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Resumo

O Aeroporto Internacional dg@do Paulo Governador AndréaRco Montoro (AISP), também
conhecido por Aeroporto de Cumbica, ocupaa area 14 km2 no municipio de Guarulhos e
nao contribui com impostos para a Prefeituktualmente, o Aeroporto € um gerador de
milhares de empregos, ocupa um importap#pel de integracdo nacional, um grande
fomentador de desenvolvimentara a regido e transformourmnicipio em um forte pélo de
turismo de negdcios. Contudo, nunca se quantificasuperdas tributarias para a Prefeitura

de Guarulhos provenientes idaplantacéo desse aeroporto.



Abstract

The International Airport of Sdo Paulo Gowador André Franco Montoro (AISP), also
known for Airport of Cumbica, occupies an attdkm? in the city of Guarulhos and it does
not contribute with taxes for the City Hall. Cently, the Airport is a generator of thousand of
jobs, has a important national intregration raepports the development of the region and
became the city in a strong business tourispot. However, the losses taxes from the

implantation of this airport for the City Haf Guarulhos had never been quantified.
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1. Introducéo

1.1 Breve Historico

Na década de 1930 as familias Samuel Rikei@uinle doaram para a Unido um terreno
de 10 km2 na cidade de Guarulhos, ondeifgplantada a Base Aérea de Séo Paulo e,
posteriormente, o Aeroporto de Cumbica. Atipala década de 1960, o Brasil comecou a
sentir necessidade de um novo aeropoimternacional. As politicas voltadas a
industrializacdo do pais, promoviddsrante o governdo presidentduscelino Kubitschek
forcavam o processo de criacdo de umfraimstrutura aeroportuaria que motivasse a
implantacédo de empresas nacionais e mulmads, condi¢cdes ideais ao desenvolvimento
econdmico naquele periodb.

A construcao do Aeroporto Internacional de $aulo/Guarulhos foi idealizada na década
de 70. Estudo de engenharia produzido por erapraacionais e estrangeiras, e razdes de
ordem estratégica, indicavam a conveniéncial@de os interesses @wiacdo comercial e da
aviacao militar, dai a decisdo de constmiiaeroporto compartiihado com a Base Aérea de
S&o Paulo. As obras do novo sistema aero@nduiveram inicio em 1980. Em 1985, foi
concluida a primeira fase do projeto e fioaugurado o Aeroporto Internacional de Séo

Paulo/Guarulhos.

O Aeroporto Internacional de Sdo Paulo/Gilless — Governador #dré Franco Montoro,
conhecido também por Aeroporto Intacional de Cumbica é o principedroportodo Brasil,
localizado na cidade d8uarulhos no bairro deCumbica distante 2%m do centro de&Sao

Paulq principal metropole que aeroporto serve.

Atualmente, o aeroporto possui uma area dekmd dos quais 5 km2 sdo de area
urbanizada, o complexo aeroportuario conten aam sistema de acesso viario préoprio. A
Rodovia Helio Smidse estende por parte do perimetro do aeroporto, tendo ligacdo com as

rodoviasPresidente Dutra Ayrton Senna

1.2.0bjetivo

O presente trabalho tem o intuito de estimampacto da reserva da area ocupada pelo
Aeroporto na arrecadacao dédtrios territoriais a Prefeitudo municipio de Guarulhos, uma

vez que os 14 kfmao geram receitas diretas para a Prefeitura.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Juscelino_Kubitschek
http://pt.wikipedia.org/wiki/Aeroporto
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http://pt.wikipedia.org/wiki/Guarulhos
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1.3Justificativa e relevancia

N&o restam duvidas que o Aeroporto de @lxs cumpre um importante papel de
integracdo nacional e internacional. Guarulhos éHuimnaAmeérica do Sulo aeroporto com
maior movimento internacional do Brasil @ segundo em trafego tbtde passageiros,
somente ficando atras deroporto de Congonhakntretanto, ndo se tem registrado nenhum
estudo visando realizar o leamento do impacto da presenca de um aeroporto na
arrecadacdo da Prefeitura do municipio ored#d localizado. Este trabalho é uma
contribuicdo para o melhor entendimento desto, e enfoca o impacto da ocupacgéo da area
do aeroporto sobre a arrecadagéompostos territoriais.

