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PLANTA GENERICA DE VALORES (PGV) E JUSTIGA FISCAL NO IPTU:

Uma analise comparativa com o mercado imobiliario em Olimpia (SP)

Renato Luis Pivello

RESUMO

O presente trabalho teve como objetivo avaliar a Planta Genérica de Valores
(PGV) como instrumento de promogéo da justica fiscal na cobranga do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), a partir de estudo de caso em municipio de
perfil turistico. A pesquisa parte do pressuposto de que a valorizagdo imobiliaria
decorrente do desenvolvimento econbmico e da atividade turistica pode gerar
distor¢des entre o valor venal utilizado como base de calculo do IPTU e o valor de
mercado dos imdéveis, comprometendo os principios da capacidade contributiva,
da isonomia e da funcdo social da propriedade. A metodologia adotada
caracteriza-se como pesquisa aplicada, de abordagem qualitativa, com utilizagao
de pesquisa bibliografica, documental e estudo de caso aplicado ao municipio de
Olimpia/SP, com analise da legislagdo municipal, da Planta Genérica de Valores e
de dados imobiliarios e fiscais do municipio. O trabalho buscou identificar
possiveis distor¢des na avaliagao imobiliaria municipal e seus impactos na justica
fiscal, bem como propor diretrizes técnicas para a revisdo da PGV, de modo a
contribuir para uma tributagdo mais justa, equilibrada e compativel com a
realidade socioecondmica local. Conclui-se que a atualizagdo adequada da PGV
constitui instrumento fundamental para a justica fiscal, para o equilibrio da
tributacdo imobiliaria e para o desenvolvimento urbano sustentavel dos
municipios.

Palavras-chave: Planta Genérica de Valores; IPTU; Justica Fiscal. Mercado
Imobiliario; Turismo.

ABSTRACT

This study aimed to evaluate the General Valuation Schedule (PGV) as an
instrument for promoting fiscal justice in the collection of the Urban Property Tax
(IPTU), based on a case study in a municipality with a tourist profile. The research
assumes that real estate appreciation resulting from economic development and
tourism activity can generate distortions between the assessed value used as the
basis for calculating the IPTU and the market value of properties, compromising
the principles of contributory capacity, equality, and the social function of property.
The methodology adopted is characterized as applied research, with a qualitative
approach, using bibliographic and documentary research and a case study applied
to the municipality of Olimpia/SP, with analysis of municipal legislation, the General
Valuation Schedule, and real estate and tax data of the municipality. The work
seeks to identify possible distortions in municipal real estate valuation and their



impacts on fiscal justice, as well as to propose technical guidelines for the revision
of the PGV, in order to contribute to a fairer, more balanced taxation that is
compatible with the local socioeconomic reality. It is concluded that the proper
updating of the PGV (Property Value Guide) is a fundamental instrument for fiscal
justice, for the balance of property taxation, and for the sustainable urban
development of municipalities.

Keywords: General Valuation Schedule; Property Tax (IPTU); Tax Justice; Real
Estate Market; Tourism.

1. INTRODUGAO

A tributagcado de imdveis constitui uma das principais fontes de arrecadacéao
dos municipios brasileiros, com o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
sendo uma das mais importantes fontes de financiamento de politicas publicas.
Além de sua funcéo fiscal, de arrecadacado, o IPTU também desempenha papel
relevante na promogdo da justica fiscal, ao se vincular a fungéo social da
propriedade, funcao extrafiscal. Nesse contexto, a correta adequagao da base de
calculo do imposto, representada pelo valor venal dos imodveis, revela-se um
elemento importante para assegurar proporcionalidade e equidade na tributagao
dos contribuintes.

A valorizagao imobiliaria impulsionada pelo turismo, com parques tematicos
e resorts de alto padrdo, bem como pela expansao de infraestrutura urbana
nesses locais, altera os padrées de ocupacdo e os valores de mercado dos
imoveis. Esse processo produz assimetrias relevantes entre diferentes regides da
cidade, sobretudo quando bairros originalmente periféricos e com imodveis
desvalorizados passam a pertencer a areas com grande circulagéo de turistas,
com altos investimentos e grandes empreendimentos.

Nos ultimos anos, observa-se em diversos municipios do pais, um
expressivo crescimento urbano e desenvolvimento econémico impulsionado pela
consolidagdo da atividade turistica. Areas anteriormente pouco valorizadas
passaram a integrar regides com empreendimentos de alto padrdo. Bairros e
imdveis que antes eram ocupacgdes irregulares ou de programas habitacionais, até
recentemente caracterizados por baixa valorizagdo imobiliaria, passaram a
integrar zonas altamente valorizadas, inseridas na dinamica econdmica do
turismo.

A questdo, contudo, nao se restringe a realidade de um unico municipio.
Municipios com forte vocacao turistica ou crescimento imobiliario acelerado
enfrentam desafios semelhantes relacionados a atualizagdo da base de calculo do
IPTU, a equidade na distribuicdo da carga tributaria e a compatibilizagdo entre



arrecadacao e sensibilidade social. A revisdo da Planta Genérica de Valores,
nesses contextos, assume carater estratégico, ndo apenas como instrumento de
incremento de receita, mas como mecanismo de reequilibrio fiscal e correcao de
distorgbes estruturais.

Além de desafios administrativos e sociais, a revisdo da PGV enfrenta
resisténcia politica, o que dificulta ainda mais a sua implementacdo de forma
técnica e periddica, contribuindo para a manutencado de bases desatualizadas,
reforcando distor¢gdes ja existentes.

Assim, o trabalho parte da premissa de que a atualizagdo da PGV deve ser
concebida ndo apenas como procedimento administrativo, mas como instrumento
de politica publica capaz de influenciar a distribuicdo da carga tributaria e de
impactar diretamente a dindmica socioeconémica local.

1.1 Problema de Pesquisa

Considerando as limitacbes observadas e seus impactos, torna-se
necessario examinar alternativas para adequada estruturagcao do valor venal dos
iméveis, base de calculo do IPTU, a partir da realidade socioecondmica dos
municipios.

Diante do exposto, formula-se a seguinte pergunta de pesquisa:

Como a revisdo da Planta Genérica de Valores (PGV) pode ser
estruturada de forma a garantir justica fiscal e proporcionalidade na
cobranga do IPTU em municipios de perfil turistico, considerando as
desigualdades socioeconémicas e a valorizagao imobiliaria decorrente da
atividade turistica?

1.2 Objetivo Geral

Tendo em vista a problematica apresentada anteriormente, a presente
pesquisa teve como objetivo geral analisar como a revisdo da Planta Genérica de
Valores (PGV) pode ser estruturada a fim de promover justica fiscal e
proporcionalidade na cobranga do IPTU em municipio de perfil turistico.

1.3 Objetivos Especificos

Com vistas ao alcance do objetivo geral torna-se necessario cumprir as
seguintes etapas:
e Examinar os fundamentos constitucionais que orientam a revisdo da PGV,
e |dentificar os fatores socioeconbmicos e territoriais que influenciam a
formacao do valor venal dos iméveis;



e Avaliar os impactos distributivos da defasagem ou atualizagdo da PGV em
municipios de perfil turistico;

e Propor diretrizes técnicas para uma revisao da PGV que considere critérios
de justica fiscal e desenvolvimento urbano sustentavel.

1.4 Aspectos metodolégicos

A pesquisa caracteriza-se com um estudo de caso aplicado ao municipio de
Olimpia - SP, com abordagem qualitativa e natureza aplicada. Como
procedimentos serdo utilizados a pesquisa bibliografica e documental, a partir da
literatura existente e de dados publicos.

1.5 Relevancia

No contexto académico, a pesquisa se mostra relevante, ao aprofundar a
discussao sobre justica fiscal na tributagdo imobiliaria, em especial no valor venal
de imdveis, base de calculo do IPTU, a capacidade contributiva dos contribuintes e
desigualdades sociais. Embora existam trabalhos que abordem a progressividade
do imposto e sua fungcdo extrafiscal, sdo raros os estudos em municipios com
perfil turistico.

