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A Contribuicdo de Melhoria constitui-se numa espécie de tributo, cujo fator

gerador é a valorizagao de imovel do contribuinte, decorrente de obra publica, e tem por
finalidade a justa distribuicdo dos encargos publicos, fazendo retornar do tesouro
publico o valor despendido com a realizacdo de obras publicas, na medida em que
destas decorra valorizacdo de imovel (MACHADO, 2007, p.455)



RESUMO

O tema para abordagem neste trabalho sera um novo tipo de gestdo de municipio.
Apresentando uma forma de administracdo com grande participacdo dos municipes,
baseado no cadastro fiscal imobiliario do municipio, propondo uma reorganizacdo do
conjunto de plantas através de setores e subsetores, para a divisdo de valores e taxas

de contribuicdo de melhoria de forma mais igualitaria.

Palavras-chave: Administracdo do municipio, setores, subsetores, gestdo



ABSTRACT

The theme to approach in this work will be a new type of municipality management.
It presents a form of administration with a large participation of population, based on the
real estate tax register of the municipality, proposing a reorganization of the set of plants
through sectors and subsectors, for the division of values and contribution rates of

improvement in a more Equality way.

Keywords: Municipal administration, sectors, subsectors, municipal management
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1. INTRODUCAO

Uma das maiores reclamacgdes da populacao brasileira € com relacao aos valores
cobrados de impostos e como esse dinheiro esta sendo utilizado pelo poder publico na
gestédo e administracdo dos municipios, estados e pais.

A grande parte dos municipios estdo endividados buscando verbas e empréstimos
até mesmo com 6érgaos internacionais, comprometendo grande parte de sua receita,
tornando inviavel a administracdo, e por consequéncia 0 nao cumprimento das
necessidades que sdo pertinentes a manutencdo do mesmo, que é uma célula viva.

A atual gestdo e administracdo arrecada fundos através de tributos como
impostos, taxas e contribui¢cdes e € o poder publico que decide para onde vao 0s recursos
dos tributos e geralmente é destinado para obras de infraestrutura, asfaltamento,
saneamento, educacédo, saude, seguranca e outros investimentos.

Vendo que 0s municipios estdo em situacdo pré-falimentar, nesse trabalho sera
abordado uma nova forma de gestao que viabilizara parte da necessidade do municipio
através de uma acao administrativa que ira trazer novos recursos e receitas extras,
baseado no Decreto-Lei N° 195, de fevereiro de 1967, que regulamenta a contribuicdo
por taxas extras, instrumento pouco utilizado na administracao publica.

Essa nova forma de gestdo e administracdo de cidades se baseia na grande
participacdo dos municipes, apoiado no cadastro fiscal imobiliario do municipio, propondo
uma reorganizacdo do conjunto de plantas através de setores e subsetores, para a
divisdo de valores e taxas de contribuicdo de melhoria em cada setor de forma mais
igualitaria.

A cidade sera composta de setores, que por sua vez Sao compostos de
subsetores, com distribuicbes geométricas, ndo obedecendo necessariamente a divisdo
de bairros. A distribuicdo desta forma faz com que se gere receitas nao oriundas dos
impostos e sim de cada lote e contribuinte de determinada regido, através de taxas extras.

O enfoque deste trabalho sera o Municipio de Praia Grande, onde a mesma sera

dividida em setores e subsetores, e através de taxas extras e novos representantes



locais, conseguir um desenvolvimento mais rapido e igualitario para 0 municipio, além de

facilitar a administracéo e gestdo do municipio.
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2. CONTRIBUICAO DE MELHORIA

2.1 Definicao

A Contribuicdo de Melhoria constitui-se numa espécie de tributo, cujo fator gerador
€ a valorizacdo de imovel do contribuinte, decorrente de obra publica, e tem por finalidade
a justa distribuicdo dos encargos publicos, fazendo retornar do tesouro publico o valor
despendido com a realizacdo de obras publicas, na medida em que destas decorra
valorizacéo de imével (MACHADO, 2007, p.455)

O tributo € aplicado em diversos paises e diferentes maneiras. No Brasil, € um
tributo municipal, estadual e federal, segundo o artigo 145, Ill da Constituicdo Federal de
1988, artigos 81 e 82 do Cadigo Tributario Nacional e Decreto-Lei n. 195/67.

A Contribuicdo de Melhoria tem como principal elemento a sua cobranca, ndo sé
a realizacdo de uma obra publica, mas a valorizacdo da propriedade imobiliaria do
contribuinte. Tanto que o fato gerador da obrigacdo principal de pagar o tributo
contribuicdo de melhoria é a valorizacdo do imével decorrente de obra publica, assim
dispde o artigo 1° do Decreto-Lei n°® 195 de 24/02/1967.

A cobranca devera ocorrer ap6s o término da obra e tem como teto o custo da
obra.

2.2 Historia

As origens do tributo Contribuicdo de Melhoria, associa-se ao sistema de fintas
gue eram encargos que podiam ser cobrados pela Coroa Portuguesa para custear obras
publicas como pontes, fontes e calgcadas.

Em 1932, o Decreto n. 21.390, regulamentava a criacdo, pelos estados e
municipios, da taxa especial de beneficio. Diz o decreto:

O Chefe do Governo Provisoério da Republica dos Estados Unidos do Brasil:
Considerando que o desenvolvimento das cidades modernas implica, para que sejam
dotadas do indispensavel conforto e suficientemente aparelhadas de acordo com as
exigéncias sempre crescentes da vida coletiva, despesas que excedem as possibilidades

da caixa comum ou da receita geral do Estado ou do municipio;
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Considerando que, nesses termos, € hoje principio corrente de administracéo
municipal que todo servico de carater local, produzindo beneficios locais ou restritos a
uma determinada zona, deve ser custeado por uma taxa local especial ou de beneficio,
paga pelos direta ou indiretamente beneficiados e cujo produto corresponda ao custo do
Servico;

[...] decreta:

Art. 1° E facultado aos Estados criar taxas especiais destinadas a execucio de
obras e servigos publicos de caréter local, produzindo beneficios locais ou restritos a uma
determinada zona, com incidéncia sobre pessoas ou bens direta ou indiretamente
beneficiados (BRASIL, 1932).

A Contribuicdo de Melhoria foi institucionalizada como tributo no Brasil pela
Constituicdo de 1934, que exigia sua cobranca em obras publicas que valorizassem
imoveis adjacentes a elas. A Constituicao definia:

Artigo 124. Provada a valorizacdo do imovel por motivo de obras publicas, a
administracdo que as tiver efetuado poderd cobrar dos beneficiados Contribuicdo de
Melhoria (BRASIL, 1934).

A Constituicdo de 1946, Codigo Tributario Nacional de 1966 e a Constituicao de
1988, alteraram o conceito inicial e atualmente a contribuicdo de melhoria no Brasil,
considera a valorizacdo que o imovel recebe pela realizacdo da obra publica, mas
estabelece como limite maximo de cobranca o custo da obra.

No Brasil, a Lei Federal n°® 10.257/01, denominada estatuto da cidade,
regulamenta, no art. 2° os instrumentos entre eles a Contribuicdo de Melhoria que podem

ser utilizados na “justa distribuicdo dos bénus da urbanizagéo” (BRASIL, 2001)

2.3 Justificativa da Contribuicéo de Melhoria

E crescente o interesse das administragdes municipais em discutir e utilizar
instrumentos que possam financiar e valorizar o desenvolvimento urbano devido a falta
de alternativas de financiamento, assim pode-se tentar diminuir a caréncia de
infraestrutura na maioria das cidades, sem depender de transferéncias de recursos do

Governo Federal.
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A utilizacao da Contribuicdo de Melhoria € uma alternativa concreta de acessos a
recursos financeiros que possibilita acées do poder publico em parceria com o setor
privado e a populacdo, uma vez que o0s beneficios séo distribuidos para toda a
coletividade.
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3. NOVO MODELO DE UTILIZACAO DE CONTRIBUICAO DE MELHORIA

Devido a falta de recursos para fazer frente ao processo de desenvolvimento
urbano a utilizacdo da Contribuicdo de Melhoria, € uma cobranca que sensibiliza as
administracdes publicas e que visualizam assim uma forma nova de recursos financeiros
gue ndo estavam no planejamento fisico financeiro.

A apresentacdo deste modelo de gestdo pretende auxiliar, a solucionar os
problemas existentes de ordem tributaria do municipio e a reestruturar um novo cadastro
fiscal e imobiliario, que podera beneficiar os cidadaos através da melhor utilizacdo das
verbas do municipio, as quais poderao ser direcionadas as prioridades da populacgéao.

Para isso divide-se 0 municipio em setores e subsetores. Com isso 0s subsetores
fazem parte de um setor mais amplo que reune todos o0s subsetores e 0 municipio como
um todo é a reunido de todos os setores.

A proposta visa a utilizacdo da codificacdo do antigo Cédigo Tributario Municipal
(CTM) do imével, atrelado ao novo cédigo do setor e subsetor. Na ficha cadastral
sugerimos os dois nimeros: o antigo e o atual. Essa solugcdo tem como objetivo ndo
perder o historico, nem a divida do imovel, o que acarretaria perda de receita de
municipio.

Haveriam reunifes periddicas de cada setor, cujos componentes Sao 0S
proprietarios dos imoéveis de cada subsetor, que podem decidir as necessidades e
prioridades de cada subsetor.

Apds as reunibes serdo elaboradas atas e encaminhadas a Prefeitura, que
repassara aos respectivos secretarios de cada pasta para solugbes, planejamento e
execucao.

Um importante beneficio desse modelo € o aspecto democrético que ele pode
representar, pelo fato da melhoria a ser realizada, poder ser dividida entre muitos
proprietarios de um setor, resultando em valores menores para cada um. Assim se houver
uma demanda judicial, a probabilidade da sentenca ser favoravel é grande, em virtude
do rateio entre muitos proprietarios.

Esse novo modelo de gestdo, pode trazer beneficios para o municipio e seus

habitantes, pois apresenta uma nova forma de obter recursos financeiros para a



14

realizacdo de obras, que podem valorizar o imovel e melhorar a qualidade de vida da

populacao.

3.1 Apresentacao de um Novo Modelo

A cidade sera composta de setores e subsetores que ndo obedece
necessariamente a divisdo de bairros. Cada subsetor tem um representante e cada setor
também, para o qual os representantes dos subsetores se reportam.

Sera necessario fazer uma reorganizacao do seu cadastro fiscal imobiliario, onde
cada subsetor, conteria a média de 40 quarteirdes e esses subsetores, compostos de
uma forma geogréfica adequada, formaria os setores

Ser& feita uma planta dos equipamentos urbanos (pontos de 6nibus, pracas,
bibliotecas, creche, hospital, escola, espaco cultural, areas de lazer) para futuro
planejamento de subsetores e setores.

Cada subsetor devera ter um local publico para se reunir, com os moradores do
local para elencar as prioridades a serem implantadas em seus subsetores. Serao feitos
editais de convocacdo da populacdo e essas reunifes terdo acompanhamento de
representantes do setor publico e serda nomeado uma comissao de representantes para
ser o elo entre a Prefeitura a Camara e os Moradores, favorecendo assim um amplo
dialogo com a populacéo. No final da reunido sera lavrada uma ata com as reivindicacdes
que serd encaminhada para a Prefeitura ou Orgdos competentes para que seja elaborado
um orcamento referente aos pedidos feitos na reuniao.

ApoOs a aprovacao pelo Prefeito, sera encaminhado, junto com os orcamentos para
a votacao das prioridades a serem realizadas em cada setor e subsetor, votando-se
favoravelmente, a administracdo executara a obra e emitira o carné de Contribuicao.