Nesse contexto, o presente trabalho bussponder a duas questdes centrais: Qual € o
valor estimado das perdas tributarias temigie causadas pela presenca do aeroporto de

Cumbica? Qual é a relevancia dessa quaatia a prefeitura doumicipio de Guarulhos?

1.4 Metodologia

O trabalho foi desenvolvido por meio de pesguibliografica expl@toria, que consiste
na busca de ilustracdo do assunto aaberdado em artigos, leis, revistagese livros, por
meio de uma andlise do conteldo e elaboracaelario. Além disso, foram analisados os
Planos Diretores do Aeroporto de Cumbica @mdeitura do Municipio de Guarulhos. Outra
forma importante de obtencdo de informacbBes foram as visitas ao Departamento de
Consultoria e Receitas Imobiliarjsgo Departamento de Recsitslobiliarias e a Secretaria

de Desenvolvimento Urbano, todosPi&feitura de Guarulhos.

Para o levantamento das perdas foi criadocemério para a cide e coletados alguns
dados nas secretarias do municipio de @Ebaes. O cenario proposto consiste numa
simulacao da evolucédo e do crescimento dadsa de Guarulhos, caso a Base Aérea de Sao
Paulo e o Aeroporto néo tivessem sido impldosa Foi estudada a dinamica de crescimento
dos bairros mais préximos ao aeroporto, bemmo a vocacdo dos mesmos: residencial,
comercial, industrial ou misto. Entdo, péde-se estimar a perda tributaria territorial advinda da

ocupacéo de 14 Krda area municipal pelo aeroporto.

O trabalho foi realizado através de pesqisaontagens de cenarios e realizacdo de
calculos estimados. N&o ha estudesnelhantes a este e nenda&asuficientes para ter um
célculo exato das perdas tributarias cmaadas pela implantacdo do aeroporto, devido a

necessidade de assumir-se diversas hipoteses.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Am%C3%A9rica_do_Sul
http://pt.wikipedia.org/wiki/Aeroporto_de_Congonhas

2. Histéria da implantacdo do aeroporto de Cumbica

Em 1967, diante dos desafios @descimento nacional, o entBbnistério da Aeronautica
promoveu, por meio de uma portaria, agiio da Comissdo Coordenadora do Projeto
Aeroporto Internacional (CCPAI). Essa comissabdio objetivo de concebas diretrizes de
implantacdo de uma nova infra-estrutura aemo@oia, ja que a aviacdo comercial a jato
impunha transformac¢des que nao poderiantesmividas com simples adaptacdes. A CCPAI
confiou os estudos a empreBerasileira Hidroservice consnada as canadenses Acres e
Parkin. Entre as varias conclusdes desse estudo, destacou-s®igudeoJaneirderia um
potencial de trafego de passageiros de fato maior em rel&#@m RauloNa época, as duas
cidades sozinhas concentravam 55% doeg@f aéreo doméstico e 90% do trafego

internacional do pai&”

Dos locais estudados,Base Aérea do Galeaw Rio de Janeiro e Base Aérea de Sao
Pauloeram os que ofereciam o melhor conjudéovantagens, pois naquele periodo para o
Governo Militar era mais adequado aliar osrieéees da aviagdo comercial e militar. O sitio
da Base Aérea de S&o Paulo foi o escolhido devido a sua posicéo estratégica e a necessidad
de desapropriacdo de apenas 4 km2. O novopdeto de Sado Paulo/@rulhos, deveria ser,
portanto, implantado o mais brevementesgieel, a fim de possibilitar o pleno

desenvolvimento econdmico-operaciodalprincipal aeropoatinternacional d@rasil.