Do ponto de vista pratico e da gestdo publica, é relevante por abordar a
defasagem da Planta Genérica de Valores e seus impactos na arrecadagao e na
equidade tributaria, um problema recorrente enfrentado pelos municipios
brasileiros. Ao propor uma reflexdo sobre a estruturacdo da revisdo da PGV, a
pesquisa contribui para o aprimoramento de politicas publicas municipais,
oferecendo subsidios técnicos para decisbes mais justas, eficientes e alinhadas
aos principios constitucionais da tributagao.

1.6 Estrutura do Trabalho

O trabalho esta estruturado em cinco partes. Iniciou-se pela introdugéao,
onde sao apresentados o problema de pesquisa, o objetivo geral e especificos. No
segundo capitulo, encontra-se o referencial teérico que aborda os principais
conceitos relacionados a tributacdo imobiliaria, a Planta Genérica de Valores, a
justica fiscal e a dinamica de valorizagao imobiliaria em municipios turisticos. No
terceiro capitulo, descrevem-se os procedimentos metodolégicos adotados para a
realizagdo da pesquisa. No quarto capitulo, apresenta-se o estudo de caso do
municipio de Olimpia/SP, com andlise da estrutura da PGV e das possiveis
distorgbes na base de calculo do IPTU. Por fim, no quinto capitulo, séo
apresentadas as consideragdes finais do trabalho.



2. REFERENCIAL TEORICO
2.1 Justicga fiscal e capacidade contributiva na tributagao municipal

A discussao sobre justica fiscal na tributagdo municipal exige a analise
integrada de alguns principios constitucionais, como a isonomia, a capacidade
contributiva e da proporcionalidade, especialmente no ambito do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU). Em um contexto de intensas transformagdes urbanas e
valorizagao imobiliaria ndo uniforme, a tributagdo imobiliaria assume papel central
na promoc¢ao da equidade distributiva e na efetivacdo da funcido social da
propriedade.

A busca da justica na tributagdo esta diretamente ligada ao modo como os
recursos sao distribuidos pela sociedade, desdobrando-se em duas dimensdes: a
equidade horizontal, na qual os contribuintes que possuam igual capacidade de
pagar deverdao contribuir com a mesma quantidade pecunidria, destinada aos
cofres do Estado; e a equidade vertical, na qual os contribuintes que possuam
desigual capacidade de pagar deverdo contribuir com diferentes quantidades
pecuniarias, destinadas aos cofres do Estado. E a ideia de “tratamento desigual
para os desiguais” (SABBAG, 2019, p. 161).

De acordo com Cunha (2022, p. 131), ‘o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) &, na imensa maioria dos municipios brasileiros,
um tributo de enorme potencial ndo explorado” e, reforca ainda que, “o incremento
na arrecadacao do IPTU pode representar um enorme avango para 0 municipio,
por ser, além de inesgotavel fonte de receita propria, instrumento de justica urbana
e fiscal, contribuindo, inclusive, para a correta distribuicao de renda”.

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece, em seu art. 145, §1°, que os
impostos devem ser graduados conforme a capacidade econémica do
contribuinte. Tal comando n&o constitui mera diretriz abstrata, mas verdadeiro
parametro de legitimidade da tributagdo. A isonomia tributaria ndo pode ser
compreendida sob uma perspectiva meramente formal. Como destaca Sabbag
(2019, p. 144), “considera-se isonomia o ato de tratar desigualmente os desiguais
na medida de suas desigualdades”, ressaltando que a igualdade juridica ndo deve
ser dissociada das circunstancias concretas da realidade social. Tal compreensao
é fundamental para a tributagdo imobiliaria, pois imoveis formalmente semelhantes
podem estar inseridos em contextos socioeconémicos completamente distintos,
demandando tratamento fiscal diferenciado para que se alcance justica material.
Assim, a justica fiscal exige analise material da capacidade contributiva,
especialmente em tributos incidentes sobre o patrimonio, e transcende a natureza
meramente arrecadatoria do IPTU.

Ainda segundo Cunha (2022, p.134),



“‘embora algumas legisla¢cdes municipais estejam atualizadas
no que diz respeito a possibilidade de escalonamento de
aliquotas de IPTU, ainda & comum, principalmente em
pequenas e médias cidades, a inaplicabilidade de tais
normas, de modo que a progressividade € pouco ou nada
praticada pelo Fisco Municipal e a lei torna-se letra morta”.

A progressividade das aliquotas no IPTU representa um dos principais
mecanismos de concretizagdo da capacidade contributiva.

A natureza do IPTU é predominantemente fiscal, voltada a arrecadacao de
recursos para o custeio das atividades municipais. Contudo, evidencia que o
imposto também desempenha funcao extrafiscal relevante, especialmente quando
vinculado a politica urbana e a fungdo social da propriedade, uma oposi¢céo a
exploracao imobiliaria para fins meramente especulativos. Essa dupla dimensao
— fiscal e extrafiscal — impde maior rigor na observancia dos limites
constitucionais do poder de tributar.

A progressividade, portanto, ndo pode ser utilizada como mecanismo
arbitrario de aumento de arrecadacédo, devendo observar critérios objetivos,
transparéncia metodolégica e coeréncia com a realidade econémica do
contribuinte.

Além disso, a progressividade das aliquotas tem sido apontada como
instrumento relevante para alinhar arrecadacgao e justica fiscal. A progressividade,
quando adequadamente estruturada, possibilita que contribuintes com maior
capacidade contributiva suportem parcela proporcionalmente superior do 6nus
tributario, reforcando a equidade horizontal e vertical.

Parte da literatura empirica recente, como observado em Cunha (2022),
enfatiza a progressividade do IPTU como instrumento relevante para o incremento
da arrecadagdo municipal aliado a promogédo de maior justi¢ca fiscal. Por outro
lado, a doutrina tributaria e urbanistica, representada por Macedo (2004),
compreende a progressividade — especialmente no tempo — como mecanismo
de politica urbana voltado a efetivacdo da fungdo social da propriedade. Essa
dualidade evidencia uma tensé&o interpretativa entre a énfase na eficiéncia fiscal e
a centralidade da justica distributiva e da ordenacgéo territorial.

E possivel identificar, a partir da revisdo da literatura, trés elementos
estruturantes da justiga fiscal na tributagao imobiliaria municipal:

1. Base de calculo compativel com o valor real do imoével,
2. Aliquotas progressivas proporcionais e razoaveis;
3. Respeito aos principios constitucionais limitadores do poder de tributar.



A auséncia de qualquer desses elementos compromete a efetividade da
capacidade contributiva. Se a base de calculo estiver defasada ou distorcida, a
progressividade incidira sobre valores artificiais, produzindo injusticas horizontais
(entre imdveis equivalentes) ou verticais (entre contribuintes com diferentes niveis
patrimoniais). Da mesma forma, aliquotas excessivas podem violar a vedagao ao
confisco, ao passo que aliquotas uniformes em contextos de elevada
desigualdade podem comprometer a equidade.

A literatura sobre arrecadagao municipal também indica que o incremento
da receita por meio do IPTU ndo deve ser buscado exclusivamente pelo aumento
nominal de aliquotas, mas sim pela racionalizacdo da base de calculo e pela
correcao de distor¢cdes estruturais. A progressividade, quando aplicada sobre
valores adequadamente apurados, tende a promover maior justica distributiva e
estabilidade arrecadatéria.

Dessa forma, a justiga fiscal na tributagao imobiliaria municipal n&o se reduz
a dimensdo arrecadatéria, mas representa instrumento de concretizagdo do
principio republicano e da solidariedade social. A correta estruturagéo do IPTU —
especialmente no que se refere a progressividade e a definicdo do valor venal —
constitui condicdo essencial para que o imposto cumpra sua fungao de promover
equidade sem desbordar dos limites constitucionais.

Todavia, a efetividade desses principios depende diretamente da coeréncia
entre aliquotas, critérios de avaliacdo imobiliaria e base de calculo do imposto.
Uma Planta Genérica de Valores (PGV) desatualizada compromete a
proporcionalidade da tributagdo, podendo gerar situagbes em que imoveis
situados em areas valorizadas permanecam subtributados, enquanto imdveis de
padrao construtivo simples, inseridos em zonas de expansao urbana ou influéncia
turistica, sofram elevagao abrupta de carga tributaria sem correspondéncia com a
real capacidade contributiva de seus proprietarios.