Com a aplicagéo de Carnés de Contribuicdo de Melhorias, o Valor do IPTU pode
ficar mais baixo. Setores e subsetores mais nobres (maior poder aquisitivo), realizam os
beneficios mais rapidamente, porque as cobrancas das taxas tem uma resposta mais
rapida e efetiva, em detrimento a setores menos favorecidos (poder aquisitivo mais
baixo). Com isso a Prefeitura utilizara o valor do IPTU para realizar melhorias e

desenvolver &reas mais carentes (sem recurso financeiro)
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4. MODELO PROPOSTO PARA PRAIA GRANDE

Este estudo propde dividir o municipio da Praia Grande, em setores e subsetores
conforme mapa que ilustra essa divisdo na pagina 24 e 25. Cada setor envolve varios
subsetores e 0 municipio como um todo € a reunido de “n” setores. Esses novos dados
vao constar da ficha cadastral do imével junto ao antigo cédigo para nédo perder a divida
ativa do municipio. Se eliminasse o0 numero antigo estaria isentando os maus pagadores
de suas dividas trazendo prejuizo ao municipio.

E importante ressaltar que uma grande parte das residéncias no municipio de Praia
Grande ndo sdo usadas como moradia fixa e sim sdo residéncias de temporada, cuja
frequéncia de utilizacdo varia conforme as esta¢des do ano, sendo mais intensa na época
do verdo. Segundo dados da Prefeitura da Praia Grande, na época do verdo, na alta
temporada, a populacao flutuante pode chegar a 1 milhdo de pessoas, quadruplicando o
namero de habitantes.

Escolhe-se um representante de cada subsetor, eleito por um ano, que seria
representante, junto ao respectivo setor e as autoridades do municipio. Com essa
solucéo o responséavel sera um vizinho préximo, que sera conhecido de todos e podera
ser cobrado facilmente e a continuidade do seu cargo dependera do seu desempenho.

Esses representantes de subsetor se reunirdo trimestralmente com o setor para
solucdes, obras que beneficiardo a todos. Apds as reunides serdo registradas atas que
serdao encaminhadas ao prefeito que repassara aos respectivos secretarios de cada pasta
para solugdes, confeccdo e planejamento. Depois, escolhe-se a melhor proposta,
levando em conta o planejamento, prazos e pregos.

Uma vez aprovada sera emitido um carné de Contribuicdo de Melhoria rateado entre
0s proprietarios do subsetor. Se a obra for maior (o beneficio atinge mais pessoas), 0
custo sera rateado entre os componentes do setor. Em caso de uma obra onde o
beneficio € para todo o municipio a verba estard alocada no IPTU ou verbas serao
repassadas do Governo Estadual ou Federal conforme o caso.

De quatro em quatro meses o prefeito se reuniria com os chefes dos setores para
discussdes de estratégia e desenvolvimento do municipio e o bem-estar de todos fazendo

com que 0s recursos sejam aplicados de forma correta, objetiva, eficiente e mais justa.
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Com essa estrutura organica a forma de planejamento e distribuicdo comercial se
modificaria pois a distribuicdo de servicos essenciais a populacdo torna-se mais facil de
ser detectada pois a populacdo mostra as caréncias existentes perto de sua
moradia(problemas com vagas em escolas, creches, seguranca, area de lazer, pontos
de 6nibus, postos de saude etc.) e 0 planejamento para a abertura de novas empresas
fica setorizado, s6 se permitindo nos bolsdes onde ha necessidade como exemplo: 5
farméacias num quarteirdo e outros sem nenhuma.

A Secretaria de Planejamento pode inclusive montar um bolsdo das necessidades
comerciais para 0 municipio e publicar através da midia para futuros investidores
interessados em abrir e trazer beneficios e atender as necessidades dos municipes
fazendo com que o deslocamento seja menor em tempo e distancia inclusive com
economia de recursos.

Cabe aqui nesse ponto fazer uma ressalva que melhorando a infraestrutura e os bens
publicos, os setores naturalmente se tornam atraentes para empresas de comércios e
Servigos.

Dessa forma a Prefeitura teria como administrar da melhor maneira as verdadeiras
necessidades dos cidaddos executando obras necessarias e ndo obras desnecessarias
e faradnicas cuja necessidade é duvidosa.

O sistema pode ser informatizado e as reunifes, virtuais. As decisdes e resultados
mais imediatos.

Em relagéo ao planejamento financeiro do municipio esse modelo se torna justo em
relacdo aos tributos executados pelo municipio pois setores onde o padrédo de vida é
maior, poderéo se desenvolver mais rapidamente do que setores onde ha caréncias. Com
isso podera haver maior valorizacado dos imoveis e mais qualidade de vida residencial e
comercial.

Nos setores carentes, nao tendo recursos para executar benfeitorias, se aplicaria a
politica social pois a Contribuicdo de Melhoria, € um recurso extra no universo tributario
ja existente no municipio.

Preservado o sistema tributario do municipio, o administrador podera aplicar recursos
no desenvolvimento dessas areas carentes, podendo ocorrer dessa forma um

desenvolvimento intenso em todo o municipio pois o progresso seria uniforme e nao
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pontual fazendo com que a forma de administrar para o povo seja cumprida pois tera os
recursos preservados para suprir as caréncias do municipio. Esse modelo, pode também
trazer alguns projetos atrelados a ela como:
e Ocupacao de terrenos ociosos para horta para alimentacédo de microrregides;
¢ Vigilancia de terrenos baldios n&o produtivos, mantidos limpos, o que evitaria a
proliferacéo de insetos e roedores e reunides de pessoas estranhas;
e Reorganizagdo em setores na area de saulde;
¢ Redistribuicdo de vagas escolares de acordo com a proximidade da moradia;
e Redistribuicdo de vagas de empregos basicos;
e Direcionar e redimensionar trajetos de linhas de onibus;
e Rezoneamento e controle de obras em regides pré determinadas;
E possivel medir os ganhos econdmicos diretos e indiretos que sdo gerados nos
bairros em que obras sdo implementadas em bairros vizinhos ou até em bairros mais
afastados.

VANTAGENS DESVANTAGENS

. Maior custo administrativos, equipamentos e
Trazer novas receitas :

sistemas

Maior rapidez de execucéo de obras de
melhorias

Aumento dos empregos Resisténcia da classe politica

O setor e subsetor que aceitar a melhoria tera
obrigatoriedade de pagar a taxa de melhoria

Vereador tera apenas funcao legislativa

Desenvolvimento econdmico

Valorizacdo dos iméveis Decisdes mais demoradas, mais burocraticas
Satisfacao e melhor qualidade de vida dos iy

. Inseguranca politica
habitantes

Maior dificuldade na conscientizacao dos

Criacao de novos lideres habitantes

Facilidade de implantacao do voto distrital

Melhor planejamento de obras
Alocar valores economizados do IPTU em
areas com necessidades sociais

DecisOes e benfeitorias mais justas
Melhor distribuicdo comercial
Planejamento de agricultura urbana
Possivel reducao de IPTU

Melhor elaboracéo do Plano Diretor



Figural - Mapa mostrando Municipio de Praia Grande com as divisdes em setores conforme nova proposta.

Data SIo; NOAA U'S' Navy: NGATGEBCO
© 2016 Google G I
Image ©:2017.DigitaiGiobe Oog (
image ©:2017.DigitaiGlobe

Data das imagens: 12/13/2015  24°02'30.43"S 46°30'06.25"0 elev. 6 m  altitude do ponto de vi

Fonte: Google Maps/ Prépria




Data SIO, NOAA U'S' Navy. NGAI GEBCO
© 2016 Google ‘ 5 I
Image'© 2017 DigitaiGiobe oog
Image © 2017 D1gitalGlobe

Data das imagens: 12/13/2015  24°02'30.43"S 46°30'06.25"0 elevn. 6 m  altitude do ponto de:

Fonte: Google Maps/ Prépria




Figura 3 - Fluxograma do processo do novo modelo a ser implantado
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5. CONTRIBUICAO DE MELHORIA E QUALIDADE DE VIDA

Os beneficios trazidos pelas obras realizadas pela prefeitura e aquelas pedidas pelos
municipes (elencadas em reunido de setor e subsetor e aprovadas em assembleia), tanto
direta ou indiretamente, se refletem na elevacédo dos precos imobilidrios. Tais elevacdes
revelam o quanto as os donos de imoveis valorizam os beneficios que uma cidade
oferece, ja que refletem o quanto este estdo dispostos a pagar para poderem estar
localizados mais proximos ou mais distantes das zonas que contam com os beneficios
segundo Sergio André Castelani em Quantificacdo e Evolucdo do Custo de Vida nos
Municipios do Brasil (W. Paper).

Vale ressaltar que ha a necessidade de estudos complementares de custo / beneficio
dos programas e benfeitorias escolhidas pelos moradores.

Donos de imdveis de mais idade, geralmente aposentadas, buscam a tranquilidade
das cidades a beira mar e os beneficios que elas possam lhe oferecer sem ter que gastar
muito por isso. Muitas vezes ja tinham o imovel durante sua vida produtiva e agora,
aposentados e com tempo livre para fazer o que gostam, decidem mudar-se para o litoral
em busca de maior qualidade de vida. Sob esse aspecto, a maior parte das casas sao
proprias e de acordo com as possibilidades de cada proprietario, ele também investe na
sua residéncia deixando-a mais confortavel para usa-la como moradia. Essas melhorias
também refletem na avaliacdo do imovel e indiretamente afeta o IPTU.

Herman e Haddad (2005) obtém evidéncias da contribuicdo das amenidades urbanas
para o preco dos imoveis residenciais da regido metropolitana de S&o Paulo.
Generalizando e supondo que se pode aplicar esse estudo em todas as cidades e néao
s6 na capital e arredores, veremos que iméveis proximos a pontos de 6nibus, pracas,
parques e com melhor acesso a servicos de um modo geral tendem a ser valorizados.

Ja as pessoas de menor poder aquisitivo, ou pagam aluguel ou moram mais afastadas
e dependem das melhorias no seu bairro (setor e subsetor) para terem o conforto
desejado e aumentar o valor de sua propriedade (quando proprietarios).

Pesquisas apontam que as capitais sdo sempre mais caras apesar da oferta de

servicos publicos ser maior e mais variada nesses lugares. Por isso, muitas pessoas
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optam por mudar para cidades litoraneas pensando em qualidade de vida, custos de
aluguel e outros itens como educacéo, transporte, alimentacao.

"O custo do aluguel € uma importante fonte de diferencas de custo de vida entre as
cidades.”O custo do aluguel é o resultado, como no caso de qualquer outro bem, das
forcas de oferta e demanda’( Tatiane Menezes-Carlos R.Azzoni-Guilherme R.C. Moreira
em Diferencas em gastos com aluguel entre estados, tipos de area e niveis de renda
familiar no Brasil.

Segundo Castelani, os precos de aluguéis tendem a aumentar com o tamanho do
domicilio, medido pelo numero de dormitérios e cobmodos. Além do mais, saneamento
basico (melhor acesso a tratamento de agua por exemplo), aumenta o preco do aluguel.

Isto posto analisa-se que, as benfeitorias realizadas em um setor, subsetor, bairro ou
até na cidade inteira séo de grande importancia para valorizagdo do imovel.

De acordo com o IBGE Praia Grande tinha em 1991 :123. 492habitantes, em 2016:
295.928 e tera em 2026 aproximadamente 341.329 habitantes. Dentre as razdes para
essa tendéncia estdo a expanséo do Porto de Santos e a Atracdo de novas empresas
advindas com a extracdo da camada de pré-sal. Soma-se também o fendmeno de
descentralizacdo da populacdo santista em direcdo as cidades vizinhas, fruto do alto
preco dos imoveis naquele municipio, conforme reportagem do dia 19/01/2015 do Jornal
A Tribuna de Santos.