Embora o estudo reconhecesse que o aeroporto de Campinas também possuia excelentes
condicBegneteoroldgicae topograficasndo se podia desconsiderar a distancia de 95 km de
Sdo Paulo, o que representava uma sériaig&stao conforto dos usuarios, além de
considerar o agravantgzise do petrdlema época. A viagem diibusou decarrg partindo
de Séo Paulo para Campinas, levariat@mo de 2 horas, enquanto que pauanbicalevaria
30 minutos. Também foram realizados estudesviabilidade para a construcdo de uma
ferrovia paratrens de alta velocidad@orém o investimento n&poca se mostrou inviavel,
pois ndo haveria densidade de trafego suficipat@ justificA-lo. Tal perspectiva hoje foi
revista, em razdo do aumento do trafego aéreo, e o proj&xpdesso Bandeirantesta em

andamentd”

O Plano Diretor do Aeroporto Internacional 8&o Paulo/Guarulhos foi elaborado pela
empresa IESA (Internacional de Engenh&ia) entre agosto de 1980 e janeiro de 1981,

sendo aprovado em 1983. Em agosto daquele mesmo ano, iniciaram-se as obras em 10 km?2
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pertencentes ao Ministério da Aeronautica, diciva a Base Aérea d&8o Paulo e em mais

4 km?2 desapropriados pelo Governo pela UHizo.

No dia 20 de janeiro de 198acorreu a inauguracato aeroporto. A ragez das obras foi
justificada como decorrente do crescimewi@ cidade de Sao Paulo e das limitacdes

operacionais de Congonhas no final da década de 1970.

O aeroporto de Cumbica compunha o entdo Novo Sistema Aeroportuario e atenderia ao
trafego aéreo domeéstico e aos voos internacigraas o Cone Sul do continente. O Aeroporto
de Congonhas ficaria com os véos da pontea®&io de Janeiro-8aPaulo, com os voos
regionais e de avibes particulares. Ordpmrto de Viracopos ocupar-se-ia dos voos
internacionais de longdistancia. Além desses aeroportestiam utilizados outros menores
para véos de pequena distancia, tais como os aeroportos de Sao José dos Campos, Santos e ¢
Campo de Marté?

2.1 Plano Diretor do Aeroporto de Cumbica

O Plano Diretor do Aeroporto Internacional 8&o Paulo/Guarulhos foi elaborado pela
empresa IESA (Internacional de Engenh&ia) entre agosto de 1980 e janeiro de 1981,
sendo aprovado em 1983. O projeto foi com®lpara que o aeroporto pudesse atender a
demanda de vbos domésticos da GrandeP&éddo, com excecdo da Ponte Aérea Rio-Sao
Paulo; de vbos internacionais procedentes dara do Sul; além de servir de alternativa ao
Aeroporto de Viracopos.

Para receber a demanda prevista atem1®98, o aeroporto deveria ter no minimo duas
pistas paralelas e independentes, com digtando inferior a 1310 metros entre elas,
permitindo funcionarem simultaneamente, e urmieal de passageiros situado entre essas
pistas, estrutura semelhantee®istente hoje no Aeroporto ternacional de Brasilia. Mas
devido as caracteristicas do &m0 e pelas dificuldas de uma futura gshacdo, em funcao
da necessidade de desapropracém areas povoadas, araltiva selecionada combinava
duas pistas paralelas e pgedentes, ou seja, ndo poderiam operar simultaneamente,
distanciadas 375 metros entsi, com 3000 metros e 3700 metros de comprimento, e uma

terceira pista de 2025 m situaalaorte das pistas, a 1375 mettlaspista mais proxima. Esta



configuracdo permitia esgotaicapacidade da area disponivel, sem interferir com a operacao

da Base Aérea de Sido Pailo.

As duas pistas mais longas seriam sufigiemara atender a demanda até 1998, ficando a
terceira pista como uma opg¢ao quando o movimento comecgasse a se aproximar do limite da
capacidade destas duas pistas. Em funcdo wWefastamento, a terceipasta apresentaria
caracteristicas de tdtandependéncia em relacdo asv@es, possibilitando um aumento da

capacidade anual de operacédo do aetog@ra 450 mil pousos e decolagens.