Assim, a justica fiscal no ambito municipal ndo se esgota na previséao
normativa da progressividade ou da funcédo social da propriedade. Ela exige
coeréncia sistémica entre principios constitucionais, desenho legislativo e
instrumentos técnicos de avaliagdo imobiliaria. E nesse cendrio que a revisdo da
PGV se apresenta como elemento estruturante para a concretizagcao da isonomia
material e da proporcionalidade na cobranca do IPTU, especialmente em
municipios marcados por dinamicas intensas de valorizagdo territorial e
desigualdades socioeconémicas. Nesse sentido, autores contemporaneos também
enfatizam que a PGV deve ser acompanhada por instrumentos de governanca e
inovagcao para corrigir distor¢gées fiscais e territoriais (Falcoski et al., 2023, p.
1.128).

De acordo com Camargo et al. (2025):
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“‘As atualizagbes da PGV contribuiram para o
desenvolvimento da localidade, a partir do aumento da
geragao de receitas, para promogao de justiga fiscal, bem
como propiciaram a otimizagdo na utilizagcdo de terrenos
inutilizaveis, tornando-os utilizaveis e garantindo assim a
Fungao Social da Propriedade.”

A Planta Genérica de Valores constitui instrumento técnico-administrativo
responsavel por estabelecer os valores venais dos imdveis que servirdo de base
para o calculo do IPTU. Sua fungéo € assegurar que a tributacao reflita, de forma
objetiva, as condi¢des do mercado imobiliario local.

Estudos apontam que a defasagem da PGV é um dos principais fatores de
ineficiéncia e injustica tributaria nos municipios brasileiros, pois rompe a
correspondéncia entre valor de mercado e valor tributavel (Falcoski ef al., 2023).

Além disso, a atualizacdo da PGV nao deve ser compreendida apenas
como medida arrecadatoria, mas como instrumento de politica urbana, capaz de
induzir ocupacao adequada do solo e estimular o cumprimento da fungao social da
propriedade (Lima, 2021).

2.2 APGV como instrumento de definicao da base de calculo do IPTU

A Planta Genérica de Valores (PGV) constitui o principal instrumento técnico
de definicdo da base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
pois estabelece os valores venais dos imoveis urbanos a partir de critérios
objetivos relacionados a localizagdo, padrdo construtivo, uso, tipologia e
caracteristicas do entorno. Sua correta estruturacao é condicao indispensavel para
que o imposto observe os principios da capacidade contributiva, da isonomia e da
proporcionalidade.

De acordo com o Cdédigo Tributario Nacional, o valor venal corresponde ao
preco de mercado do imovel em condigcbes normais de venda, e sua definicdo
deve observar critérios técnicos de avaliagéo. Ja a Lei de Responsabilidade Fiscal
(LC n°® 101/2000) impde aos entes federados o dever de instituir, arrecadar e
fiscalizar seus tributos, sob pena de renuncia de receita e violagdo do equilibrio
fiscal.

Porém, conforme descreve Valentin e Caldeira (2025, p.4), “cada municipio,
no entanto, estabelece o valor venal a partir de seus proprios critérios, nem
sempre técnicos, o que faz com que este se afaste do valor de mercado”.

Do ponto de vista técnico, a PGV deve refletir, de maneira sistematica e
metodologicamente fundamentada, os valores praticados no mercado imobiliario
local. A avaliagdo imobiliaria para fins tributarios ndo pode ser arbitraria ou
meramente estimativa, devendo apoiar-se em critérios como zoneamento,
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infraestrutura urbana disponivel, padrdo construtivo predominante, metragem,
destinacdo do imével e dinadmica de valorizagao territorial. A auséncia de rigor
técnico compromete a legitimidade do langamento tributario e pode gerar
distorgdes distributivas relevantes.

A importancia da atualizacdo peridédica da PGV tem sido demonstrada
empiricamente. Em estudo recente sobre os efeitos da revisdo da planta de
valores, Camargo et al. (2025) afirmam que:

“As atualizagbes da Planta Genérica de Valores contribuiram
para o desenvolvimento da localidade, a partir do aumento
da geracgéo de receitas, para promog¢ao de justica fiscal, bem
como propiciaram a otimizagcdo na utilizagdo de terrenos
inutilizaveis, tornando-os utilizaveis e garantindo assim a
Funcéo Social da Propriedade.” (Camargo et al., 2025).

A constatacdo evidencia que a revisdo da PGV nao se limita a
recomposi¢cao da arrecadagao municipal, mas produz impactos estruturais sobre o
ordenamento urbano e a efetivagdo da funcao social da propriedade.

Tal constatacédo revela que a PGV ndo é apenas instrumento normativo,
mas depende de infraestrutura administrativa adequada. Nesse sentido, Seibert e
Carraro (2023, p. 9-10),

“o registro imobiliario é crucial para o calculo do IPTU e sua
atualizagao é fundamental para aumentar a receita desse
imposto, a falta de recursos publicos muitas vezes resulta
em discrepancias entre o registro oficial de iméveis e a
realidade local, exigindo uma equipe de fiscalizagdo
ampliada para manter o cadastro atualizado”.
A observacdo demonstra que a auséncia de atualizacdo cadastral
compromete diretamente a justica fiscal. Quando a base de dados territorial ndo
acompanha a dindmica do mercado, a progressividade das aliquotas passa a

incidir sobre valores artificiais, gerando injusticas horizontais e verticais.

A defasagem da PGV pode resultar tanto na subtributacdo de imoveis
significativamente valorizados quanto na tributacdo desproporcional de iméveis de
padrao construtivo simples localizados em areas que sofreram valorizagédo
externa, como regides de expansao urbana ou polos turisticos. Nessas hipéteses,
o descompasso entre valor venal e valor de mercado compromete a

materializagao da capacidade contributiva.
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Assim, a PGV deve ser compreendida como instrumento estruturante da
justica fiscal na tributagcdo imobilidria municipal. Sua atualizagdo periddica,
baseada em critérios técnicos transparentes e fundamentados em dados de
mercado, € condi¢ao indispensavel para que o IPTU cumpra simultaneamente
suas fungdes fiscal e extrafiscal, garantindo arrecadagéo eficiente, distribuicao
equitativa do Onus tributario e conformidade com os principios constitucionais

limitadores do poder de tributar.

Thiago (2020) reforga que a PGV deve ser entendida como instrumento de
justica tributaria e de seguranga juridica, ao garantir que a cobranga do IPTU
esteja lastreada em valores publicos, verificaveis e juridicamente validos. Essa
mesma autora destaca que a pesquisa de mercado e a atualizacdo dos
parametros técnicos devem ocorrer antes do lancamento do imposto, evitando

arbitrariedades e assegurando tratamento isonémico entre os contribuintes.

2.3 O IPTU e a fungao social da propriedade

A politica urbana brasileira passou por significativa transformagao a partir
da Constituicdo Federal de 1988 e, posteriormente, com a promulgagdo em 2001
do Estatuto da Cidade, que estabeleceram diretrizes gerais para o
desenvolvimento urbano e para a ordenagdo do uso do solo nas cidades
brasileiras. Esse novo marco juridico urbanistico consolidou a funcédo social da
propriedade e da cidade como principios estruturantes do ordenamento territorial e
da politica urbana municipal.

Nesse sentido, Rolnik (2009) afirma que:

“‘Nas ultimas décadas, foram conquistados avangos
legislativos no campo da politica urbana no Brasil, com a
promulgacdo da Constituicdo Federal, em 1988 e,
posteriormente, com a aprovagao do Estatuto da Cidade, em
2001. O novo marco regulatério instituiu uma agenda urbana
para o pais, sustentada por trés pilares: a fungéo social da
propriedade e da cidade, o reconhecimento e a integragdo
dos assentamentos informais a cidade e a democratizagao
da gestao urbana.”

