, representando 5,94 RCL face a 3,6% do imposto territorial sobre propriedades.
Em 2022, essa lacuna diminuiu significativamente, embora o 1SS ainda seja o principal imposto
local, com a arrecadacdo do ISS representando 6,13% da RCL, o IPTU representou 6,87% da
RCL, devido aos avangos na arrecadacéo desse imposto em face da atualizacdo da PGV.

Dessa forma, percebe-se uma resposta imediata no incremento da arrecadacgéo do IPTU,
apos as atualizagdes ocorridas em 2014 e 2021, sendo a mais impactante ocorrida na atualizacao
de 2021, porquanto, em que pese a atualizacdo tenha sido parcial (ndo foram atualizados os
valores das edificagOes), ainda assim possibilitou um aumento significativo na receita do

municipio.

Defasagem na PGV

A defasagem existente ao longo do tempo, uma vez que néo se atualiza a PGV a cada ano,
é mitigada na medida em que 0s municipios realizam tal procedimento. No caso em tela a tabela
2 mostra a analise dos valores médios e medianos dos valores do M? de terrenos nas 93 ruas

selecionadas, nos periodos abrangidos pelas atualizac6es de 2014 e 2021.

Tabela 2: Valor Central das Valorizacdes e Dispersdo do M2

Periodo Média das valorizacGes Mediana das Desvio Padréo das
do M? valorizagdes do M? Valorizagdes do M2
2001-2014 167% 167% 0,004810577
2014-2021 1222% 1293% 4,671805637

Fonte: prépria a partir da pesquisa documental.
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Verifica-se que a valorizacdo média do M? entre a Planta genérica de Valores no periodo
de 2001-2014 foi de 167%, obtendo-se também uma mediana de 167%, ao passo que a
valorizacdo média entre as PGV de 2014-2021 foi de 1222% médios e de 1223% medianos,
respectivamente. Outrossim, percebe-se pelo desvio padrédo de cada grupo analisado que ocorreu
uma padronizacéo na valorizacdo do M? no ano de 2014 em relagdo ao ano de 2001, considerando
o0 valor de 0,004 de desvio padrdo calculado para o periodo. Isso significa que a maioria dos
valores do conjunto de dados esta proxima da média, assim dizendo, ocorreu praticamente a
mesma valorizacdo em todas as ruas.

Tal padronizacdo ndo ocorreu na atualizacdo de 2021, pois se verifica significativa
dispersdo na valorizacdo do M2 nas ruas selecionadas, 0 que caracteriza uma valorizagio n&o
uniforme, ou seja, uma valorizacdo diferente para cada rua. Assim, pode-se afirmar que na PGV
2014 n3o se observou com precisdo fatores importantes na avaliacio do M? como: localizagao,
estrutura, seguranca e acessibilidade da localidade, diferentemente do evidenciado na PGV 2021.
Pois as valorizagOes tendem a ser diferentes em cada regido, tendo em vista que os fatores
elencados influenciam nas valorizagcbes e sdo diferentes em cada regido. Desse modo,
naturalmente havera uma tendéncia de variaco na valorizagdo do M? das ruas do municipio.

Vale destacar que, conforme evidenciado na documentacdo analisada, a elaboracdo da
PGV de 2014 foi realizada por uma comisséo de 3 servidores do préprio municipio, enquanto a
feitura da PGV de 2021 foi realizada por empresa especializada contratada via licitagdes. Infere-
se assim que tal fato, possivelmente, explica a disparidade entre as duas atualizacdes da PGV no
que pertinente a (des)uniformidade das valorizacdes.

Importante considerar que o periodo correspondente a atualizacdo da PGV de 2014 é de
13 anos, uma vez que a Ultima atualizacdo havia ocorrido em 2001; enquanto o periodo
correspondente a atualizacdo da PGV de 2021 é de 7 anos (2021-2014). Nesse sentido, em que
pese um periodo significativamente menor, a atualizacdo de 2021 obteve resultados mais
substanciais e efetividade em relacdo a PGV de 2014 no que concerne ao impacto na arrecadagédo
municipal. A tabela 3 evidencia tal assertiva ao comparar a mediana das valorizaces do M?
ocorridas em 2014 e em 2021, comparando-as com a variacdo do indice de Valor de Garantias
Reais (IVG-R), indice construido pelo Banco Central, que estima a tendéncia de preco de longo

prazo dos valores de imoveis residenciais no Brasil.

Revista DCS. 2025, v. 22, n. 82, p. 01-20. 14
ISSN: 2224-4131



REVISAO DA PLANTA GENERIQA DE VALORES (PGV) COMO INSTRUMENTO DE
DESENVOLVIMENTO E EFETIVACAO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: REALIDADE
DE UM MUNICIPIO PARANAENSE

Tabela 3: Comparacdo da valorizacdo do M2 dos terrenos e IVG-R

Periodo PGV 2014 PGV 2021 IVG-R
2001-2014 167% - 551%
2015-2021 - 1293% 117%

Fonte: prépria a partir da pesquisa documental

Ao analisar a tabela 3, observa-se que a valorizagdo do M? prevista na Planta Genérica de
Valores de 2014 (167%) esteve abaixo do IVG-R no mesmo periodo (552%). Em contrapartida,
ao comparar a valorizagdo média do M? prevista na PGV de 2021 (1293%), haja vista a mais
efetividade j& destacada em comparacdo a atualizacdo realizada em 2014, supera
substancialmente a variagdo obtida pelo IVG-R (117%) no mesmo periodo.