Assim € importantissimo preparar a cidade para oferecer as melhores condicdes de
vida para sua populacado. E por isso estou apresentando uma nova forma de governar,
mais justa, moderna e eficiente que vem ao encontro das necessidades da populagéo e

ao mesmo tempo aproxima 0s municipes de seus dirigentes.
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Para melhor andlise da situacédo atual do municipio e para que se possa fazer um

planejamento e a¢des que podem ser tomadas com esse novo modelo, segue-se abaixo

tabelas com os dados referentes as principais benfeitorias publicas do municipio que

poderdo gerar valorizacdo do imovel e melhor qualidade de vida aos habitantes.

Tabelal - Tabela de dados no quesito educa¢édo do Municipio de Praia Grande

; . Med|.a de Escolas/ per Habitantes/ Média de Habitantes /| Classificagdo dos
Setores Nur'rfero de Umd?des'def quanfldade capita Unidade Escolar Unidade de Escola setores no quesito
Habitantes |Educag¢do Publica|de unidades Lo Lo . RN
{1.000 hab.} Publica Publica do Municipio | Educagdo Publica
escolares
Setor 120 18683 6 0,321148 3114 132
Setor 130 6641 8 1,204638 830 20
Setor 140 9898 3 0,303092 3299 152
Setor 150 7285 1 0,137268 7285 240
Setor 160 7007 1 0,142714 7007 232
Setor 170 11224 2 0,178190 5612 212
Setor 180 8747 - - N&do Tem Escola 27¢
Setor 190 16601 2 0,120475 8301 252
Setor 200 12855 3 0,233372 4285 192
Setor 210 4391 2 0,455477 2196 92
Setor 220 3235 - - N&do Tem Escola 272
Setor 230 3125 3 0,960000 1042 42
Setor 240 3450 - - N&do Tem Escola 272
Setor 250 2508 - - Ndo Tem Escola 272
Setor 260 1254 - - Ndo Tem Escola 272
Setor 270 1048 2 1,908397 524 2
Setor 280 892 1 1,121076 892 2
Setor 290 1104 - 3 - N&do Tem Escola 3645 272
Setor 300 2530 2 0,790514 1265 2
Setor 320 1933 - - Ndo Tem Escola 272
Setor 330 1945 - - Ndo Tem Escola 272
Setor 340 - - - N&o Tem Escola 272
Setor 350 15488 7 0,451963 2213 109
Setor 360 25162 2 0,079485 12581 262
Setor 370 19182 6 0,312793 3197 142
Setor 380 3425 3 0,875912 1142 2
Setor 400 21320 5 0,234522 4264 182
Setor 410 9053 4 0,441842 2263 112
Setor 430 20231 5 0,247145 4046 172
Setor 440 3890 3 0,771208 1297 2
Setor 450 5121 3 0,585823 1707 2
Setor 460 18013 3 0,166546 6004 220
Setor 470 18666 4 0,214293 4667 202
Setor 480 11769 5 0,424845 2354 122
Setor 490 3384 1 0,295508 3384 162

Fonte: Propria
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Ao analisar o quesito Escolas publicas no Municipio, verificamos que tem 9 setores
(26%), ndo contam com unidades de escola publica, podemos perceber também que a
média de habitantes por escola dos setores que contemplam unidades, é de 3645
habitantes/ unidade. Nos baseando por essa média, 16 setores, dentre os que tem
unidade escolar, 0 que representa mais da metade dos setores (62%) tem a média de
habitantes/ unidade escolar, inferior a média da cidade. Verifica-se na tabela acima que
o Setor com melhor colocacgéo, ou seja, menor numero de habitantes/ unidade Escolar é
o Setor 270, onde encontramos 2 escolas, que por ser um setor pouco habitado, Ihe rende
um indice de 524 habitantes/ unidade escolar. Ja o setor 360 € o pior classificado, dentre
0S setores que conta com 2 escolas para uma populacdo de 25.162 habitantes, dando
um indice de 12.581 habitantes por unidade de educacéo publica.

Comparando-se a média de habitantes/ unidade escolar de Praia Grande, com a
Cidade de Santos, cidade considerada a maior e mais bem desenvolvida da Baixada
Santista que possui 434.359 habitantes e 110 escolas publicas (IBGE 2016), que fica
com uma média 3948 habitantes por escola, superior ao de Praia Grande. Porém
percebe-se através do indice de escolarizacdo, que o indice do municipio de Santos é
superior ao de Praia Grande, sendo 98,2%, contra 96,9%, respectivamente. Esses dados
podem servir para embasar as aces da prefeitura nesses segmentos, para ainda mais

o indice de escolarizacdo e a média de habitantes por unidade escolar.



Tabela 2 - Tabela de dados de Saude Publica do Municipio de Praia Grande
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Média de Postos de Classificacdo dos
Numero de | Unidades de |quantidade de| Saude /per | Habitantes/ Unidade de |Média de Habitantes ¢ X
Setores . B} o . . 3 . , setores no quesito
Habitantes [Saude Publical unidades de capita Saude / Unidade de Saude . B
satide {1000 hab.} Unidades de Saude
Setor 120 18683 1 0,053525 18683 182
Setor 130 6641 5 0,752899 1328 32
Setor 140 9898 1 0,101031 9898 122
N3oT i
Setor150| 7285 - - do Tem Unidade de 200
Saude Publica
N&o Tem Unidade de
Setor 160 7007 - - , L 202
Saude Publica
Setor 170 11224 1 0,089095 11224 132
Setor 180 8747 1 0,114325 8747 82
Setor 190 16601 1 0,060237 16601 172
Setor 200 12855 1 0,077791 12855 152
Setor 210 4391 1 0,227739 4391 2
N3oT i
Setor220| 3235 - - do Tem Unidade de 200
Saude Publica
N&o Tem Unidade de
Setor 230 3125 - - , L 202
Saude Publica
N&o Tem Unidade de
Setor 240 3450 - - , L 202
Saude Publica
Setor250| 2508 - - Ndo Tem Unidade de 200
Saude Publica
Setor260| 1254 - - Ndo Tem Unidade de 20
Saude Publica
Setor 270 1048 1 0,954198 1048 o
Setor 280 892 1 1,121076 892 1¢
Setor 250 1104 N&o Tem Unidade de 202
2 Sadde Publica 9570 B
N&o Tem Unidade de
Setor 300 2530 - - , L 202
Saude Publica
Setor320 1933 - - Ndo Tem Unidade de 20
Saude Publica
N3oT i
Setor330| 1945 - - do Tem Unidade de 200
Saude Publica
N&o Tem Unidade de
Setor 340 - - - . . 202
Saude Publica
Setor 350 15488 1 0,064566 15488 162
Setor 360 25162 3 0,119227 8387 7°
Setor 370 19182 2 0,104264 9591 112
Setor380| 3425 - - Ndo Tem Unidade de 20
Saude Publica
Setor 400 21320 1 0,046904 21320 192
Setor 410 9053 2 0,220921 4527 2
Setor 430 20231 3 0,148287 6744 2
N&o Tem Unidade de
Setor 440 3890 - - , L 202
Saude Publica
N&o Tem Unidade de
Setor 450 5121 - - , L 202
Saude Publica
Setor 460 18013 2 0,111031 9007 92
Setor 470 18666 2 0,107147 9333 102
Setor 480 11769 1 0,084969 11769 142
N3oT i
Setor490| 3384 - - do Tem Unidade de 200
Saude Publica

Fonte: Prépria
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Analisando o item de unidades de saude no municipio de Praia Grande,
encontram-se 16 Setores (46%) que ndo possuem unidades de saude publica, e que
dentre esses que possuem unidades, apenas 7 (37%) possuem mais do que 2 unidades,
que € a média do municipio. Verificando o nimero de habitantes por unidade de saude
publica, obtém-se um indice de 9570 habitantes por unidade, tendo como base esse
indice, percebe-se que um pouco mais da metade, 10 setores (53%), dentre os que
possuem unidades, possuem indices melhores do que a média do municipio, ou seja,
namero menor de habitantes por unidade de saude.

O Setor que melhor atende seus habitantes, no item de saude publica é o Setor
280, por possuir um menor numero de moradores, tendo o indice de 892 habitantes por
unidade. Ja o Setor 400 € o0 que proporciona um pior atendimento aos seus moradores,
contando apenas com 1 unidade de saude publica para 21.320 habitantes.

N&o se pode precisar o numero de médicos e as especialidades de cada unidade
e seus estados de conservacdo. A maioria dos municipios tem dificuldades em atender
adequadamente a sua populacao e pensando-se em um municipio que recebe muitos
aposentados e turistas na época de temporada, é necessario uma grande atencao para
esse tdo importante quesito. Vale lembrar que por possuir apenas 1 hospital publico,
procedimentos mais complexos geralmente sdo realizados em cidades proximas ou até
mesmo na Capital, que contam com uma melhor infraestrutura para atendimento.

Com esse modelo de gestdo, setores que nao possuem unidades béasicas de
saude, poderiam implementa-las, fazendo com que a demanda em casos mais simples,
possam ser atendidos nessas unidades, aliviando assim o hospital da cidade, podendo

melhorar assim o atendimento a populacéo.



Tabela 3 - Dados de Seguranca Publica do Municipio de Praia Grande
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Média de . Classificagdo dos
; ) . Unidades de o~ . "
Numero de Unidades de | quantidade de : R Média de Habitantes /| setores no quesito
Setores ) . Seguranga/ per | Habitantes/ Unidade de Seguranga | |
Habitantes Seguranga unidades de Unidade de Seguranga Unidades de
capta(1.000 hab.)
seguranga Seguranga
Setor 120 18683 2 0,107049 9342 82
Setor 130 6641 1 0,150580 6641 62
Setor 140 9898 0,101031 9898 102
Setor 150 7285 - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 160 7007 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 170 11224 3 0,267284 3741 52
Setor 180 8747 1 0,114325 8747 7°
Setor 190 16601 1 0,060237 16601 11°
Setor 200 12855 4 0,311163 3214 42
Setor 210 4391 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 220 3235 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 230 3125 2 0,640000 1563 32
Setor 240 3450 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 250 2508 Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 260 1254 - - N&o tem unidade de Seguranga 152
Setor 270 1048 2 1,908397 524 12
Setor 280 892 1 1,121076 892 20
Setor 290 1104 - 2 - N3o tem unidade de Segurancga 9119 152
Setor 300 2530 N3o tem unidade de Seguranca 152
Setor 320 1933 Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 330 1945 Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 340 - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 350 15488 N&o tem unidade de Seguranga 152
Setor 360 25162 - - N&o tem unidade de Seguranca 152
Setor 370 19182 2 0,104264 9591 92
Setor 380 3425 - - N3o tem unidade de Seguranca 152
Setor 400 21320 N3o tem unidade de Seguranca 152
Setor 410 9053 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 430 20231 1 0,049429 20231 142
Setor 440 3890 - - Ndo tem unidade de Seguranca 152
Setor 450 5121 - - N&o tem unidade de Seguranca 152
Setor 460 18013 1 0,055515 18013 122
Setor 470 18666 1 0,053573 18666 132
Setor 480 11769 - - N3o tem unidade de Seguranca 152
Setor 490 3384 N3o tem unidade de Seguranga 152

Fonte: Propria

Quando se analisa os dados de Seguranca Publica, percebe-se que mais da

metade, 21 (60%) sentem a falta de unidades de Seguranca Publica. Dentre esses que

possuem unidades de Seguranca, a média de habitantes por unidade é de 9119 h/un, e

verifica-se que 7 Setores (50%) possuem indices melhores do que a média da cidade.

Com base nesses dados observa-se que o Setor 270, € o que tem o melhor indice de

Seguranca Publica, contando com 1 unidade de Seguranca Publica para cada 524

habitantes. Ja o pior Setor, € 0 430, que conta com 1 unidade de Seguranca a cada
20.231 habitantes.

E importante lembrar que por se tratar de um Municipio Turistico, 0 mesmo recebe

reforco do Governo do Estado de S&o Paulo na area de Segurancga Publica, aumentando
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o seu efetivo policial na temporada de verdo, para atender o grande aumento dos
frequentadores do municipio.