A partir desse novo paradigma juridico-urbanistico, a propriedade urbana
passa a ser compreendida ndo apenas como direito individual, mas como instituto
juridico condicionado ao cumprimento de sua fungao social, devendo atender as
diretrizes de ordenacédo territorial estabelecidas pelo Plano Diretor municipal.
Nesse contexto, os instrumentos urbanisticos e tributarios, como o parcelamento,
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edificacédo ou utilizagdo compulséria e o IPTU progressivo no tempo, surgem como
mecanismos destinados a induzir o adequado aproveitamento do solo urbano e a
combater a retengao especulativa de iméveis.

A tributagdo imobiliaria municipal n&o possui apenas finalidade
arrecadatéria (fiscal), mas também desempenha relevante fungdo na politica de
desenvolvimento urbano (extrafiscal). A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu
nos artigos 182 e 183 diretrizes para a politica urbana, atribuindo ao Municipio
papel central no planejamento e ordenamento do uso do solo urbano, com o
objetivo de garantir o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e o
bem-estar de seus habitantes.

O artigo 182 da Constituicdo Federal dispde que a politica de
desenvolvimento urbano deve ser executada pelo Poder Publico municipal, tendo
como instrumento basico o Plano Diretor, obrigatério para cidades com mais de
vinte mil habitantes. A Constituicado também estabelece que a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagao da cidade expressas no Plano Diretor. Dessa forma, a funcéo social da
propriedade urbana deixa de ser apenas um conceito abstrato e passa a constituir
diretriz concreta de planejamento territorial e de politica urbana.

Para assegurar o cumprimento da fungdo social da propriedade, a
Constituicdo Federal instituiu instrumentos urbanisticos e tributarios de carater
sucessivo, aplicaveis ao proprietario de solo urbano nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado. Nos termos do art. 182, §4°, o Municipio podera exigir o adequado
aproveitamento do imével, sob pena de aplicacdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulséria, imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo e, em Uultima instancia, desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica. Esses instrumentos demonstram que o sistema
constitucional brasileiro ndo trata a propriedade urbana como direito absoluto, mas
como instituto condicionado ao interesse coletivo e ao planejamento urbano.

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei Federal n° 10.257/2001,
regulamentou os dispositivos constitucionais da politica urbana e detalhou os
instrumentos destinados a garantir o cumprimento da fungao social da propriedade
urbana. A referida lei estabeleceu diretrizes gerais da politica urbana e disciplinou
a aplicacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria, do IPTU
progressivo no tempo e da desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica. O Estatuto da Cidade reforca a ideia de que a politica urbana deve
promover a justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizagéo, evidenciando a relacao entre ordenamento territorial, justica social e
tributagdo imobiliaria.
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Da anadlise do Estatuto da Cidade, verifica-se que o0 mesmo dispés uma
série de mecanismos voltados ao atendimento da funcédo social da cidade e da
propriedade, tentando fazer frente aos desafios das questbes relacionadas a
urbanizagdo no pais (BRAJATO; DENALDI, 2019), entre os quais podem ser
citados, exemplificativamente, o parcelamento, a edificacdo e a utilizacido
compulsorios, o IPTU progressivo no tempo e o direito de preempcao.

Tendo em vista a ordem constitucional estabelecida, é a
partir da promulgacdo da Lei n° 10.257/2001, conhecida
como Estatuto da Cidade, que a ordenacao do planejamento
urbano toma novos rumos. Regulamentando os artigos 182
e 183 da Constituicdo Federal de 1988, que tratam da
politica urbana, referida Lei tem como escopo ‘[...] ordenar o
pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.” (MARQUES, 2018,
p. 94).

No &ambito municipal, tais instrumentos devem estar previstos e
regulamentados no Plano Diretor, que constitui o principal instrumento de
planejamento urbano local. No Municipio de Olimpia, o Plano Diretor instituido
pela LC n° 254/2021, prevé expressamente o IPTU progressivo no tempo como
instrumento de politica urbana destinado a induzir o adequado aproveitamento do
solo urbano. A legislacdo municipal estabelece que iméveis ndo edificados,
subutilizados ou nao utilizados poderdo ser submetidos, sucessivamente, ao
parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo compulséria, a aplicacdo de aliquotas
progressivas de IPTU ao longo do tempo e, em caso de persisténcia do
descumprimento da fungédo social, a desapropriagdo com pagamento mediante
titulos da divida publica.

A previsao desses instrumentos no Plano Diretor municipal evidencia que a
tributagdo imobiliaria e o planejamento urbano séo instrumentos complementares
de gestao territorial. Enquanto a Planta Genérica de Valores atua na definicdo da
base de calculo do IPTU e na materializacdo da capacidade contributiva, o IPTU
progressivo no tempo atua como instrumento de indugdo do uso adequado do solo
urbano, contribuindo para o cumprimento da fung¢ao social da propriedade e para o
ordenamento do territério municipal.

O IPTU progressivo no tempo constitui importante instrumento de politica
urbana voltado a inducdo do adequado aproveitamento do solo urbano.
Diferentemente da progressividade fiscal do IPTU, que se orienta pela capacidade
contributiva e pela justica fiscal, a progressividade no tempo possui natureza
extrafiscal, sendo aplicada de forma sucessiva ao proprietario de imoével nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, como forma de assegurar o cumprimento
da funcao social da propriedade. Assim, o imposto deixa de atuar apenas como
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instrumento arrecadatorio e passa a exercer fungcédo indutora de comportamento
urbano, buscando evitar a retengdo especulativa de terrenos e a expansao urbana
desordenada.

Conforme destaca Barbosa (2007), o IPTU progressivo € um instrumento
utilizado pelo Estado, para atingir a fungdo social da propriedade urbana. Os
critérios utilizados para promover a justica social incluem a progressividade das
aliquotas e a isencéao de tributos, segundo Sa et al. (2013), que sao definidas nos
codigos tributarios municipais.

Dessa forma, a tributagdo imobiliaria municipal deve ser compreendida sob
uma dupla perspectiva: fiscal, relacionada a arrecadacdo e a justica fiscal, e
extrafiscal, relacionada a politica urbana e ao ordenamento territorial. A integracao
entre instrumentos tributarios, planejamento urbano e avaliagdo imobiliaria é
essencial para que o IPTU cumpra suas fungbdes constitucionais de promover
justica fiscal, garantir a fungdo social da propriedade e contribuir para o
desenvolvimento urbano equilibrado.

Nesse contexto, a revisdo da Planta Genérica de Valores ndo deve ser
compreendida apenas como medida de atualizagdo arrecadatéria, mas como
instrumento inserido em um conjunto mais amplo de politicas urbanas e fiscais,
capaz de influenciar a ocupagao do territorio, a distribuicdo da carga tributaria e a
promogao da justiga fiscal em municipios sujeitos a intensos processos de
valorizagao imobiliaria, como ocorre em cidades de perfil turistico.

2.4 Valorizagao imobiliaria, turismo e desigualdades socioeconémicas

Os municipios de perfil turistico apresentam dinamicas proprias de
valorizagdo imobiliaria, frequentemente marcadas por crescimento acelerado,
expansao urbana e diferenciagéo territorial significativa. A proximidade de polos
turisticos, resorts e equipamentos de lazer tende a provocar elevacao dos valores
de mercado em determinadas areas, gerando contrastes entre bairros
consolidados, areas populares e novos empreendimentos.

O municipio de Olimpia se tornou a 39° Estancia Turistica do Estado de
Séao Paulo em julho de 2014 (Lei n° 15.536/2014) e o primeiro distrito turistico do
Estado de S&o Paulo (Lei n°® 17.374/2021), sendo reconhecida por suas aguas
termais, seus parques aquaticos e grandes resorts. O municipio é hoje um dos
principais destinos turisticos do Brasil atraindo mais de 5 milhdes de turistas em
2025 (G1, 2026), com o turismo sendo mais importante setor econémico da
cidade.

De acordo com Marques & Xavier (2022, p.3), o desenvolvimento
econdmico de cidades a partir da atividade turistica tem provocado,
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inevitavelmente, transformacgdes espaciais, sobretudo, porque incide de maneira
direta em aspectos identitarios na sociedade e de territorialidade ao longo dos
anos.