Tal diferenciagéo entre a valorizagdo do M? na PGV de 2021 e o IVG-R, no periodo de
2015-2021, pode ser explicada pelo fato de a valorizacéo da PGV 2014 ter ficado aquém do IVG-
R, portanto, subestimada ao esperado valor de face se fosse minimamente corrigido pelo IVG-R.
Além disso, é relevante destacar que outros fatores devem ser levados em consideragao ao apontar
a valorizacdo do M?, como o desenvolvimento na estrutura do municipio e a realizacio da PGV
2021 por empresa especializada na matéria. Vale lembrar que o IVG-R € um indice nacional e
ndo local, fator que também pode influenciar na analise das comparacdes.

Nesse contexto, ao ndo existir de forma habitual as atualiza¢des, evidencia-se, assim, que
os periodos analisados, 2001-2014 e 2015-2021, conviveram com uma grande defasagem no

valor do M? dos terrenos, tendo o municipio, inegavelmente, perdido arrecadagio nesse periodo.

Justica Fiscal

A justica fiscal é o equilibrio na contribuicdo do proprietario e o valor da sua propriedade.
Isso significa que cada um deve contribuir conforme a sua capacidade contributiva, desse modo,
promove-se a equidade tributaria entre os contribuintes

A tabela 4 indica o quanto em média cada regido da cidade estava contribuindo a menor
do que deveria, de acordo com sua capacidade contributiva. Isso quer dizer que, quanto maior a
média, menos a regido contribuia com base no seu potencial de arrecadacdo tomado como
referéncia o valor do IPTU de 2022.
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Tabela 4: Média e Desvio Padréo do potencial de arrecadacdo das Regifes da cidade

Regido Média Desvio Padréo

Central 65% 22%
Central Média 72% 13%

Periferia 58% 9%

Fonte: Fonte: propria a partir da pesquisa documental

Nota-se, conforme evidenciado na tabela 4, que a regido Central Média foi a que
apresentou a maior média aritmética (72%), significando ser a regido que menos cumpria com a
obrigacdo tributaria em face sua capacidade contributiva. A Regido Central e periférica com as
representatividades de 65% e 58%, respectivamente, evidencia que a regido periférica, em que
pese possuirem condicBes naturalmente menos favoraveis com relacdo as outras regides, foi a
que mais cumpria com sua capacidade de contribuicdo, antes da atualizacdo da PGV de 2021.

Uma possivel motivacgdo para esse resultado - menor contribuicdo com base na capacidade
contributiva por parte das regides central e média — é pelo fato de que imodveis mais centralizados
em regides mais favorecidas tendem a valorizar mais. Desse modo, com o passar do tempo sem
a atualizacdo da PGV, o0s proprietarios de areas mais centrais e, consequentemente mais
valorizadas, deixam de pagar sua obrigacao tributaria de acordo com o valor real do seu imdvel,
incorrendo assim numa injustica fiscal que pode ser mitigada com o instituto da atualizacdo da
PGV.

Por outro lado, mesmo que os imdéveis na regido da periferia também sofram valorizacéo,
tais valorizacGes tendem a ser menores, culminando numa defasagem também menor no valor do
IPTU. Méxime que tal situacdo favorece contribuintes que possuem iméveis mais centralizados,
levando assim um desequilibrio na justica fiscal.

Nesse sentido, tem-se que a PGV apoia o IPTU com o objetivo de fixar o valor de mercado
dos imdveis e garantir que os contribuintes paguem o imposto de acordo com suas caracteristicas,
contribuindo com a equidade e justica tributaria em relacdo ao efetivo valor de base tributaria do

seu imovel.
Comportamento Imobiliario e Expansao de Loteamentos
Informacdes prestadas pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SDU) do Municipio

de Rio Branco do Sul demonstram que embora ndo tenham sido criados loteamentos no periodo

2021-2022, apo6s a atualizacdo da PGV em 2021 houve consideravel aumento de solicitacGes
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informais de proprietarios de terrenos ndo utilizados para saber mais sobre a regulamentagdo
fundiéria e o processo de abertura de novos loteamentos.

A regularizacdo fundiaria urbana e abertura de novos loteamentos contribuem para a
efetividade da funcao social dos terrenos baldios e “irregularmente” ocupados no municipio.
Nesse sentido a SDU informa que em 2021, ainda antes da atualizacdo da PGV, havia 1.281
terrenos baldios no municipio, sendo que em 2023 esse nimero de imdveis vagos ja diminuiu
para 1.204 como resultado da atualizacdo da PGV, haja vista o fato de que o aumento da base de
calculo associada ao aumento do IPTU incentiva de forma compulsdria os proprietarios a darem
uso efetivo para seus imoveis, a exemplo a ocorréncia de uma dagdo de um imovel par pagamento
de dividas ao municipio, no qual foi criada uma Unidade Bésica de Saude (UBS) servindo
socialmente a todos 0s municipes.