Com o novo modelo de Gestao, pode-se analisar o interesse e a necessidade dos
setores que nao sao satisfatoriamente atendidos, para que sejam implantados novos
postos de Seguranca e equipem melhor o seu pessoal, além de poder investir na
iluminacdo publica, e monitoramento por cameras, para possivelmente melhorar a
seguranga se seus subsetores e setores, levando assim também uma possivel

valorizacé@o dos imdveis.

Tabela 4 - Dados de Linhas de Onibus do Municipio de Praia Grande

Ntmero de Quantidade [Média de quantidade |Quantidade de Linhas Classificagao dos
Setores Habitantes de Linhas de |de unidades de Linha de dnibus / Per setores no quesito
Onibus de Onibus Capita (1.000 hab.] Linhas de Onibus
Setor 120 18683 3 0,160574 3¢
Setor 130 6641 4 0,602319 20
Setor 140 9898 3 0,303092 3¢
Setor 150 7285 3 0,411805 3¢
Setor 160 7007 3 0,428143 3¢
Setor 170 11224 3 0,267284 32
Setor 180 8747 4 0,457300 20
Setor 190 16601 4 0,240949 29
Setor 200 12855 8 0,622326 12
Setor 210 4391 2 0,455477 42
Setor 220 3235 2 0,618238 42
Setor 230 3125 2 0,640000 42
Setor 240 3450 2 0,579710 42
Setor 250 2508 2 0,797448 42
Setor 260 1254 2 1,594896 42
Setor 270 1048 2 1,908397 42
Setor 280 892 2 2,242152 42
Setor 290 1104 2 3 1,811594 4°
Setor 300 2530 1 0,395257 52
Setor 320 1933 1 0,517331 52
Setor 330 1945 1 0,514139 52
Setor 340 - - - 52
Setor 350 15488 3 0,193698 3¢
Setor 360 25162 3 0,119227 3¢
Setor 370 19182 3 0,156397 3¢
Setor 380 3425 3 0,875912 3¢
Setor 400 21320 3 0,140713 32
Setor 410 9053 2 0,220921 42
Setor 430 20231 2 0,098858 42
Setor 440 3890 2 0,514139 42
Setor 450 5121 2 0,390549 42
Setor 460 18013 2 0,111031 62
Setor 470 18666 2 0,107147 42
Setor 480 11769 1 0,084969 52
Setor 490 3384 3 0,886525 3¢

Fonte: Prépria
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Um Municipio que tem mais de 300.000 habitantes, precisa atender sua
populacdo, no que diz respeito a transporte publico, oferecendo linhas de 6nibus que
contemplem todos os seus bairros, de forma a diminuir o tempo de espera e facilitar o
acesso a todos os pontos da cidade.

Quando se faz uma analise dos dados do Municipio de Praia Grande, percebe-se
gue a média de linhas de 6nibus é de 3 linhas por Setor. Sdo 12 os Itinerarios das linhas
de 6nibus para atender todo o Municipio. Alguns Setores possuem terminais de 6nibus,
como o Setor 200, sendo este atendido por 8 linhas que se encontram nesse terminal.
Todos os setores habitados sédo atendidos com pelo menos uma linha de énibus, porém,
as rotas precisam abranger mais quadras de cada Setor.

Os Setores 190, 180 e 130, excluindo-se o Setor que possui o Terminal de Onibus
(200), possuem o maior numero de linhas de transporte publico (4).

Com o novo Modelo de Gestao, os representantes de Setores e subsetores podem
reivindicar novos itinerarios, para melhor atendimento da populagdo, sendo que este
custo de implantacdo, como novos pontos de énibus, mais confortaveis e seguros para

seus usuarios, poderia ser incluido na taxa de Contribuicdo de Melhoria.



Tabela 5 - Dados de Unidades de Cultura e Lazer do Municipio de Praia Grande
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Classificagdo dos
Nimero de Unidades de Média de quantidade |Habitantes/ Unidade | Unidades de Cultura| Média de Habitantes / setorelsln: Lesito
Setores . Cultura e Lazer | de unidades de cultura | de Culturae Lazer |e LazerPlblico/Per| Unidade de Culturae A 9
Habitantes Lo Lo Lo L Unidades de Cultura
Publico e lazer Publico Publico capta (1000 hab) Lazer Publico .
e Lazer Publico

Setor 120 18683 3 6228 0,160574 82

Setor 130 6641 5 1328 0,752899 22

Setor 140 9898 1 9898 0,101031 122

Setor 150 7285 1 7285 0,137268 92
Ndo T i

Setor 160 7007 ) do Tem Unidades . 180
de Lazer e Cultura

Setor 170 11224 1 11224 0,089095 132

Setor 180 8747 4 2187 0,457300 2

Setor 190 16601 2 8301 0,120475 102

Setor 200 12855 1 12855 0,077791 152
Ndo Tem Unidades

Setor 210 4391 - - 182
de Lazer e Cultura
Ndo Tem Unidades

Setor 220 3235 - - 182
de Lazer e Cultura

Setor 230 3125 2 1563 0,640000 3¢

Setor240| 3450 - Nao Tem Unidades - 182
de Lazer e Cultura
N&o Tem Unidad

Setor250| 2508 - do tem Hnidaces - 182
de Lazer e Cultura
Ndo Tem Unidades

Setor 260 1254 - - 182
de Lazer e Cultura
Ndo Tem Unidades

Setor 270 1048 - - 182
de Lazer e Cultura

Setor 280 892 1 892 1,121076 12

Setor 290 1104 . Ndo Tem Unidades . 182
de Lazer e Cultura

2 N&o Tem Unidad 7780

Setor300| 2530 - do tem Hnidaces - 182
de Lazer e Cultura
N&o Tem Unidades

Setor 320 1933 - - 182
de Lazer e Cultura
Ndo Tem Unidades

Setor 330 1945 - - 182
de Lazer e Cultura
Ndo T i

Setor 340 . . do Tem Unidades . 180
de Lazer e Cultura

Setor 350 15488 . Ndo Tem Unidades . 180
de Lazer e Cultura

Setor 360 25162 2 12581 0,079485 142

Setor 370 19182 1 19182 0,052132 162
Ndo Tem Unidades

Setor 380 3425 - - 182
de Lazer e Cultura
N3o T i

Setord00| 21320 - do Tem Unidades - 180
de Lazer e Cultura

Setor 410 0053 . Ndo Tem Unidades . 182
de Lazer e Cultura

Setor 430 20231 1 20231 0,049429 172

Setor 440 3890 1 3890 0,257069 62
Ndo Tem Unidades

Setor 450 5121 - - 182
de Lazer e Cultura

Setor 460 18013 2 9007 0,111031 112
Ndo T i

Setora70| 18666 - 3o Tem Unidades - 180
de Lazer e Cultura

Setor 480 11769 3 3923 0,254907 7°

Setor 490 3384 2 1692 0,591017 42

Fonte: Propria
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Para se conseguir uma boa qualidade de vida em um municipio, um item
importante a ser considerado pela gestdo publica, € Cultura e Lazer oferecidos aos seus
municipes e turistas.

Pode-se perceber que mais da metade dos setores, 18 (51%), ndo apresentam
nenhuma unidade de cultura e lazer, o que faz com que seus moradores precisem se
deslocar para outros setores em busca de diverséo e entretenimento, podendo ser um
dos fatores negativos para a valorizagao do imovel.

Dentre os Setores que possuem unidades de Lazer e Cultura, apenas metade
deles, 9 Setores (50%), possui numero maior ou igual de unidades do que a média do
municipio.

Quando se analisa os numeros de habitantes por unidade, percebe-se que 9
Setores, possuem médias melhores do que 7.780 habitantes por unidade, que € a média
do municipio.

O setor que tem o0 menor numero de habitantes por unidade € o 280, possuindo
apenas 892 habitantes por unidades de Cultura e Lazer, jA dentre 0os que possuem
unidades, o que tem o pior indice é o Setor 430, com 20.231 habitantes para cada
unidade.

Essas unidades de Cultura e Lazer sédo op¢des importantes para o Municipe e 0s
turistas que ndo procuram apenas a praia para o seu lazer.

Com a taxa de Contribuicdo de Melhoria, os Setores e Subsetores, podem elencar
prioridades para implantagdo ou melhoria das unidades de Cultura e Lazer.
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Tabela 6 - Dados de Pracas do Municipio de Praia Grande

Numero de | Quantidade [Médiade quantidade Numero de Pragas / Classificacdo dc.>s
Setores ) ] setores no quesito
Habitantes de Pragas |de unidades de Praga per capta (1000 hab) Pracas
Setor 120 18683 16 0,856394 12
Setor 130 6641 3 0,451739 72
Setor 140 9898 13 1,313397 20
Setor 150 7285 - - 102
Setor 160 7007 3 0,428143 7°
Setor 170 11224 5 0,445474 52
Setor 180 8747 4 0,457300 62
Setor 190 16601 - - 102
Setor 200 12855 3 0,233372 72
Setor 210 4391 4 0,910954 62
Setor 220 3235 1 0,309119 92
Setor 230 3125 9 2,880000 32
Setor 240 3450 1 0,289855 92
Setor 250 2508 1 0,398724 92
Setor 260 1254 1 0,797448 92
Setor 270 1048 8 7,633588 42
Setor 280 892 1 1,121076 92
Setor 290 1104 - 4 - 10°
Setor 300 2530 1 0,395257 92
Setor 320 1933 1 0,517331 92
Setor 330 1945 - - 102
Setor 340 - - - 102
Setor 350 15488 2 0,129132 8¢
Setor 360 25162 - - 102
Setor 370 19182 - - 10°
Setor 380 3425 - - 102
Setor 400 21320 - - 10°
Setor 410 9053 - - 102
Setor 430 20231 2 0,098858 8¢
Setor 440 3890 1 0,257069 92
Setor 450 5121 1 0,195274 92
Setor 460 18013 3 0,166546 72
Setor 470 18666 2 0,107147 82
Setor 480 11769 3 0,254907 7°
Setor 490 3384 3 0,886525 72

Fonte: Prépria

Um Municipio litorAneo, poderia investir em &areas arborizadas, para o bem-estar
de seus moradores e amenizar o calor e 0 vento, na estacdo mais procurada pelos

turistas, tornando sua estadia mais agradavel e oferecendo uma outra opc¢ao de lazer.
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Figura 4 - Diferencas de Temperatura em areas verdes e areas pavimentadas

47°C
37°C /K
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Asfalto Grama Concreto = Concreto Grama
ao sol a sombra a sombra ao sol ao sol

Fonte: https://arvoresertecnologico.tumblr.com/post/132932727927/quem-gosta-da-sombra-
de-%C3%Alrvores-levanta-a-m%C3%A3o0, acessado dia 09/06/2017

Analisando-se os dados do Municipio da Praia Grande, retirando a orla da praia
que tem o jardim com ciclovia, verifica-se que 10 Setores (29%) ndo possuem pragas e
areas verdes, dentre os outros 25, apenas 5 (20%), possui mais do que a média do
municipio, que € de 4 pracas por Setor.

Para uma possivel valorizacao dos imoéveis e bem-estar de moradores de um
determinado setor, a questao de area verde pode ser importante, e para isso, pode-se
através da Contribuicdo de Melhoria, implantar, recuperar e conservar pracas, parques e
areas verdes, e até o plantio de arvores nas ruas para proporcionar sombra e demais

beneficios.