Areas que antes eram desvalorizadas e ocupadas por moradias populares e
bairros periféricos, com moradias em sua grande maioria irregulares e sem
infraestrutura, foram engolidas, pela sua proximidade com esses grandes
empreendimentos turisticos. As transformacbées no espago urbano sao
decorrentes de processos de gentrificagdo, que promove uma valorizagao
imobiliaria nas areas proximas aos parques e resorts.

Hamnet (1984) definiu a gentrificagdo como um fendmeno, ao mesmo
tempo fisico, econémico, social e cultural que implica mudancgas sociais, fisicas
(do estoque de moradias na escala de bairros) e econémicas (mercados fundiario
e imobiliario).

Savage e Warde (1993) apresentam quatro processos decorrentes da
gentrificacéo:

1- reorganizagdo da geografia social da cidade nas areas
para substituicdo por um grupo social de classe mais
elevada;

2- reagrupamento espacial de individuos com estilos de vida
e caracteristicas culturais similares;

3- transformac&o do ambiente construido, com a criacéo de
novos servigos e requalificagdo residencial que prevé
melhorias arquitetonicas;

4- mudanga da ordem fundiaria, que, na maioria dos casos,

determina a elevacéo dos valores, aumentando a quota das
habitagdes.

No turismo, a desigualdade socioespacial ao territério usado € nitida, os
decididores, atores hegemonicos, representantes do mercado, comandam de
longe e verticalmente o turismo de toda e qualquer fragao do territério, por meio de
redes de hotelaria, de transporte e de agéncias de viagem. Em sintese,
empacotam os turistas, enquanto os homens comuns, moradores, originais donos
dessas fragbes, muitas vezes considerados representantes menores da
sociedade, atuam horizontalmente (STEINBERGER, 2009, p. 298).

Essa valorizagdo heterogénea pode intensificar desigualdades
socioeconbmicas quando ndo acompanhada de instrumentos tributarios
adequados.

Essas politicas gentrificadoras guardam em si um interesse de mercado
que se formulam pela construgdo de uma imagem da cidade que atraia
investimentos, publicos e privados, principalmente sob o discurso da restauragao
cultural do espaco (LEITE, 2007; BOTELHO, 2004).
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A valorizacao imobiliaria concentrada em determinadas areas do municipio,
especialmente nas regides préximas a parques aquaticos, resorts e novos
empreendimentos turisticos, tende a produzir distorgdes quando os valores venais
utilizados para fins de tributagdo ndo acompanham a dinédmica do mercado
imobiliario. Nesses casos, imoveis situados em areas altamente valorizadas
podem permanecer subavaliados na Planta Genérica de Valores, enquanto
iméveis localizados em areas periféricas podem apresentar valores venais
proporcionalmente elevados, comprometendo a equidade tributaria e a funcéao
redistributiva do IPTU.

Nesse contexto, a revisdo da PGV assume papel central para capturar
adequadamente as transformagdes do territério, assegurando maior aderéncia
entre realidade econémica e tributagcao.

2.5 Desafios politicos, administrativos e sociais na revisdao da PGV

Apesar de sua relevancia técnica, a revisdo da PGV enfrenta desafios
significativos. A literatura aponta resisténcia politica e social a atualizacdo dos
valores venais, especialmente em contextos onde a defasagem historica gerou
tributagao artificialmente reduzida (Falcoski et al, 2023).

Além disso, a auséncia de capacidade técnica, cadastros imobiliarios
desatualizados e limitagdes institucionais dificultam a implementagao de revisdes
estruturadas e transparentes. Estudos indicam que processos de revisdo bem-
sucedidos dependem de planejamento técnico, fundamentagdo metodoldgica
sélida e comunicacao adequada com a sociedade (Cunha, 2022).

Assim, a revisao da PGV nao se limita a uma decisdo técnica, mas envolve
dimensdes politicas, administrativas e sociais que exigem abordagem integrada e
alinhada aos principios de justica fiscal.

3. METODOS E TECNICAS DA PESQUISA

A fim de se atingir o objetivo geral deste estudo, utilizou-se a pesquisa
descritiva combinada com a pesquisa exploratoria. A pesquisa foi descritiva porque
analisou a estrutura legal da PGV e seus possiveis efeitos na tributagcdo e,
exploratéria porque buscou compreender a relagdo entre valorizagdo imobiliaria
decorrente da atividade turistica e a justa cobranga do IPTU.

Em relagdo a natureza da pesquisa, ela teve uma abordagem qualitativa,
com apoio de dados quantitativos para contextualizacdo da realidade fiscal e
imobiliaria.

Em relacéo ao objeto de estudo, utilizou-se como procedimento o estudo de
caso, tendo como referéncia o municipio de Olimpia-SP.
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Olimpia-SP € um municipio de médio porte localizado no noroeste do
Estado de Sao Paulo, com populagdo estimada de 56.874 (IBGE, 2025), cuja
economia possui forte dependéncia da atividade turistica. Nas ultimas décadas, o
municipio teve crescimento imobiliario significativo impulsionado pelo turismo,
especialmente no entorno de empreendimentos hoteleiros (resorts) e parques
aquaticos. Esse processo tem provocado valorizagado imobiliaria relevante, com
possiveis impactos na base de calculo do IPTU e na estrutura da PGV.

O municipio se destaca como um dos mais importantes polos turisticos do
Estado de Sao Paulo, tendo conquistado o titulo de Estancia Turistica em 2014,
com um fluxo médio anual de cerca de 5 milhdes de visitantes e a 22 maior rede
hoteleira de todo o estado. A cidade é o 1° Distrito Turistico do Brasil,
regulamentado pela Lei n° 17.374/21, do Governo do Estado de Sao Paulo,
mudancga que cria melhores condi¢gbes para a cidade receber investimentos no
setor pela iniciativa privada.

Por se tratar de pesquisa qualitativa com base documental, ndo houve
participantes no sentido de sujeitos entrevistados. O universo de analise
contempla arcabougo legislativo, desde a Constituicdo Federal, Estatuto das
cidades, legislagdo municipal, além de dados publicos de arrecadagao.

Nao houve definicdo da populacdo ou amostra, uma vez que a pesquisa
possui carater documental e de analise juridica quanto a adogdo de melhores
praticas administrativas com vistas ao objetivo geral do estudo.

Como instrumento de coleta de dados para elaboracado desse estudo, foram
utilizadas a pesquisa bibliografica, a partir de artigos cientificos e livros, e a
pesquisa documental, realizada a partir da consulta de legislagbes e dados
coletados sobre arrecadacéo.

Além da pesquisa documental e bibliografica, foi realizado levantamento de
anuncios de venda de imdveis sem edificagdo (terrenos) em imobiliarias
disponibilizados em plataformas digitais, com coleta de dados realizada em 08 de
margo de 2026. A partir dessas informagdes, foram identificados o valor total dos
iméveis, a area dos terrenos e o valor de comercializagdo por metro quadrado.
Posteriormente, esses valores foram comparados aos valores venais previstos na
PGV do municipio, considerando os respectivos setores fiscais. Com base nessa
comparacao, procedeu-se a analise das discrepancias entre valor venal e valor de
mercado, buscando identificar padrdes territoriais de valorizacdo imobiliaria e
possiveis distorcoes na base de calculo do IPTU.

Como procedimento de coleta de dados secundarios do estudo, foi
realizada consulta eletrébnica no portal de periddicos da CAPES, utilizando
algumas palavras-chave, como “Planta Genérica de Valores”, “IPTU”, “Justica
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fiscal” e “IPTU proporcional”, com recorte de obras publicadas no periodo de 2020
a 2025 somente no idioma portugués. Apos esse processo, foi realizada a leitura a
fim de verificar a pertinéncia do documento. Os artigos cientificos selecionados
foram organizados para inclus&o no referencial teorico.

Para tratamento e analise dos dados optou-se pela analise de conteudo,
aplicada aos documentos e produg¢ao académica.