Nesse sentido percebe-se no municipio um movimento em direcdo a abertura de novos
loteamentos e de acOes institucionais com vistas ao cumprimento da Funcdo Social da

Propriedade.

Atualizacdo da PGV e Desenvolvimento Local

Desenvolvimento local consiste na cooperacdo entre os individuos de uma regido a fim
de que seja permitido o desenvolvimento da localidade, promovendo assim o bem-estar da
coletividade.

Para a mensuracdo da relacdo ente a atualizacdo da PGV e o desenvolvimento do
Municipio de Rio Branco do Sul ap6s as atualiza¢des da PGV de 2014 e 2021, foi utilizado o
coeficiente de correlagdo de Spearman (p) para determinar a forca das correlagdes entre as

variaveis determinantes.

Tabela 5: Correlacdo entre Varidveis

Variaveis P-Valor (p) Classificacao
Correlacionadas
IPTU -> Educacéo 0,034 0,821 Forte
IPTU -> Salide 0,840 - -
IPTU -> Indice Geral 0,034 0,821 Forte

Fonte: Préopria a partir da pesquisa documental

Observa-se na tabela 5 a associagéo entre as variaveis — IPTU e Educagdo — no periodo
de 2014-2020, em que o coeficiente ficou em 0,821, indicando uma correlagéo positiva forte. O
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P-Valor (0,034) confirma a associacdo estatisticamente significativa. Na mesma direcdo a
correlagdo (p) entre as variaveis - IPTU e indice Geral - no periodo de 2014-2020, foi também de
0,821 indicando também a existéncia de correlacdo positiva forte entre elas com significancia
estatistica comprovada pelo P- Valor de 0,034. Por outro lado, 0 modelo demonstra a inexisténcia
de correlacdo entre as variaveis determinantes IPTU e saude, comprovada também pelo alto p-
valor de 0,840.

CONCLUSOES E SUGESTOES PARA FUTUROS ESTUDOS

Por todo o até aqui exposto neste artigo, aderente ao seu objetivo e questdo de pesquisa
tem-se que houve um aumento imediato na arrecadacdo do IPTU de 43%, em 2015 e de 120%
em 2022, como resultado das respectivas atualizacGes das PGVs em 2014 e 2021. Aponta-se
ainda que em 2022 a arrecadacdo do IPTU correspondeu a 6,13% da Receita Corrente Liquida
do municipio, quase dobrando em relacdo a correspondéncia de 3,16% observada em 2021.
Mesmo que tenha ocorrido incremento em ambas as atualizacdes, percebeu-se mais efetividade
na atualizacéo ocorrida em 2021.

Ao analisar a defasagem na PGV do municipio, verificou-se uma padronizacdo na
atualizacao realizada em 2014 na totalidade das ruas da cidade. Nesse caso, percebeu-se que néo
foram levados em conta outros fatores importantes, como: localizacdo, infraestrutura, seguranga,
entre outros. Ndo obstante, em 2021 tais fatores foram contemplados na metodologia adotada
pela empresa vencedora da licitacdo na atualizacdo realizada em 2021, mitigando-se, assim a
analise do desequilibrio fiscal entre os contribuintes a partir da Ultima atualizacéo.

Ainda, observou-se que o aumento médio no valor do M? nas PGV de 2014 e 2021 foi de
167% e 1222%, respectivamente. Comparado com o indice de garantias reais do Banco Central,
constatou-se que o aumento médio do M? na atualizacio de 2014 ficou aquém da valorizagio dos
imoveis no Brasil e que o aumento médio da atualizagdo de 2021 foi superior ao indice,
provavelmente por ter compensado a valorizagao de 2014 que ficou abaixo da valorizagdo média
dos imdveis no Brasil.

Com relacdo a abertura de novos loteamentos e & promogdo da Funcdo Social da
Propriedade verificou-se a diminuicdo do nimero de propriedades ociosas apos a atualizacéo da
PGV de 2021 como resultado do desconforto gerado aos proprietarios de terrenos 0ciosos

incentivando-os a transforma-los em produtivos.
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Verificou-se também a existéncia de forte correcdo entre a atualizacdo do IPTU como
resultado da atualizacéo da PGV e o desenvolvimento no municipio, com destaque para o impacto
na educaco e no indice Geral de desenvolvimento evidenciado pelo IPDM/IPARDES.

Nesse contexto, com as confirmacdes das correlacdes entre arrecadacdo do IPTU e as
dimensdes educacdo e indice geral infere-se que as atualiza¢cBes da PGV de 2014 e 2021,
contribuiram para a promogéo do desenvolvimento no municipio.

Como contribuicdo deste estudo tem-se como sugestao a institucionalizacao frequente da
atualizacdo da PGV como instrumento de gestdo municipal para evitar defasagem na arrecadacéo,

desiquilibrio da justica fiscal e incentivo na inutilizacdo de propriedade.
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