Tabela 7 - Dados de Prédios Administrativos do Municipio de Praia Grande
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Niimero de Quantidade de |Média de quantidade de Predios Publicos Classificagdo dos setores
Setores Habitantes Prédios Publicos unidades de Prédios Administrativos / Per no quesito Prédios
Administrativos [Publicos Administrativos Capta (1000 hab) Publicos Administrativos
Setor 120 18683 3 0,160574 22
Setor 130 6641 5 0,752899 1¢
Setor 140 9898 2 0,202061 2
Setor 150 7285 - - 2
Setor 160 7007 2 0,285429 2
Setor 170 11224 1 0,089095 o
Setor 180 8747 1 0,114325 o
Setor 190 16601 1 0,060237 2
Setor 200 12855 2 0,155581 2
Setor 210 4391 1 0,227739 o
Setor 220 3235 - - 2
Setor 230 3125 1 0,320000 o
Setor 240 3450 - - 52
Setor 250 2508 - - 2
Setor 260 1254 - - 2
Setor 270 1048 - - 2
Setor 280 892 - - 2
Setor 290 1104 - 2 - ]
Setor 300 2530 - - 52
Setor 320 1933 - - 2
Setor 330 1945 - - 2
Setor 340 - - - 2
Setor 350 15488 3 0,193698 o
Setor 360 25162 - - ]
Setor 370 19182 - - 2
Setor 380 3425 - - 2
Setor 400 21320 - - 2
Setor 410 9053 - - 2
Setor 430 20231 - - 2
Setor 440 3890 1 0,257069 42
Setor 450 5121 - - 2
Setor 460 18013 1 0,055515 2
Setor 470 18666 - - 2
Setor 480 11769 - - 2
Setor 490 3384 1 0,295508 o

Fonte: Propria

Esse item é um importante canal de atendimento a populacdo, tanto residente

como turistas, que podem ter um atendimento mais rapido e eficiente as suas

solicita

coOes.
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Para esse modelo de gestdo, seria importante pelo menos 1 unidade
administrativa por Setor, 0 que nao vemos hoje, quando analisamos os dados e
verificamos que existem ainda 21 Setores (60%) sem qualquer unidade administrativa. O

que torna a maquina publica muito distante de seus contribuintes.

Tabela 8 - Dados de Hotéis Coldnias e Pousadas do Municipio de Praia Grande

Nimero de Quantidade de Média de quantidade de Hoteis, Colonias de Férias e |Classificagdo dos setores no
Setores Habitantes Hoteis, Colonias de [unidades de Hoteis, Coloniade Pousadas / Per Capta (1000 | quesito Hoteis, Colonias de
Férias e Pousadas Férias e Pousadas hab) Férias e Pousadas
Setor 120 18683 10 0,535246 32
Setor 130 6641 3 0,451739 82
Setor 140 9898 4 0,404122 7°
Setor 150 7285 3 0,411805 82
Setor 160 7007 11 1,569859 22
Setor 170 11224 6 0,534569 52
Setor 180 8747 5 0,571625 62
Setor 190 16601 18 1,084272 12
Setor 200 12855 - - 11¢
Setor 210 4391 1 0,227739 102
Setor 220 3235 1 0,309119 102
Setor 230 3125 7 2,240000 42
Setor 240 3450 - - 112
Setor 250 2508 1 0,398724 102
Setor 260 1254 - - 11¢
Setor 270 1048 2 1,908397 92
Setor 280 892 - - 112
Setor 290 1104 2 5 1,811594 92
Setor 300 2530 1 0,395257 112
Setor 320 1933 - - 11°
Setor 330 1945 1 0,514139 102
Setor 340 - - 112
Setor 350 15488 - - 11¢
Setor 360 25162 - - 112
Setor 370 19182 - - 112
Setor 380 3425 - - 11¢
Setor 400 21320 - - 112
Setor 410 9053 - - 112
Setor 430 20231 - - 11¢
Setor 440 3890 - - 112
Setor 450 5121 - - 112
Setor 460 18013 2 0,111031 92
Setor 470 18666 - - 112
Setor 480 11769 - - 11¢
Setor 490 3384 - - 112

Fonte: Prépria

Um item importante para o desenvolvimento de um municipio com grande
demanda turistica, como o0 Municipio de Praia Grande, € a presenca de hotéis, pousadas
e colénias de férias, que além de oferecerem opc¢des de lazer, séo importantes geradores
de postos de trabalho e receita.
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A maior concentracéo € na faixa da Orla da Praia, possuindo no total 35 unidades,
entre Hotéis, Pousadas e Col6nias de Férias, que estdo mais concentradas no Setor 190,
com 18 unidades.

Dos setores que possuem essas unidades de Lazer, apenas 6 (35%) possuem
mais do que a média do municipio de 5 unidades.

Com o mapeamento dos equipamentos existentes, € possivel se propor atraves
dos representantes de Setores e Subsetores, a liberacdo e o incentivo da construcao
dessas unidades em determinadas regides, onde hoje néo sao atendidos ou demandam
mais unidades, o que gerar um melhor desenvolvimento da regido, levando mais

comeércios e diminuindo a taxa de desemprego.

Tabela 9 - Dados de Esgoto em operacao do Municipio de Praia Grande

. . . . . Classificagdo dos setores no
Setores Numero de Esgoto em operagdo |Media de Esgoto em Operagdo| Esgoto em operagdo / Per quesito Esgoto em Operagio
Habitantes (%) (%) capta (1000 hab) %)
Setor 120 18683 100 1 1e
Setor 130 6641 100 1 10
Setor 140 9898 100 1 1°
Setor 150 7285 100 1 1°
Setor 160 7007 80 0,8 22
Setor 170 11224 - - 62
Setor 180 8747 - - 62
Setor 190 16601 100 1 1°
Setor 200 12855 - - 62
Setor 210 4391 10 0,1 52
Setor 220 3235 80 0,8 22
Setor 230 3125 100 1 1°
Setor 240 3450 100 1 1°
Setor 250 2508 100 1 1
Setor 260 1254 100 1 12
Setor 270 1048 100 1 12
Setor 280 892 100 1 1°
Setor 290 1104 - 82 - 62
Setor 300 2530 - - 62
Setor 320 1933 - - 62
Setor 330 1945 - - 62
Setor 340 - - - 62
Setor 350 15488 15 0,15 42
Setor 360 25162 - - 62
Setor 370 19182 - - 62
Setor 380 3425 - - 62
Setor 400 21320 - - 62
Setor 410 9053 - - 62
Setor 430 20231 50 0,5 32
Setor 440 3890 - - 62
Setor 450 5121 - - 62
Setor 460 18013 - - 62
Setor 470 18666 - - 62
Setor 480 11769 50 0,5 32
Setor 490 3384 - - 62

Fonte: Propria
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Um item muito importante para um municipio com mais de 300.000 habitantes,
com alta demanda de turistas na temporada de verdo, e com seu principal atrativo sendo
as suas praias, € o saneamento basico, que passa pela implantacdo de redes de esgoto
em todo seu territorio.

No Municipio de Praia Grande, apesar de grandes campanhas atuais para
implantacdo da rede de esgoto, apenas em 11 Setores (31%), a rede esta totalmente
implantada e em funcionamento. Destinando grande parte da arrecadacédo do IPTU para
obras de Infraestrutura e benfeitorias sociais de setores menos favorecidos, pode-se
acelerar a execucao de rede de esgoto, para um melhor desenvolvimento como um todo

do municipio.

Tabela 10 - Dados de Valores / m2 por Setor para o Municipio de Praia Grande

Setores | Valores / m?(R$) | Classificagdo
Setor 120 | RS 4.437,00 1°
Setor 130 | RS 3.942,00 32
Setor 140 | RS 3.851,00 40
Setor 150 | RS 3.756,80 62
Setor 160 | RS 3.761,00 52
Setor 170 | RS 3.564,00 152
Setor 180 | RS 3.651,00 82
Setor 190 | RS 3.598,00 122
Setor 200 | RS 3.544,00 162
Setor 210 | RS 3.644,00 92
Setor 220 | RS 3.592,00 132
Setor 230 | RS 3.498,00 182
Setor 240 | RS 3.515,00 172
Setor 250 | RS 3.325,00 222
Setor 260 | RS 3.182,00 259
Setor 270 | RS 3.643,00 102
Setor 280 | RS 3.635,00 112
Setor 290 | RS 3.312,50 239
Setor 300 | RS 2.240,00 342
Setor 320 | RS 2.320,00 32¢
Setor 330 | RS 2.280,00 332
Setor 340 - 35¢
Setor 350 | RS 3.271,00 24°
Setor 360 | RS 3.394,00 192
Setor 370 | RS 3.332,50 202
Setor 380 | RS 3.332,50 21°
Setor 400 | RS 3.162,00 27°
Setor 410 | RS 3.692,00 7°
Setor 430 | RS 3.565,00 142
Setor 440 | RS 3.182,00 262
Setor 450 | RS 2.680,00 309
Setor 460 | RS 2.889,00 292
Setor 470 | RS 2.598,00 31¢
Setor 480 | RS 3.068,00 28°
Setor 490 | RS 4.253,00 29

Fonte: Prépria
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Todos esses itens analisados, estéo relacionados com os valores dos imoveis
praticados no mercado. No caso do Municipio de Praia Grande, além das benfeitorias
nos setores e subsetores, tem que se levar em conta a proximidade com a praia.

O valor médio praticado em mercado no Municipio de Praia Grande é de
R$ 3.373,33 (trés mil, trezentos e setenta e trés reais e trinta e trés centavos).

Com isso percebe-se que os setores providos de maior nUmero de equipamentos
publicos, tem melhor valorizacao.

Portanto com a implantacdo do modelo de Gestéo, quanto mais benfeitorias o
Setor conseguir realizar, através da taxa de Contribuicdo de Melhoria, maior a
possibilidade de valorizacdo dos imoéveis, como podemos ver na tabela acima.

Para cada tabela analisada h4 um indice que representa o quao acima ou abaixo
da média o Setor esta classificado. Para a composi¢éo geral do indice, foram propostos

pesos diferentes, de acordo com a importancia de cada item, conforme tabela abaixo:

Tabela 11 - Tabela de Pesos para o indice de Qualidade do Municipio de Praia Grande

Peso na composi¢ao
Modalidades do Fator de
Qualidade

Educacdo 5
Saude 5
Segurang¢a 5
Linhas de Onibus 3
Cultura e Lazer 3
Pracas 3
Prédios Administrativos 1
Publicos
Hoteis, ColOnias de Férias 3
e Pousadas
Esgoto Operando 5

Fonte: Prépria
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Assim, com o indice de cada item e a aplicacéo dos pesos apresentados, pode-se
um estudo para classificacdo dos Setores. Nele Esgoto, unidades de Saude, Unidades
de Educacéo e Unidades de Seguranca, tem 0s maiores pesos, pois entendemos que 0s

mesmos Sao essenciais no municipio.