A proposta final consistia em quatro termindés passageiros, intgyados dois a dois e
dispostos lado a lado. Segundo o Plano Diretortapa inicial de construcdo, apenas dois
terminais de passageiros seriaomstruidos (TPS1 e TPS2), um para atender apenas aos v60s
domésticos e outro, simultaneamente, aos déosesticos e internacionais. No ano de 1998,
guando os guatro terminais estivessem edificadimis terminais e meio atenderiam aos v00s
domésticos e um e meio aos internaciorfaiando claro que o aeroporto focaria a demanda

de vbos domeésticos.

No Plano Diretor original, os quatro terminais previstos estariam projetados para receber
7,5 milhdes de passageiros por ano cadaQumovo projeto dimenshou 0S Novos terminais
3 e 4 de maneira que eles pudessem movaneloze milhdes de passageiros cadalim.

Atualmente, o aeroporto opera com dois taais com capacidade de 17 milhdes de
passageiros/ano, é o maior terminal de cargas da América Latina e de la partem e chegam

vOos procedentes e com destinos a 26 pai4ds cidades nacionasestrangeiras.



3. Dinadmica de crescimento ddviunicipio de Guarulhos

3.1Localizacdo e Economia

O Municipio de Guarulhos esta situadoregiao metropolitana d8ao Paulo, principal
centro econdmico do pais, a 17 km no sentidweste da capital. Com populacédo estimada
pelo IBGE em 1.283.253 habitantes parano de 2006 (3,2% da populacdo do Estado e
0,68% do total do Brasil), sendo mais de 97% da populacdonaiana urbana, abriga o
maior aeroporto internacional do pais, o Aerapadnternacional Governador André Franco
Montoro, popularmente conhecido como @gurto Internacional de Guarulhos/Cumbréa.

A localizacdo da cidade é pitegiada em termos logistie. O municipio é atravessado
pelas duas mais importantes rodovias federaBrdsil — Presidente @ia (S&o Paulo-Rio) e
Ferndo Dias (Sdo Paulo-Belo Horizonte) por uma das princiga rodovias estaduais
paulistas, a Ayrton Senna. Essa caracterii@cional € importante fator de atracéo para as
atividades industriais de todos o0s portes @r@antos, assim como as inUmeras empresas de
transporte, logistica e comércio. A pregendo aeroporto internanal e as conexdes
rodoviarias com todo o Brasil também fazem @earulhos um local privilegiado para

atividades voltadas ao comércidenior e ao turismo de negécids.

Figura 1: Localizacao delunicipio de Guarulhod?



A Figura 1 mostra a localizacdo do municige Guarulhos no estado de Séo Paulo e no
pais. Com o segundo maior parque industrialS8e Paulo, esta na 252 posicdo entre as
maiores economias do pais (incluindo Estadmmmgicipios), ficando a frente dos Estados do
Maranhdo, Paraiba, Rio Grande do Norte, iBergAlagoas, Rondbnia, Piaui, Tocantins,
Amap4, Acre e Roraima. A economia de Guarulhos se mantém equilibrada entre o setor de
servicos e o setor industrial. Até 2003, o seater servicos tinha participacdo maior na
economia, no entanto, o setor industrial @ihescendo em ritmo maior e em 2004 assumiu a
primeira posi¢cdo em valor adicionado. Guhogl ingressou, em 2002, Ista dos municipios
brasileiros que possuem 25% do PIB nacioredultado principalmente do crescimento do
setor industrial centrado em atividades cofabricacdo de maquinas, aparelhos elétricos,
automoveis, materiais plasticos e borracha. Niestsaconstam os municipios brasileiros mais
importantes do ponto de vista econdmicoesgr de ter perdido duas posi¢cdesramaking
nacional para os Municipios de CuritibaViecaé, em 2004, ocupou a 62 posicdo entre as
economias do Sudeste e a 92 entre todos oscipios do Brasil, com representatividade de
1,03% do PIB naciondt.