Os documentos foram, inicialmente, organizados por categorias tematicas,
como: progressividade, capacidade contributiva, funcdo social e valorizagao
imobiliaria.

Em seguida, foi realizada a interpretagdo dos achados a luz dos principios
constitucionais e de toda a literatura, com vistas a identificar divergéncias

normativas, possiveis distor¢cées distributivas, coeréncia na estrutura da PGV e a
proposicao de diretrizes técnicas para a revisao.

4. ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS
4.1 Estrutura da PGV e distribuicdo dos valores venais

A Planta Genérica de Valores do municipio de Olimpia, instrumento técnico
utilizado para a definicdo do valor venal dos imoéveis, que define a base de calculo
do IPTU, esta contida na Lei Complementar n° 212, de 02 de outubro de 2018,
denominado Cédigo Tributario Municipal (CTM).

O valor venal dos iméveis sem edificagao (terrenos), € apurado com base
nos dados do cadastro imobiliario e leva em consideragao o valor do terreno,
definida pelo indice médio de valorizagdo correspondente a zona de localizagéo
do imével e a existéncia de equipamentos urbanos existentes (adgua, esgoto,
pavimentacao, iluminacgado, limpeza publica e outros melhoramentos), mantidos e
implantados pelo poder publico.

Ja para a construgdo do valor venal dos iméveis edificados (prédios) €
considerado a area construida, o valor unitario de construgdo conforme padrdes
construtivos (luxo multipropriedade, luxo, fino, médio, basico e popular),
classificados a partir de caracteristicas dos imédveis, como acabamento,
esquadrias, forro, cobertura (telhado), area externa e numero de banheiros.

Considerando a complexidade dos elementos que compdem o valor venal
dos imoveis, o presente estudo delimita sua analise ao valor dos terrenos, ou seja,
ao valor venal do solo urbano, desconsiderando os aspectos relacionados ao
padrao construtivo das edificagdes. Isso se justifica pelo fato de que a valorizagao
imobiliaria observada no Municipio de Olimpia decorre, em grande medida, de
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fatores locacionais e territoriais, especialmente aqueles associados a expansao da
atividade turistica, proximas a Zona de Desenvolvimento do Turismo (ZDT).

A PGV do municipio de Olimpia, divide o territério municipal em 73 setores
fiscais, organizado de forma escalonada segundo valores venais por metro
quadrado (m2), conforme disposicao na Tabela 1.

Tabela 1 — Valor Venal por setores (Exercicio de 2026)

Setor Cadigo Valores (R$/m?)
1a5 1 R$ 163,28
6e7 2 R$ 195,93
8 3 R$ 212,24
9 4 R$ 228,56
10 5 R$ 244,90
11 6 R$ 277,58
12a 16 7 R$ 293,87
17 a 25 8 R$ 326,53
26 9 R$ 342,85
27e 28 10 R$ 359,18
29e 30 11 R$ 375,52
31a33 12 R$ 391,83
34 a 37 13 R$ 408,17
38 14 R$ 424,47
39 15 R$ 431,00
40 16 R$ 457,15
41 a 49 17 R$489,80
50 a 54 18 R$ 571,44
55a60 19 R$ 587,77
61 20 R$ 604,09
62 e 63 21 R$ 653,03
64 a 67 22 R$ 685,70
68 e 69 23 R$ 816,32
70 24 R$ 979,57
71 25 R$ 1.142,84
72e73 26 R$ 1.306,12

Fonte: Anexo | da LC n° 212/2018 e Decreto n° 9.802/2025.

Apesar de previsdo para possibilidade de atualizagdo, entenda-se revisao,
da PGV a cada 2 (dois) anos conforme determina o CTM, os valores sofrem
apenas atualizagdes anuais com base na inflagdo de acordo com o IPCA/IBGE.

Entretanto, tais mecanismos n&o sdo suficientes para capturar variagdes
estruturais no mercado imobiliario, especialmente em contextos de valorizagao
acelerada, como o observado em municipios de perfil turistico.
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A Figura 1 apresenta a representagdo cartografica da PGV com base na
graduacao de cores, com o verde escuro tendo os setores com 0s menores
valores venais, até chegar ao vermelho escuro, que representa os setores com
maior valor venal do municipio, com areas de maior valorizacdo imobiliaria no
municipio. Em tese, essa distribuicdo deveria refletir, de maneira aproximada, a
dindmica do mercado imobiliario local, considerando fatores como localizacéo,
infraestrutura urbana, padréo construtivo e uso do solo.

Figura 1 — Planta Genérica de Valores (PGV) (Exercicio de 2026)

\

\
\ ANEXO VI
\ FLANTA DE VALORES GENARICOS
\ EXERCICIO 2026
ESTANCIA TURISTICA DE OUMPIA - 52
[ |

Fonte: Anexo | da LC n° 212/2018 e Decreto n° 9.802/2025.
4.2 Analise comparativa entre bairros e setores urbanos

A anadlise comparativa foi realizada com base nos valores venais
estabelecidos na PGV constante no CTM, a partir dos valores atualizados. Para a
realizacdo dessa etapa, identificou-se que o0 municipio possui 119 bairros
cadastrados em seu cadastro fiscal imobiliario distribuidos nos 73 setores da PGV.

A partir dessa analise dos dados, foi possivel identificar padrdes territoriais
relevantes na distribuicdo dos valores venais. Os bairros com menores valores
estdo predominantemente localizados em areas com caracteristicas especificas,
como os Distritos Industriais (setor 3), uma forma de incentivar a instalacdo de
empresas; os Distritos de Baguagu (setor 4) e de Ribeiro dos Santos (setor 5),
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situados fora do perimetro urbano consolidado, sendo o primeiro proximo a uma
grande usina canavieira e, o segundo, instalado em uma area que antigamente
possuia uma estacao ferroviaria e; o Recanto Bela Vista (setor 3), caracterizado
por chacaras com areas territoriais maiores. Uma grande area proxima ao Distrito
de Baguacu e a usina foi adquirida recentemente pelo municipio para fins de
instalacédo de um Aeroporto (setor 1). Esses resultados indicam que, os menores
valores venais estdo associados a fatores como localizacdo, uso especifico do
solo e densidade urbana.

A area central do municipio concentra iméveis residenciais e comerciais,
destacando-se o Patriménio Sdo Jodo Batista (setor 47), Jardim Alvaro Britto
(setor 68) e a Beneficéncia (setor 69). Antes da consolidagdo do turismo, essas
areas eram as mais valorizadas do municipio devido a sua infraestrutura e
relevancia urbana.

Na sequéncia da caracterizacdo da area central, destacam-se também
bairros de perfil predominantemente popular, marcados por maior vulnerabilidade
social, entre os quais o Jardim Santa Fé (setor 9), S&o José (setor 15) e o Jardim
Santa Ifigénia (setor 19). Esses bairros ja se encontravam consolidados antes do
boom turistico no municipio, refletindo uma dindmica de ocupagéo urbana voltada
a populacdo de menor renda e, em muitos casos, com limitacdes em termos de
infraestrutura e valorizac&o imobiliaria.

Conjuntos habitacionais foram implantados entre as décadas de 1980, 1990
e inicio dos anos 2000 pela COHAB, entre eles o Jardim Antonio José Trindade
(setor 20), Jardim Luiz Zucca (setor 20), Jardim Helio Cazarini (setor 22) e Jardim
Alfredo Zucca (setor 22). Este ultimo, embora consolidado em periodo anterior,
préximo a Distrito Industrial, possui localizag&o estratégica, fazendo divisa com um
importante complexo turistico composto por parque aquatico (setor 3) e resorts de
alto padrao (setor 73).

Essa atual configuragao evidencia um contraste significativo entre a origem
habitacional de interesse social antes do boom do turismo e a valorizagéo
imobiliaria impulsionado pela expanséo da atividade turistica no municipio.

Nota-se, que o referido parque aquatico, inserido no contexto do turismo,
encontra-se com valor venal defasado, revelando uma incongruéncia, uma vez
que deixou de estar vinculado a desvalorizagao pela proximidade com um Distrito
Industrial (setor 3), passando a estar em uma zona de forte dinamismo econémico,
potencialmente valorizado, o que evidencia a necessidade de reavaliagdo de
parametros utilizados na definicdo de valores venais.