Tabela 12 - Fatores de qualidade de cada setor

- Fator de - Fa.tor de
Posi¢do | Setor . Posigdo | Setor Qualidade Per
Qualidade Capita (1000 hab)
apita a
1° Setor 270| 182,7498511 12 Setor 270 63,20610687
22 Setor 280| 160,2040632 20 Setor 280 35,2690583
3¢ Setor 130| 99,06662437 3¢ Setor 230 32,52
4° Setor 230| 81,16196098 42 Setor 130 23,06956784
52 Setor 120| 45,64032713 52 Setor 140 14,09274601
62 Setor 140| 39,57025243 62 Setor 120 12,70754162
7° Setor 200| 35,22860755 7° Setor 160 12,27743685
82 Setor 170| 32,62699572 8e Setor 260 12,17703349
92 Setor 190| 32,03396842 92 Setor 290 10,86956522
100 Setor 180| 31,85646507 102 Setor 190 10,60207216
112 Setor 210| 25,90811638 112 Setor 250 9,784688995
122 Setor 490| 24,92996454 122 Setor 210 8,926326577
132 Setor 480| 24,05687378 132 Setor 490 8,865248227
142 Setor 440| 23,30526992 142 Setor 150 8,568977351
152 Setor 430| 21,55594771 152 Setor 220 7,70942813
162 Setor 410| 20,62366066 162 Setor 240 7,608695652
172 Setor 160| 20,32901924 172 Setor 300 7,509881423
182 Setor 370| 19,6604108 182 Setor 440 7,197943445
192 Setor 460| 19,42082663 192 Setor 180 7,088144507
202 Setor 380| 18,96350365 202 Setor 380 7,00729927
21° Setor 350| 18,24114499 212 Setor 480 6,833418302
220 Setor 300| 16,75711462 220 Setor 170 6,771204562
232 Setor 150| 16,60312034 232 Setor 200 6,067677946
242 Setor 470| 14,97514197 242 Setor 430 5,465745638
252 Setor 450| 13,42662566 252 Setor 450 4,686584651
262 Setor 360| 12,00882283 262 Setor 350 4,494834711
272 Setor 400| 9,518527205 27° Setor 410 3,976582348
282 Setor 250| 9,447560976 282 Setor 370 3,232196851
292 Setor 240| 8,847560976 292 Setor 460 3,219896741
302 Setor 260 | 8,847560976 302 Setor 320 3,103983445
31° Setor 220| 8,22804878 312 Setor 330 3,084832905
320 Setor 290 32 320 Setor 470 2,51794707
332 Setor 320 1,75 332 Setor 400 1,829268293
342 Setor 330 16 342 Setor 360 1,589698752
352 Setor 340 0 352 Setor 340 0

Fonte: Propria



Tabela 13 - Valores medianos /m2 de cada setor e na classificacao.

Setores | Valores / m?(RS) |Classificacdo
Setor 120 | RS 4.437,00 1°
Setor 130 | RS 3.942,00 39
Setor 140 | RS 3.851,00 42
Setor 150 | RS 3.756,80 62
Setor 160 | RS 3.761,00 52
Setor 170 | RS 3.564,00 152
Setor 180 | RS 3.651,00 2
Setor 190 | RS 3.598,00 120
Setor 200 | RS 3.544,00 162
Setor 210 | RS 3.644,00 2
Setor 220 | RS 3.592,00 132
Setor 230 | RS 3.498,00 18°
Setor 240 | RS 3.515,00 172
Setor 250 | RS 3.325,00 220
Setor 260 | RS 3.182,00 259
Setor 270 | RS 3.643,00 1092
Setor 280 | RS 3.635,00 112
Setor 290 | RS 3.312,50 23¢
Setor 300 | RS 2.240,00 342
Setor 320 | RS 2.320,00 32¢
Setor 330 | RS 2.280,00 332
Setor 340 - 359
Setor 350 | RS 3.271,00 242
Setor 360 | RS 3.394,00 19¢
Setor 370 | RS 3.332,50 209
Setor 380 | RS 3.332,50 210
Setor 400 | RS 3.162,00 279
Setor410 | RS 3.692,00 2
Setor430 | RS 3.565,00 140
Setor 440 | RS 3.182,00 269
Setor 450 | RS 2.680,00 309
Setor 460 | RS 2.889,00 292
Setor 470 | RS 2.598,00 31¢
Setor 480 | RS 3.068,00 28¢
Setor490 | RS 4.253,00 20

Fonte: Prépria
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Com o auxilio desses indices consegue-se classificar os Setores, que tem o

melhor atendimento as necessidades da populacéo.

A partir das tabelas acima, podemos concluir que os setores com maiores indices,

ou seja mais provido de equipamentos publicos, sdo os setores que tem maiores

valorizacfes por m2, sem levar em conta a proximidade com a Orla da Praia.



41

Isso pode-se perceber no Setor 120, que é classificado como o 5° melhor indice
de equipamentos publicos e onde ha a melhor valorizacédo por m2 (R$ 4.437,00).

Nesse Setor encontra-se:

e 100% do Esgoto implantado e operando;

e 10 Hotéis, Colbnias de Férias e Pousadas, sendo que a média da cidade é 5
unidades;

e 3 prédios publicos, sendo que a média séo 2 por setor;

e 16 Pracas, sendo que a média do municipio sdo 4 por Setor;

e 3 Unidades d Cultura e Lazer, quando normalmente encontramos 2 por setor;

e 3 Linhas de 6nibus;

e 2 Unidades de Seguranca;

e 1 Unidade de Saude;

e 6 Unidades escolares, quando a média sdo 3 unidades por setor.

Tudo isso, mais a localizacdo do Setor, que é mais proximo da orla e um bairro
com edificacBes mais modernas, pode justificar a valorizacdo dos imdveis bem acima da
média do mercado (31,53%) que é de R$ 3.373,33.

Com esse estudo conclui-se que com a divisdo do Municipio em Setores e
Subsetores, podem-se realizar benfeitorias através da Contribuicdo de Melhoria, e assim
ter um melhor desenvolvimento do Setor e em consequéncia valorizagdo do mesmo.

O coeficiente de correlacdo indica quanto duas variaveis estdo vinculadas,
relacionadas, o quanto uma afeta a outra proporcionalmente. No caso deste estudo
podemos mostrar através das tabelas abaixo o quanto o valor mediano/ m2 é afetado
proporcionalmente pela qualidade de infraestrutura do bairro, tanto em nudameros

absolutos, quanto per capita.
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Tabela 14 - Tabelas de correlagéo entre o indice de Qualidade e o indice de Qualidade Per Capita com o

Valor mediano/m?2

Setor

Fator de
Qualidade

Valor/m?

indice de
Correlagdo

Setor 120

45,6403271

RS 4.437,00

Setor 130

99,0666244

RS 3.942,00

Setor 140

39,5702524

RS 3.851,00

Setor 150

16,6031203

RS 3.756,80

Setor 160

20,3290192

RS 3.761,00

Setor 170

32,6269957

R$ 3.564,00

Setor 180

31,8564651

RS 3.651,00

Setor 190

32,0339684

RS 3.598,00

Setor 200

35,2286075

RS 3.544,00

Setor 210

25,9081164

R$ 3.644,00

Setor 220

8,22804878

R$ 3.592,00

Setor 230

81,161961

R$ 3.498,00

Setor 240

8,84756098

RS 3.515,00

Setor 250

9,44756098

RS 3.325,00

Setor 260

8,84756098

RS 3.182,00

Setor 270

182,749851

RS 3.643,00

Setor 280

160,204063

RS 3.635,00

Setor 290

3,2

RS 3.312,50

Setor 300

16,7571146

RS 2.240,00

Setor 320

1,75

R$ 2.320,00

Setor 330

1,6

R$ 2.280,00

Setor 340

0

Setor 350

18,241145

RS 3.271,00

Setor 360

12,0088228

RS 3.394,00

Setor 370

19,6604108

RS 3.332,50

Setor 380

18,9635036

RS 3.332,50

Setor 400

9,5185272

RS 3.162,00

Setor 410

20,6236607

RS 3.692,00

Setor 430

21,5559477

RS 3.565,00

Setor 440

23,3052699

RS 3.182,00

Setor 450

13,4266257

R$ 2.680,00

Setor 460

19,4208266

R$ 2.889,00

Setor 470

14,975142

R$ 2.598,00

Setor 480

24,0568738

RS 3.068,00

Setor 490

24,9299645

RS 4.253,00

0,34879914

Fator de indice de
Setor Qualidafle Per| Valor/m? Correlagso
capita

Setor 120( 12,70754162 | RS 4.437,00
Setor 130( 23,06956784 | RS 3.942,00
Setor 140( 14,09274601 | RS 3.851,00
Setor 150( 8,568977351 | RS 3.756,80
Setor 160| 12,27743685 | RS 3.761,00
Setor 170| 6,771204562 | RS 3.564,00
Setor 180 7,088144507 | RS 3.651,00
Setor 190( 10,60207216 | RS 3.598,00
Setor200( 6,067677946 | RS 3.544,00
Setor210| 8,926326577 | RS 3.644,00
Setor220( 7,70942813 | RS 3.592,00
Setor 230 32,52 RS 3.498,00
Setor 240| 7,608695652 | RS 3.515,00
Setor250( 9,784688995 | RS 3.325,00
Setor260| 12,17703349 | RS 3.182,00
Setor 270| 63,20610687 | RS 3.643,00
Setor280( 35,2690583 | RS 3.635,00
Setor290| 10,86956522 | RS 3.312,50 |0,31559505
Setor300| 7,509881423 | RS 2.240,00
Setor 320| 3,103983445 | RS 2.320,00
Setor330( 3,084832905 | RS 2.280,00
Setor 340 0 -
Setor350( 4,494834711 | RS 3.271,00
Setor360| 1,589698752 | RS 3.394,00
Setor370| 3,232196851 | RS 3.332,50
Setor380( 7,00729927 | RS 3.332,50
Setor400| 1,829268293 | RS 3.162,00
Setor410| 3,976582348 | RS 3.692,00
Setor 430 5,465745638 | RS 3.565,00
Setor 440 7,197943445 | RS 3.182,00
Setor 450 4,686584651 | RS 2.680,00
Setor460| 3,219896741 | RS 2.889,00
Setor470( 2,51794707 | RS 2.598,00
Setor 480| 6,833418302 | RS 3.068,00
Setor490| 8,865248227 | RS 4.253,00

Fonte: Propria

Como visto nas tabelas acima o indice de correlacdo € positivo tanto em ndamero

absoluto, quanto per capita. O indice de 0,34879914 foi obtido quando relacionou-se o

indice de qualidade de numero absoluto, com o valor mediano/ m2. O indice de
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0,31559505 foi obtido quando relacionou-se o fator de qualidade per capta pelo valor
mediano / m2, Em ambos 0s casos o indice de correlacdo é positivo, 0 que nos mostra
gue esses valores sédo proporcionalmente interligados, o que significa nesse estudo de
caso gque quanto maior a oferta de servi¢os, melhorias e obras de infraestrutura, maior a
possibilidade de valorizacao do setor.

Dois setores do Modelo de Gestdo proposto para o Municipio de Praia Grande,
foram escolhidos para ilustrar suas diferencas e semelhancas e o planejamento e agdes
gue podem ser realizados com a implantacdo desse novo modelo.

Com essa comparacédo pode-se observar que quanto mais equipamentos urbanos
e melhor planejamento, consegue-se valorizar os imdveis da regido e trazer maior
qualidade de vida para seus habitantes.

Para esse estudo irei utilizar os Setores 140 e 240, conforme nomeacao e divisao

dessa nova proposta, do municipio de Praia Grande

Figura 5 - Divisdo em Setores do Municipio de Praia Grande
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Fonte: Google Maps/Prépria
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Figura 6 — Setor 140

R 1

Fonte: Propria

Figura 7 - Setor 240

Fonte: Prépria

O setor 140 é delimitado pela Rua Ciro Carneiro e a Avenida Sao Paulo,
perpendiculares a Orla da Praia, no outro sentido € delimitado pela Orla da Praia e a
Avenida Doutor Roberto Vinhas (outra nomeacéo da Rodovia Padre Manoel da Nobrega).
Ja o setor 240 é delimitado pela Rua Renato Francisco de Souza e a Avenida Vicente
Francisco Cirino, perpendiculares a Orla da Praia e no outro sentido é delimitado pala

Orla da Praia e a Rodovia Padre Manoel da Nobrega.
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Esses setores que, conforme o novo modelo proposto nesse trabalho, sdo
divididos em subsetores, para uma melhor gestéo, planejamento e benfeitorias. No caso
do Setor 140, o mesmo foi dividido em 6 subsetores (140, 141, 142, 143, 144, 145,146)
e o0 setor 240 foi dividido em 4 subsetores (241, 242, 243, 244), como a divisao ilustra:

Figura 8 - Divisdo de subsetores do setor 140
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Fonte: Prépria

Figura 9 - Divisdo de subsetores do setor 240
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Neste estudo de caso pode-se identificar bastantes diferencas com relacdo a
quantidade e diversidade dos equipamentos urbanos e comércio, como observa-se nos

mapas abaixo:

Figura 10 - Mapeamento de Equipamentos Urbanos do Setor 140
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Fonte: Propria
Figura 11 - Mapeamento de Equipamentos Urbanos do Setor 140
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Verifica-se que no Setor 140 ha 3 escolas publicas, ja no Setor 240 ndo ha
nenhuma escola. Ao analisar a quantidade de unidades de saude (postos de Saude,
hospitais e pronto atendimentos) no primeiro setor estudado ha 1 unidade, ja no segundo
setor ndo ha nenhuma unidade de saude. Ao analisar a questdo de prédios
administrativos ha duas unidades no setor 140 e nenhum prédio administrativo no setor
240. No primeiro Setor had 13 pracas arborizadas, enquanto no segundo apenas 1.
Quando verifica-se a quantidade de hotéis, colénias de férias e pousadas em cada setor,
0 primeiro tem 4 unidades enquanto o segundo ndo tem nenhuma. Com relacdo a
seguranca do setor verifica-se que no primeiro setor ha 1 posto de policia (delegacias e
postos de policia), ja no segundo ndo ha nenhuma unidade. Ao verificar o transporte
publico, o primeiro setor analisado € atendido por trés linhas de 6nibus, enquanto o
segundo com apenas duas linhas.