A cidade vem buscando novos recursos, asrale financiamentos junto a instituices
nacionais e internacionais como Banco rateericano de Desenvolvimento (BID) e Banco
Nacional de Desenvolvimento Econdmico e 8b¢(BNDES) para investimentos em infra-
estrutura e modernizacdo na gestédo, alémidielades em conjunto com a Universidade de
Campinas (UNICAMP) e Fundacédo Getulio VasgFGV), que buscam suporte técnico para
administracdo municipal na politica de @mdo de custos. A fheria das condi¢cdes
estruturais tende a atrair investimentos guivs (empresas) o que, no futuro, refletira
positivamente na arrecadacgao proveniente de tributos.

Atualmente o municipio apresenta uma ecoiaodiversificada e dinamica que, em 2004,
representava 3,33% do PIB do Estado, sendo a seguimdgal economia da regido, atras
apenas da Capital Sdo Paulo. O setor indisér o de maior representatividade no PIB
municipal e vem ganhando espagplongo dos ultimos anos.

Esse resultado se deve, emt@apela grande diversificac@ia indUstria, que conta com
mais de 2.500 empresas de variados setgreensendo 0s principais: metallrgica,
farmacéutica e quimica, auto-pecas, mecanictl, ééxestuario, grafica e construcao civil.

Guarulhos é a 62 maior cidade em exportacfesanking estadual e 14° noanking
nacional. Sua representatividade no comércio exterior estadual e nacional esta ligada a infra-
estrutura logistica que dispbe e das 301 empmsagea de exportacdes e 351 na area de

importacdes. O comércio exterior de Guaruleoserrou o ano de 2006 com superavit de US$



447,9 milhdes, fruto de exportagbes de US$ bjBfio e importagdes de US$ 1,4 bilhdo. As
exportacoes de Guarulhos responderam por 1,8&86exportacdes brasileiras, enquanto as

importacdes responderam por 1,5d&6 importacées no ano pass&do.

3.2 Crescimento anterior a implantacédo do aeroporto

Com a denominacdo de Nossa Senhora da Conceicao foi fundado em 8 de dezembro de
1560 o aldeamento dos indios Guarus da tdb® Guaianases, integrantes da nacao Tupi,

pelo Padre Jesuitas Manuel de P8iva.

Seu crescimento econdmico deu-se iniciak@esm funcdo da mineragcdo de ouro. As
minas foram descobertas em 1590 por Afonso Baadilocalizadas na atuagido do Bairro
dos Lavras, cujas antigas denominacdes eram 8e Jaguamimbaba, Mantiqueira e Lavras-
Velhas-do-Geraldo.Entre os séculos XVII e XVIII notamos momentos de grande interesse por
Guarulhos, haja vista a quantidade de ordetabelecendo as sesmarias (responsaveis pela

ocupacio e assentamentos na época dd Balénia) expedidas para a regfdo.

~

Os sesmeiros se dedicaram a agricultura e a mineracdo e, como atividade de apoio,
criavam gado vacum e cavalar. Os engenha@g;dear que se iniciaram nos anos seiscentistas
estenderam-se até o inicio do século X¥m a producdo de &lcool e aguardente. A
agricultura da regido possivelmente sofremapclima Umido e frio que acarretou ferrugem

ao trigo, mosaico a cana e curuqueré ao algodao.

No final do século XIX, discutiu-se na CamaJunicipal de Guarulhos a necessidade da
regido ser servida por uma estrada de ferrquséificativa recaia reariquezas dos recursos
naturais da regido, mais espgmeamente na producdo de madeira e pedra, além da producéo
de tijolos, dado o grande néno de olarias em funcionante. Toda a producdo estava
direcionada as crescentes edificacdes cdpital, justificando a implantacdo do ramal

ferroviario: o trem da CantareifA.

Na década de 1940 chegam ao municipio industrias do setor elétrico, metallrgico,
plastico, alimenticio, borracha, calcados, pecasnaotivas, reldégios e couros. Varios sdo os
planos de loteamento e arruamento aprovaumds Camara no decorrer dessa década, bem
como abre-se concorréncia para calgamento Badfavarias ras da cidade, setor de obras
da Prefeitura adquire maquinas, amplia-seagoPMunicipal e a iluminacdo das vias publicas.