Com a consolidacdo da atividade turistica no municipio, observou-se um
significativo fluxo migratério de trabalhadores atraidos pelas novas oportunidades
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de emprego. Esse crescimento, no entanto, ndo foi acompanhado, em um primeiro
momento, pela oferta adequada de moradias populares, o que provocou a
elevagao dos valores de aluguel e, consequentemente, dificuldades na fixagdo da
mao de obra necessaria ao setor.

Diante desse cenario, foram implantados novos conjuntos habitacionais
vinculados ao Programa Minha Casa Minha Vida, entre os quais se destacam o
Residencial Village Morada Verde (setor 14), Residencial Viva Olimpia (setor 14),
Residencial Quinta da Colina (setor 16), Residencial Harmonia (setor 34) e
Residencial Vida Nova Olimpia IV (setor 16), além do Residencial Luiz Carlos
Foresti Filho (setor 9), atualmente em fase de construgao.

A época de sua implantagéo, esses empreendimentos localizavam-se em
areas mais afastadas e ainda carentes de servicos publicos e infraestrutura
urbana. Contudo, com o avanco da urbanizacdo e a expansao do perimetro
urbano, passaram a contar, com infraestrutura consolidada, incluindo acesso a
servigos essenciais, equipamentos publicos e melhorias na mobilidade.

Esses empreendimentos marcaram uma nova fase de expansao urbana,
ocupando areas até entao periféricas que foram progressivamente adensadas por
moradias populares. Tal processo também se relaciona com dindmicas de
valorizagdo imobiliaria em areas proximas a Zona de Desenvolvimento do
Turismo, podendo ser interpretado como um movimento associado a
reconfiguragdo socioespacial do municipio, com indicios de processos de
gentrificacéo.

Por fim, destaca-se que o Parque Termas dos Laranjais esta inserido no
setor 62, enquanto os empreendimentos vinculados a multipropriedade imobiliaria
concentram-se no setor 73, abrangendo areas como Parque das Ondas, Parque
das Aguas e Parque do Sol.

Observa-se, ainda, que alguns resorts implantados em areas anteriormente
classificadas como desvalorizadas, a exemplo do setor 17, apresentam indicios de
subavaliagdo na PGV. Tal situagao evidencia possiveis distor¢des nos critérios de
valoragao, uma vez que esses empreendimentos estdo inseridos em um contexto
de forte dinamismo turistico e valorizagao imobiliaria, o que reforga a necessidade
de revisdo dos parametros adotados para melhor adequacgao a realidade atual do
municipio.

4.3 Comparacgao entre valor venal e valor de mercado

Os valores de mercado utilizados nesta analise correspondem a pregos de
oferta obtidos junto a imobiliaria local em 08 de margo de 2026, sendo
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considerados como referéncia do comportamento do mercado imobiliario, diante
da auséncia de uma base publica sistematizada de transacdes efetivas.

A analise comparativa entre os valores venais estabelecidos na Planta
Genérica de Valores (PGV) e os valores praticados no mercado imobiliario
constitui etapa fundamental para avaliar a aderéncia da base tributaria a realidade
econbmica do municipio. Para tanto, foi realizada, em 08 de margo de 2026,
pesquisa empirica junto a imobiliaria local, com levantamento de precos de oferta
de terrenos em diferentes bairros e setores da cidade.

De forma geral, os dados coletados indicam que os valores de mercado
tendem a ser superiores aos valores venais definidos na PGV, evidenciando uma
defasagem na atualizagdo dos parametros utilizados para fins tributarios. Essa
diferenca, contudo, ndo se manifesta de maneira homogénea no territério, sendo
mais acentuada em areas influenciadas pela expansdo da atividade turistica e
pela valorizagao imobiliaria recente.

Essa defasagem decorre da manutencdo de critérios de avaliagdo
baseados em uma estrutura urbana anterior a consolidagao da atividade turistica.

Um dos casos mais representativos dessa discrepancia pode ser observado
no bairro Jardim Santa Ifigénia, localizado nos setores 17, 32 e 50. Embora o valor
venal médio estabelecido para o referido setor seja de R$ 326,53/m?, R$ 391,83/
m? e R$ 571,44/m2, os dados de mercado revelam valores significativamente
superiores, conforme demonstrado na Tabela 2.

Tabela 2 — Comparacédo entre valor venal e valor de mercado — Jardim Santa Ifigénia

Area (m?) Valor Total (R$) Valor de Valor Venal Diferenca (%)
mercado (R$/M?) (R$/M?)

1.464,6 1.800.000,00 1.228,99 391,83 213,65%
376,0 330.000,00 877,66 391,83 124,00%
360,0 525.000,00 1.458,33 571,44 155,20%

1.080,0 2.000.000,00 1.851,85 571,44 224,00%
531,0 2.100.000,00 3.954,80 571,44 592,10%

Fonte: Dados de mercado coletados em imobiliaria local (08 mar. 2026) e PGV municipal.

Os resultados apresentados evidenciam que todos os valores de mercado
analisados superam o valor venal dos setores, com variagbes que ultrapassam
100% e atingem, em casos extremos, mais de 500,00%. Tal distor¢do demonstra
que o valor venal atualmente atribuido aos setores 17, 32 e 50 nao refletem
adequadamente o comportamento do mercado imobiliario, especialmente
considerando a localizagdo estratégica do bairro, préximo a importantes
empreendimentos turisticos e inserido em area de crescente dinamismo
econdémico.
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Além disso, a anadlise dos dados coletados em outros bairros reforgca essa
tendéncia. Observa-se que, mesmo em areas de perfil popular, como o Jardim
Santa Fé e nos conjuntos habitacionais Residencial Harmonia e Residencial Vida
Nova Olimpia IV, os valores de mercado superam os valores venais, ainda que em
menor magnitude.

Ja em areas de expansao urbana e consolidagéo recente, como o Parque
Villa Lobos, a diferenca torna-se ainda mais expressiva, variando em
aproximadamente 220%, o que demonstra uma valorizagdo imobiliaria néo
acompanhada pela atualizacdo da PGV, como se pode observar na Tabela 3.

Tabela 3 - Comparacao entre Valor Venal e Valor de Mercado em diferentes bairros

Bairro Area | Valor Total Valor de Valor Venal | Diferenga

(m?) (R$) mercado (R$/M?) (R$/M?) (%)
Jardim Santa Fé 125,0 | 50.000,00 400,00 228,56 +75,00%
Residencial Harmonia 284.,4 | 300.000,00 1.054,74 408,17 +158,40%
Res Vida Nova Olimpia VI | 180,0 | 110.000,00 611,11 293,87 +108,00%
Parque Villa Lobos 468,1 | 300.000,00 640,83 195,93 +227,10%

Fonte: Dados de mercado coletados em imobiliaria local (08 mar. 2026) e PGV municipal.

Esse cenario indica que a defasagem da PGV néao é pontual, mas sim um

fendbmeno generalizado, com maior intensidade nas areas impactadas pela
expansao do turismo, mas que acaba por interferir no contexto geral. A valorizagéo
imobiliaria decorrente desse processo tem alterado significativamente a dinédmica
urbana do municipio, elevando os pregos de mercado em regides que, sob a ética
da PGV, ainda sao classificadas como de menor valor.

Por outro lado, em bairros consolidados da area central, ha maior
aproximagao entre os valores evidenciando maior heterogeneidade na
comparacgao, muito embora ainda se verifiquem diferengas relevantes em fungao

de caracteristicas especificas dos imodveis, conforme demonstrado na Tabela 4.