Na questdo de comercio local, shopping e centros comerciais, vé-se que 0
municipio de Praia Grande ndo tem a Lei de Zoneamento determinando os locais de
instalacao de comércio e de residéncias, portanto ha uma grande disparidade entre esses
setores nesse quesito. No primeiro setor pode-se ver 16 unidades de comércio local bem
estabelecido e 1 centro de comercio, ja no segundo setor pode-se contabilizar apenas
comercio local bem estabelecido e 1 centro de comercio, jA no segundo setor pode-se
contabilizar apenas 3 pontos de comercio bem estabelecidos.

Em contrapartida no primeiro setor héa 1 unidade de Lazer e Esporte publico, sendo

que no segundo setor ndo ha nenhuma.



Tabela 15 - Tabela de Quantidades de Equipamentos Urbanos dos setores 140 e

240

Quantidade de Equipamentos Urbanos / Setor

Equipamentos Urbanos

Escola / Creche

Unidades de Saude

Predios Administrativos

Pracgas arborizadas

Hotel / Colbnia de férias / Pousadas
Linhas de Onibus

Delegacia de Policia / Posto Policial
Comercio Local estabelecido
Centro Comercial

Shopping

Unidade Publica de Lazer e Esporte
Esgoto em operacéo (%)

Fonte: Prépria

Setor 140 Setor 240

1 -
100 100

48

Média da
Cidade
3

N W o B NMNDN

2
82

Ao analisar o item de valorizagdo do imovel, percebe-se a diferenca entre os dois

setores escolhidos para o estudo. Pode-se verificar, através de dados, que o setor 140,

que é provido de um numero maior de equipamentos urbanos tem um valor/m2 mais

elevado que no setor 240, que ndo tem tantos equipamentos urbanos, tendo uma

variacéo de 9,6%.

Pode-se verificar que o preco médio dos iméveis no Setor 140 é de R$ 3851,00 /

m?2 aproximadamente, enquanto no setor 240 é um valor de R$ 3515,00 / m?

aproximadamente, conforme dados e mapa abaixo:
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Figura 12 - Mapa de Valores / M2 do Setor 140
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Com isso verifica-se que provavelmente quanto menor o numero de ofertas de
equipamentos urbanos, menor podera ser a valorizacdo do imovel e também a qualidade
de vida de seus moradores, pois 0S mesmos terdo que se locomover para bairros vizinhos
para poder usufruir de servigos do dia a dia, saude e educagéo.

No caso de educacdo nesse estudo, como constatado acima, precisam ser
implantadas mais escolas, no setor 240 para atender melhor a populagcédo ao redor, pois
verificou-se que a média da cidade € de 3 escolas por Setor, com a média de 3645
habitantes por unidade educacional, como no Setor 240 ha uma populacdo aproximada
de 3450 habitantes, seria necessario a implantacédo de pelo menos 1 escola para ficar na
meédia da cidade. No caso de escolas municipais e estaduais, deve ser feito um plano de
implantagéo de escolas levando em consideragao as divisbes de setores e subsetores,
para que todos tenham acesso a este servigo a pequena distancia.

No caso dos equipamentos de saude o planejamento para crescimento e
implantacdo de novos postos de saude pode estar atrelado ao novo mapeamento da
cidade dividindo a mesma em setores e subsetores.

Nesses dois setores, tendo como base a média da cidade que é de 9570
habitantes por unidade de saude, precisaria ser implantada 1 unidade em cada setor para
gue as mesmas figuem acima da média da cidade, e com isso no Setor 140 ficariamos
com 4.949 habitantes por unidade e no Setor 240 com um indice de 3.450 habitantes por
unidade.

Uma outra possibilidade, assim como esta previsto no plano diretor da cidade para
o periodo de 2017 a 2026, poderiam ser feitas parcerias com entidades particulares,
sendo que as mesmas teriam incentivos fiscais para a implantagdo de novas unidades
em setores carentes deste servico.

Quando compara-se a questdo de pracas e arborizacdo dos dois setores, vé-se
que no setor 140 ha muito mais pracas arborizadas do que no setor 240, porém dentro
do proprio setor 140, ha subsetores, como € o0 caso do subsetor 146 que nao é
contemplado com nenhuma praca arborizada. Com a nova proposta onde subsetores e
setores tem liberdade de decisdo das melhorias através de reunides com seus lideres
locais, consegue-se fazer planos para implantacdo e melhor manutencdo dessas areas

arborizadas, o0 mesmo sendo custeado pela contribuigdo de melhoria.
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Ao analisar a questdo de Hotéis, Pousadas e Colbnias de Férias, verifica-se que
entre esses dois setores analisados o 140 tem mais unidades que o 240, porém nenhum
dos dois Setores esta acima da média da cidade que é de 5 unidades por Setor. Para
obter uma melhor distribuicdo desses servicos que poderiam gerar além de empregos
locais, turismo e maior consumo na regido, poderiam ser dados através de incentivos
fiscais, beneficios aos grupos empreendedores que gostariam de implementar um Hotel,
pousada ou coldnia de férias em subsetores previamente mapeados pela prefeitura e
representantes do Setores e Subsetores.

As linhas de 6nibus, unico meio de transporte publico do municipio, como pode-se
ver nos mapas e dados acima colocados, no setor 140 as linhas atendem mais quadras
do que comparado com as linhas que atendem o setor 240. Mesmo assim vemos que
essas linhas poderiam passar por mais quarteirdes, assim atendendo maior numero de
pessoas e dando mais conforto e qualidade de vida dos mesmos. Através da divisdo de
setores e subsetores, seus representantes locais poderiam reivindicar novas linhas e
pontos de 6nibus em suas regides através da Contribuicdo de Melhoria.

Quando se olha para o ambito de seguranca publica, vé-se que nesses setores de
estudo por exemplo, o primeiro (140) tem uma delegacia de policia e um posto policial,
enguanto o segundo setor (240) ndo contempla nenhuma unidade da policia, 0 que esta
abaixo da média da cidade que é de 2 unidades. Com essas divises pode-se perceber
que pode-se distribuir esses postos de policia de acordo com os setores e subsetores,
fazendo com que estes postos envolvam um nimero menor de quarteirdes, melhorando
o atendimento. Além desse fato com as divisdes e os poderes locais para implementar
as benfeitorias, pode-se melhorar a seguranca como por exemplo a melhor iluminagéo
das pracas, ruas e prédios publicos, entre outras.

Quando se fala com relacdo a comercio local, shopping e centros comerciais, vé-
se que o numero de locais com esse servi¢o no setor 140 € muito maior do que no setor
240. Para que se conseguisse oferecer esses servicos dentro de todos os setores de
forma equilibrada, a prefeitura poderia incentivar através de isencdo ou reducdo de
impostos para 0S comerciantes que abrissem um comeércio no local anteriormente
mapeado pela prefeitura. Assim haveria uma distribuicdo de todos os servi¢os dentro dos

setores e subsetores, impedindo, portanto, a aglomeracdo de comércios de mesmo fim
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em um unico setor ou subsetor. Para um melhor resultado também se faz necessario o
rezoneamento dos setores e subsetores, estabelecendo locais préprios para uso
residencial e uso comercial.

Com relagéo a unidades de lazer e cultura, percebe-se que o setor 140 apresenta
uma unidade, enquanto o setor 240 ndao tem uma unidade, porém os dois Setores estédo
abaixo da média da cidade que é de 2 unidades por Setor. Para que os habitantes de
cada setor e subsetor tenham melhor acesso a unidades de lazer e cultura, € preciso um
novo mapeamento contemplando todos os setores, para que assim os moradores tenham
esse equipamento urbano mais proximos de suas casas e com isso além de uma possivel
valorizacdo do imével tenham melhor qualidade de vida e oportunidades de lazer e
cultura. Outra forma de implantar novos centros de lazer é aproveitar 0os espacos livres e
equipa-los através da Contribuicdo de Melhoria da forma que pelos municipes for

escolhida e assim também possibilitar a valorizacdo de seus imoveis.
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7. CONCLUSAO

Neste trabalho foi apresentado um novo modelo de utilizacdo de Contribuicdo de
Melhoria visando auxiliar as administragcbes municipais tdo carentes de recursos para
realizar as obras necessarias.

Tomamos como objeto de estudo o municipio de Praia Grande que foi dividida em
setores e subsetores e através da utilizacdo de Contribuicdo de Melhoria, conseguir um
desenvolvimento mais rapido e igualitario para o municipio. Os moradores através dos
representantes dos subsetores escolhem em reunido as prioridades que serdo depois
encaminhadas para a Prefeitura que dara solucédo e planejamentos as obras. Uma vez
aprovada e realizada pelo 6rgao publico, um carné de contribuicdo de melhoria é emitido.
Assim a Prefeitura pode destinar o IPTU para os setores de baixa renda que ndo tem
possibilidade de gerar melhorias.

Através de dados como unidades de educacéo, saude, seguranca publica, linhas de
Onibus, unidades de cultura e lazer, pracas, prédios administrativos, hotéis, pousadas e
colénias de férias e implantacdo de esgoto, pudemos analisar as atuais condicdes
oferecidas a populacao e sugerir acées que o 6rgao publico poderia promover, através
dos representantes dos setores e subsetores, com a taxa de Contribuicdo de Melhorias,
visando a melhoria da qualidade de vida e a valorizagdo dos imoveis.

Com esse novo modelo gera-se receitas nao oriundas dos impostos e sim de cada
lote e contribuinte de determinada regido, através de taxas extras e essas receitas
poderédo ser aplicadas para melhorar a qualidade de vida dos seus habitantes

Esses itens estudados possibilitaram a elaboracdo de um ranking de setores com
melhores indices de equipamentos publicos e como consequéncia uma possivel
valorizagdo do imoével.

Com o estudo apresentado de dois setores, ficou claro como as benfeitorias podem
gerar uma maior valorizagéo dos imoveis e melhoria na qualidade de vida.

Através da correlacdo entre o indice de qualidade absoluto e per capita e o valor
mediano / m?, verificou-se que quanto mais benfeitorias e servigos oferecidos nos setores

maior podera vir a ser a valorizagdo do imovel. Isso pode ser exemplificado analisando-
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se o setor 120 que apresenta o maior valor mediano/ m2 e esta em 5° em termo de fator
de qualidade (absoluto) e 6° per capita.

Convém destacar que o valor mediano/ m?2 também depende de outros fatores como
localizacéo (proximidade da orla da praia), concentragdo do numero de residéncias, além
dos itens que estdo considerados no indice de qualidade elaborado neste estudo. Por
isso essas diferencas quando se compara essas classificacdes, mas ressalte-se que este
setor esté classificado entre os melhores nos dois quesitos.