O progresso iniciado nos anos 40 sereleaté as seguintes décadas, notando-se

sempre a articulacdo e a vinculacdo do mpiucé cidade de Sdo Paulo, gerando assim



sistemas de vida dependentes. Inicialmeateglacdo se exerceu através da atual avenida
Guarulhos, que representava o poélo de abrgagipulacional, surgindo os bairros ao longo

dessa ligacals!

Além disso, com a inauguracdo da Via Dutra, em 1952, ligando os dois polos de
desenvolvimento cultural e populacional mais inigates da Nacgéo - de um lado S&o Paulo,
no momento histérico de aceleracao industrial, eud lado, o Rio de Janeiro, ainda Capital
Federal e centro de decisbes politicas en@wicas -, Guarulhoseve entdo o impulso
necessario para o seu desewvoénto. Entre o0s imigrantegxistentes no municipio
destacam-se 0s portugueses, japoneses, espaitdliaps, alemaes lbaneses. Dentre os

migrantes estdo os provenientes dos estded®rnambuco, Minas Gerais e Bahia.

Entdo, Guarulhos consolidou-se como um subcentro regional do Estado de Séao Paulo. O
municipio iniciou um acelerado processotdasformacédo urbana, com elevado crescimento
populacional e reproduzia funcbes e dinamicassariteunscritas ao municipio de Sao Paulo,
desempenhando o papel de fornecedor dstopode trabalho para os moradores dos
municipios adjacentes e apresentando tambénmnawmento consideravel das atividades de
comeércio, servicos e industriais. Na tabé&lapode-se observar as taxas de crescimento
populacional do municipio entre 1920 e 1980.

Tabela 1: Evolucgdo Populacial de Guarulhos 1920 — 1980

Ano 1920 1933 1940 1950 1960 1970 1980

Populagéao | 5.419 12.000 13.439 35.523 101.273 225.377 | 532.724

Nas décadas de 1960 e 1970, o crescimentastirdiue demografiz continuou bastante
acentuado e diversas industrias, tanto nacionais quanto internacionais, foram implantadas no
parque industrial do municipio. Dentre essagresas, pode-se citdoddy do Brasil, Asea

Elétrica, Pfizer, Olliveti, Philips, Maquinas York e LemmEtz.

3.3.Crescimento posterior & implantacdo do aeroporto

A instalacdo do Aeroporto Internacional deéumbica, em Guarulhos, repercutiu
intensamente em suas atividades e nas dos municipios adjacentes. A relacdo desse
equipamento com o0 municipio e seu entorestimulou a instalacdo de atividades
complementares associadas a servi¢cos divetaisscomo logistica, aeroportuario, turismo,

especialmente de negdcios, impulsionando a agsial de hotéis, centros de convencgdes e de
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compras. Como desdobramento, esta ocorrendo um grande crescimento populacional e a
reproducao intensa do padréao periféricaidsanizacédo nos arredores do aeroporto na forma

de loteamentos ilegais e favelas.

Parcentual (%)
[ ]-30a0

[ ]0as5
[ 5a10
B - 10

Figura 2: Taxa de crescimento plapulacdo de Garulhos 1980-1994

Nas figuras 2, 3 e 4 hd uma divisao por loaionde a area identificada com o namero “0”
€ a localizacdo do aeroporto. Nessas figuréishe vermelha representa o tracado da via
Dutra. Pode observar-se nas figuras 3 e 4 que depois de 1991, quase todos os bairros
préximos ao tracado da via Dutra apresentananmdecréscimo no namero de habitantes. A

desconcentracdo nesses bairros deve-se, majoritariamente, a expansdo da ocupacdo nac

residencial, especialmente devido a ocupacésadeareas para as atividades de comércio.
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Figura 4: Taxa de crescimernta populacédo de Guarulhos 1996-2000
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Outra caracteristica que valessaltar sdo as grandes &xi crescimento populacional
nos bairros periféricos. Diferentemente diguns municipios, Guarulhos apresenta um
crescimento de fora para dentro. As ocupaci@sses bairros periféds devem-se a procura
por terras com pre¢os mais acess, a ocupacdes irregulards terrenos e formacdes de

favelas.
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4. Leis de Zoneamento danunicipio de Guarulhos