Tabela 4 - Comparacao entre Valor Venal e Valor de Mercado — Regido Central

Bairro Area | Valor Total Valor de Valor Venal | Diferenga
(m?) (R$) mercado (R$/M?) (R$/M?) (%)

Patriménio S. J. Batista 850,0 | 500.000,00 588,24 571,44 +2,9%
Patrimdnio S. J. Batista | 1.062,5 | 600.000,00 564,71 571,44 -1,2%
Jardim Alvaro Brito 535,5 | 290.000,00 541,55 604,09 -10,3%
Jardim Alvaro Brito 420,0 | 350.000,00 833,33 604,09 +38,0%
Jardim Alvaro Brito 618,2 | 490.000,00 792,65 604,09 +31,2%
Jardim Gléria 600,0 | 720.000,00 1.200,00 816,32 +47,0%

Fonte: Dados de mercado coletados em imobiliaria local (08 mar. 2026) e PGV municipal.

Dessa forma, a analise comparativa evidencia a necessidade de revisao

periddica da PGV, com incorporagcdo de dados empiricos de mercado e de
variaveis que reflitam as transformacgdes recentes do territério, como a influéncia
da atividade turistica, a expansdo da infraestrutura urbana e os processos de
valorizagao locacional. Tal medida é essencial para garantir maior equidade na
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tributacdo imobiliaria, bem como para assegurar que a base de calculo do IPTU
esteja alinhada a realidade econdmica do municipio.

4.4 Discussao dos resultados

A presente analise buscou verificar a aderéncia entre os valores venais
estabelecidos na Planta Genérica de Valores (PGV) e os valores praticados no
mercado imobiliario no municipio de Olimpia. Os resultados obtidos demonstram
que, de modo geral, ha uma defasagem significativa entre essas duas dimensdes,
confirmando a hipotese de que a base de calculo do IPTU ndo acompanha, de
forma adequada, as transformagdes recentes do mercado imobiliario local.

Os resultados demonstram que, em areas impactadas diretamente pela
expansao da atividade turistica, como aquelas inseridas ou proximas a Zona de
Desenvolvimento do Turismo, a discrepancia entre valor venal e valor de mercado
€ mais acentuada, atingindo patamares elevados. Nesses casos, observa-se que
a valorizacado imobiliaria recente nao foi devidamente incorporada a PGV, o que
resulta em subavaliagcdo dos imoéveis e, consequentemente, em uma base
tributaria inferior ao potencial arrecadatério real.

Em bairros de expansado urbana e conjuntos habitacionais mais recentes,
também se verificou a existéncia de diferencas relevantes entre os valores
analisados, ainda que em menor magnitude. Esse comportamento indica que a
valorizagdo imobiliaria decorrente da melhoria da infraestrutura urbana e da
integracédo desses bairros ao tecido urbano ndo tem sido plenamente refletida na
PGV, evidenciando um processo de atualizacdo insuficiente frente as
transformacoes territoriais.

Esse resultado converge com a literatura sobre tributacdo imobiliaria, que
aponta a defasagem das plantas genéricas de valores como um problema
recorrente em municipios brasileiros, especialmente em contextos de rapida
transformacdo urbana. Estudos nessa area indicam que a auséncia de
atualizacbes periddicas e a dificuldade de incorporar dindmicas recentes de
valorizagdo — como aquelas associadas ao turismo ou a expansao urbana —
tendem a comprometer a aderéncia dos valores venais ao mercado, gerando
distor¢bes na base tributaria.

Por outro lado, a analise da regido central revelou maior aderéncia entre os
valores venais e os valores de mercado, com casos em que as diferengas sao
reduzidas ou até mesmo negativas. Esse resultado sugere que a PGV ainda
mantém maior correspondéncia com a légica histérica de valorizagdo urbana, na
qual a area central concentrava os maiores valores imobiliarios. Entretanto, a
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presenca de variagbes internas, associadas a fatores como estado de
conservagao dos imoveis e uso do solo, indica que mesmo nessas areas a
aderéncia nao é uniforme.

Esse conjunto de evidéncias permite afirmar que a defasagem da PGV esta
diretamente relacionada a incapacidade do instrumento de acompanhar as
dindmicas recentes de valorizagdo imobiliaria, especialmente aquelas
impulsionadas pela atividade turistica. A manutencdo de critérios de avaliagcao
baseados em uma estrutura urbana anterior a consolidagado desse setor contribui
para a distorgdo observada, na medida em que desconsidera novas centralidades
e eixos de desenvolvimento econdmico.

Do ponto de vista da justica fiscal, tal cenario implica em tratamento
desigual entre contribuintes, uma vez que imdéveis com elevado valor de mercado
permanecem subavaliados para fins tributarios, limitando o potencial de geragao
de receita propria por meio do IPTU, enquanto outros, localizados em areas
menos dindmicas, podem apresentar valores venais mais préximos ou até
superiores aos praticados no mercado. Essa distorgdo compromete o principio da
equidade, ao distribuir de forma desigual a carga tributaria entre os proprietarios
de imdveis.

A subavaliacéo sistematica de determinadas areas representa ndo apenas
uma perda fiscal, mas também uma limitagdo a atuacdo do poder publico na
promogao do desenvolvimento urbano.

Como principal contribuicdo deste estudo, destaca-se a evidéncia de que a
defasagem da PGV nao ocorre de maneira uniforme no territério, mas segue um
padrao associado a dindmica urbana do municipio. Observou-se que areas
centrais apresentam maior aderéncia entre valor venal e valor de mercado,
enquanto bairros de expans&o e regides influenciadas pela atividade turistica
concentram as maiores discrepancias. Esse achado permite compreender a
defasagem ndo apenas como um problema técnico de atualizagdo, mas como um
fendbmeno espacialmente estruturado, diretamente relacionado as transformacodes
econdmicas e territoriais do municipio.

Por fim, os resultados reforgcam a necessidade de revisao periddica da PGV,
com a incorporagdo de metodologias mais aderentes a realidade do mercado
imobiliario e as transformacgdes do territorio. A utilizacdo de dados empiricos, como
os levantados nesta pesquisa, bem como a consideracdo de fatores como
localizagao, infraestrutura, dindmica econémica e influéncia do turismo, mostram-
se fundamentais para a construgdo de uma base tributaria mais justa, eficiente e
alinhada a realidade municipal.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente estudo teve como objetivo analisar a aderéncia entre os valores
venais estabelecidos na Planta Genérica de Valores (PGV) e os valores praticados
no mercado imobiliario no municipio de Olimpia, considerando as transformacdes
urbanas associadas a expansao da atividade turistica.

Os resultados evidenciaram a existéncia de uma defasagem significativa
entre os valores venais e os valores de mercado, indicando que a base de calculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) ndo acompanha, de forma
adequada, a dinamica recente de valorizagdo imobiliaria do municipio. Verificou-
se, ainda, que essa defasagem néo ocorre de maneira homogénea no territério,
sendo mais acentuada em areas influenciadas pela atividade turistica e pela
expansao urbana, enquanto regides centrais apresentam valores mais préximos.

Esse padrdao permite compreender que a PGV ainda reflete, em grande
medida, uma ldgica histérica de valorizagao urbana, nao incorporando plenamente
as transformacdes recentes impostos pelo turismo no municipio. Como principal
contribuicdo, o estudo evidencia que a defasagem da PGV nao deve ser
interpretada apenas como uma limitagdo técnica de atualizacdo, mas como um
fenbmeno espacialmente estruturado, diretamente relacionado a dinamica
econOmica e urbana atual do municipio.

Nesse contexto, a defasagem da PGV compromete ndo apenas a aderéncia
ao mercado imobiliario, mas também a efetividade do IPTU como instrumento de
justica fiscal e de financiamento das politicas publicas municipais.

Do ponto de vista da gestao publica, os resultados indicam a necessidade
de revisdao periodica da PGV, com incorporacao de dados de mercado e de
critérios que considerem as especificidades territoriais, especialmente em areas
de maior dinamismo econdémico. Tal medida é fundamental para promover maior
equidade na tributacdo imobiliaria e aprimorar a capacidade arrecadatéria
municipal.

Por fim, sugere-se que pesquisas futuras ampliem a base empirica,
incorporando dados de transagdes efetivas e explorando métodos quantitativos e
espaciais mais avancados, bem como a analise comparativa com outros
municipios, de modo a aprofundar a compreensdo sobre os impactos da
defasagem da PGV na justiga fiscal e na gestdo urbana.
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