Quanto mais a populagdo participar das reunides dos subsetores e setores através
de seus representantes, mais beneficios conseguirdo em menos tempo e com isso todos
0s municipes ficardo mais satisfeitos com suas necessidades atendidas, desenvolvendo
um local mais agradavel, seguro e com melhor qualidade de vida, além da valorizacdo
de seus imoveis.

Com relacdo ao Municipio, 0 mesmo tera a possibilidade de se tornar um estudo de
caso para que os demais se baseiem e consigam levar maior desenvolvimento,

seguranca, qualidade de vida e valorizacdo aos seus municipes.
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Satde Publica

Seguranca

Unidade de Média dos Fator de ) .| Médiados | Fatorde | Unidadede | Médiados | Fatorde |a Médias dos Fator de Unidadesde | Mediasdos Fator de . Mediados | fatorde h Média dos Fatorde . | mediados Fatorde Médias dos| Fatorde Fator de
e < Unidades de Satide/ - : " “ ° Setores- | Qualidades- |Quantidade| Setores- < Prédios % | Qualidade- | Hoteise Colonia | ualidade -Hotéis| Esgotoem ) ’
Educagio / Setores- | Qualidade - * Setores- | Qualidade- | Seguranga/ | Setores- | Qualidade- |delinhade |Setores-Linhas| Qualidade- |Culturaelazer/| = : ! Qualidade - | "% |setores- Predios 12 - Setores - Hotels e de - ° Setores - | Qualidade - |Qualidade Totoal
- . * Habitante p . ; 5 5 . S . Unidadesde | Unidad de Pragas Prédios de férias ores- Hotels €| e coloniade | operagao (%)
Habitantes Habitantes Educagio Saude Saiide Habitante | Segurana | Seguranga de O Linhas de O Habitante Pragas predios Colonias de férias " Esgoto (%) | Esgoto | comosPesos
Cultura e Lazer | Cultura e Lazer de Pracas Administrativos Férias
Peso de
Multiplicagio. s s s 3 3 3 1 3 s
Setor 120 3114 3645 1,1706 18683 9570 0,5122 9341,5 9119 0,9762 3 3 1,0000 6228 7780 1,2493 16 4 4,0000 3 2 1,5000 10 5 2,0000 100 82 1,2195 45,64032713
Setor 130 830 3645 4,3909 13282 9570 7,205 6641 9119 13731 4 3 13333 1328 7780 5,8576 3 4 0,7500 B 2 2,5000 3 s 0,6000 100 82 12195 | 99,06662437
Setor 140 3299 3645 1,1048 9898 9570 0,9669 9898 9119 0,9213 3 3 1,0000 9898 7780 0,7860 13 a4 3,2500 2 2 1,0000 a 5 0,8000 100 82 1,2195 39,57025243
Nzo Tem Unidade de Nao tem
Setor 150 7285 3645 05003 e paoh 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 7285 7780 1,0679 0 4 0,0000 - 2 0,0000 3 5 0,6000 100 82 12105 | 1660312034
aude publica Seguranca
, Nao tem Nao Tem
Nio Tem Unidade de
Setor 160 7007 3645 0,5202 Satde Publica 9570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 Unidades de 7780 0,0000 3 a4 0,7500 2 2 1,0000 11 5 2,2000 80 82 0,9756 20,32901924
Seguranca Lazer e Cultura
Setor 170 5612 3645 0,6495 11224 9570 0,8526 3741,333333 9119 2,4374 3 3 1,0000 1224 7780 0,6932 5 4 1,2500 1 2 0,5000 6 5 1,2000 82 0,0000 32,62699572
Setor 180 Nzo Tem Escola 3645 0,0000 8747 9570 1,0941 8747 9119 1,0425 4 3 1,3333 2187 7780 3,5578 4 4 1,0000 1 2 0,5000 5 5 1,0000 - 82 0,0000 31,85646507
Setor 190 8301 3645 0,4391 16601 9570 0,5765 16601 9119 0,5493 4 3 13333 8301 7780 09373 4 0,000 1 2 0,5000 18 s 3,6000 100 82 12105 | 32,0339842
Setor 200 4285 3645 0,8506 12855 9570 0,7445 321375 9119 2,8375 8 3 2,6667 12855 7780 0,6052 3 a4 0,7500 2 2 1,0000 - 5 0,0000 82 0,0000 35,22860755
Nao Tem
Setor 210 2196 3645 1,6602 4391 9570 2,1795 9119 0,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 a4 a4 1,0000 1 2 0,5000 1 5 0,2000 10 82 0,1220 25,90811638
Lazer e Cultura
- Nazo tem Néo Tem
. Nao Tem Unidade de
Setor 220 Nzo Tem Escola 3645 0,0000 Satde Publica 9570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 1 4 0,2500 - 2 0,0000 1 5 0,2000 80 82 0,9756 8,22804878
' Seguranga Lazer e Cultura
Setor230 1082 3645 3,499 Na°§z’;‘:p"\;:ﬁ':: % o0 0,0000 1562,5 9119 5,8362 2 3 0,667 1563 7780 49792 9 4 2,2500 1 2 0,5000 7 5 1,4000 100 82 12195 | 81,16196098
™ " Naotem Néo Tem
. Nao Tem Unidade de
Setor 240 Nzo Tem Escola 3645 0,0000 Satde Publica 9570 0,0000 unidade de 9119 10,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 1 4 0,2500 - 2 0,0000 - 5 10,0000 100 82 1,2195 8,847560976
5 Seguranca Lazer e Cultura
- , Naotem NaoTem
x Ndo Tem Unidade de
Setor250 | NaoTem Escola 3645 0,000 e b 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 2 3 06667 Unidades de 7780 0,0000 1 4 0,2500 - 2 0,000 1 5 0,2000 100 82 12195 | 9447560976
Seguranca Lazer e Cultura
- Ndo tem Nao Tem
- Ndo Tem Unidade de y .
Setor260 | NaoTem Escola 3645 0,000 e pab 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 2 3 06667 Unidades de 7780 0,0000 1 4 0,2500 - 2 0,0000 - s 0,0000 100 82 12195 | 8847560976
aude publica Seguranca Lazer e Cultura
Nao Tem
Setor 270 524 3645 6,9561 1048 9570 9,1317 524 9119 17,4027 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 8 4 2,0000 - 2 0,0000 2 5 0,4000 100 82 1,2195 182,7498511
Lazer e Cultura
Setor 280 892 3645 4,0863 892 9570 10,7287 892 9119 10,2231 2 3 0,6667 7780 87220 1 ) 0,2500 - 2 0,0000 - 5 0,0000 100 82 12195 | 160,2040632
- , Naotem Nao Tem
= Ndo Tem Unidade de y .
Setor290 | NaoTem Escola 3645 0,000 e b 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 - 4 0,000 - 2 0,0000 2 s 0,4000 - 82 0,0000 32
Seguranca Lazer e Cultura
- Naotem Nao Tem
Ndo Tem Unidade de .
Setor 300 1265 3645 2,8814 Soode paoh 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 1 3 03333 Unidades de 7780 0,0000 1 4 02500 - 2 0,0000 1 5 0,2000 82 00000 | 1675711462
aude publica Seguranca Lazer e Cultura
, Nao tem Nao Tem
- N3o Tem Unidade de
Setor 320 N&o Tem Escola 3645 0,0000 Satde Publica 9570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 1 3 0,3333 Unidades de 7780 0,0000 1 a4 0,2500 - 2 0,0000 - 5 10,0000 82 0,0000 1,75
Seguranca Lazer e Cultura
No T Unidade d Naéo tem Néo Tem
Setor330 | NoTem Escola 3645 0,0000 EDSSZ';‘Q P"u b‘ac: ® o570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 1 3 03333 Unidades de 7780 0,0000 - 4 0,0000 B 2 0,0000 1 5 0,2000 B 8 0,0000 16
" Seguranca Lazer e Cultura
N3o Tem Unidade de Naotem Néo Tem
Setor340 | NaoTem Escola 3645 0,000 e b 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 - 3 0,000 Unidades de 7780 0,0000 - 4 0,000 - 2 0,000 - 5 0,0000 - 82 0,0000 0
Seguranca Lazer e Cultura
Ndo tem Nao Tem
Setor 350 213 3645 16474 15488 9570 06179 | unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 Unidades de 7780 0,0000 2 4 0,5000 3 2 1,5000 - s 0,0000 15 82 01829 | 1824114499
Seguranca Lazer e Cultura
Néo tem
Setor 360 12581 3645 0,2897 8387,333333 9570 1,1410 unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 12581 7780 0,6184 a4 0,0000 - 2 0,0000 - 5 10,0000 82 0,0000 12,00882283
Seguranca
Setor370 3197 3645 1,401 9591 9570 0,9978 9591 o119 0,9508 3 3 1,0000 19182 7780 0,4056 - ) 0,0000 - 2 0,0000 - 5 0,0000 82 0,0000 15,6604108
- Ndo tem Ndo Tem
Ndo Tem Unidade de y .
Setor 380 142 3645 3,197 e b 9570 00000 | unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 Unidades de 7780 0,0000 - 4 0,0000 - 2 0,000 - s 0,0000 - 82 00000 | 1896350365
Seguranca Lazer e Cultura
Nao tem Nao Tem
Setor 400 a264 3645 08548 21320 9570 04489 | unidade de o119 0,0000 3 3 1,0000 Unidades de 7780 0,0000 - 4 0,0000 - 2 0,0000 - 5 0,0000 82 00000 | 9518527205
Seguranca Lazer e Cultura
Nao tem Nao Tem
Setor 410 2263 3645 1,6105 4526,5 9570 2,1142 unidade de 9119 0,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 a4 0,0000 - 2 0,0000 - 5 10,0000 82 0,0000 20,62366066
Seguranca Lazer e Cultura
Setor 430 4046 3645 10,9008 6743,666667 9570 1,4191 20231 9119 0,4507 2 3 0,6667 20231 7780 0,3846 2 4 0,5000 - 2 0,0000 - 5 10,0000 50 82 0,6098 21,55594771
Ndo tem
Ndo Tem Unidade d
Setor 440 1207 3645 LTI e I 00000 | unidade de 9119 0,0000 2 3 06667 3890 7780 2,0000 1 4 0,2500 1 2 0,500 - s 0,0000 - 82 00000 | 2330526992
aude publica Seguranga
i Nao tem Nao Tem
N3o Tem Unidade de
Setor 450 1707 3645 2,1353 Satide Publi 9570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 2 3 0,6667 Unidades de 7780 0,0000 1 a4 0,2500 - 2 0,0000 - 5 10,0000 82 0,0000 13,42662566
aude pablica Seguranga Lazer e Cultura
Setor 460 6004 3645 06071 9006,5 9570 1,0626 18013 9119 0,5062 2 3 0,6667 9007 7780 08638 3 ) 0,7500 1 2 0,5000 2 5 0,4000 82 0,0000 | 19,42082663
N&o Tem
Setor 470 4667 3645 07811 9333 9570 1,054 18666 9119 0,4885 2 3 06667 Unidades de 7780 0,0000 2 4 0,5000 - 2 0,0000 - s 0,0000 - 82 00000 | 1497514197
Lazer e Cultura
Nao tem
Setor 480 2354 3645 15486 11769 9570 08132 | unidade de 9119 0,0000 1 3 03333 3923 7780 19832 3 4 07500 - 2 0,0000 - 5 0,0000 50 82 06058 | 2405687378
Seguranca
, Nao tem
N3o Tem Unidade de
Setor 490 3384 3645 1,0771 9570 0,0000 unidade de 9119 0,0000 3 3 1,0000 1692 7780 4,5981 3 a4 0,7500 1 2 0,5000 - 5 10,0000 82 0,0000 24,92996454
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