Foram analisadas as Leis de Zoneamento de 1996 e de 2007 do Municipio de Guarulhos
para estudar as mudancas ocorridas galégdo que disciplina 0 uso, a ocupagédo e o
parcelamento do solo. Desta forma, foi podsaralisar o bairro daeroporto, os bairros
marginais ao mesmo e 0s bairros presentes nas curvas do plano especifico de zoneamento de
ruido do aeroporto, conforme figura 5. Formwmmparadas as caracteristicas das zonas
vizinhos presentes na L€l 4.818 e na Leih6.253, que aprovaram, respectivamente, as Leis
de Zoneamento de 1996 e a de 2007.

Segundo as Leis de Zoneamento o muricipsta dividido em zonas que possuem
caracteristicas especificas quanto ao uscupacdo do solo. Entdo, foram comparadas as
mudancgas nos coeficientes de aproveitamenttaxas de ocupacdo. O coeficiente de
aproveitamento é obtido pela difio da area edificavel computgwu seja, as areas de todos
0s pavimentos pela area do terreAdaxa de ocupacao de uma edificacdo € a relacdo entre a
projecdo horizontal maxima da edificacdo sobre o lote e a é&rea total do lote. Essas
comparacdes foram feitas com o intuito de analisar as mudancas nas restricbes quanto a

construcdo de edificacdes.

Nos bairros ao norte do aeroporto, as Zorde Influéncia Aeroportuaria foram
substituidas por Zonas Aeroportuérias. De@e@om a tabela 2, a mudanga mais importante
deu-se no coeficiente de aproveitamento djoenuiu de 3,5 para 2,5. Tal mudanca significa

gue a construcao de edificios ficou mais restritiva nessa zona.

Tabela 2: Alteragdes ao nerdo Aeroporto de Guarulhos

_ Coeficiente de Taxa de
Zona Sigla _ .
Aproveitamento Ocupacéo
Zona de Influéncia Aeroportuaria ZIA 3,5 0,7
Zona Aeroportuaria ZA 2,5 0,8
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Figura 5: Mapa dos distritos do Municipio de Guarulhos e das curvas de ruido do a&foporto.

No lado oeste da curva de ruido, as Zonas Aeroportuarias ZA-1 e ZA-4 foram substituidas
por Zonas Mistas Tipo A queossuem caracteristicas bem diversas. A ZM-A possui faixas
maiores nos seus coeficientes e varibastante de acordo com o tipo de ocupacdo

(residencial ou n&o residencial).

Tabela 3: Alteragbes a oeste do Aeroporto de Guarulhos

_ Coeficiente de Taxa de
Zona Sigla _ .
Aproveitamento Ocupacéo
Zona Aeroportuaria 1 ZA-1 1-2 0,7
Zona Aeroportuaria 4 ZA-4 1-2 0,7
Zona Mista A ZM-A 15-4 0,5-0,8
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Nas localidades mais a sul do Aeroporto p@orreram mudancas muito preponderantes,
houve apenas uma mudanca de nomenclaturaames. O lado leste da curva de ruido era
composto basicamente por Zonas AeroporteaiZa-1, ZA-3, ZA-5 e ZA-6). Essas zonas
foram substituidas por uma nova Zona AeropoidLgipela Zona Mist@ipo C. Nas figuras 6

e 7 estdo os trechos dos mapas de zoneammaem@s zonas nas vizinhancas do aeroporto.
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Figura 6. Trecho do mapa da Lei de Zoneamehtb818 de 1996

Tabela 4: Alteracdes a lestlo Aeroporto de Guarulhos

7ona Sigla Coefic-iente de Taxa de
Aproveitamento Ocupacao

Zona Aeroportuaria 1 ZA-1 1-2 0,7
Zona Aeroportuaria 3 ZA-3 1-2 0,7
Zona Aeroportuaria 5 ZA-5 2 0,7
Zona Aeroportuaria 6 ZA-6 1 0,7
Zona Mista C ZM-C 2 0,7-0,8
Zona Aeroportuaria ZA 2,5 0,8
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AEROPORTO INTERNACIONAL DE 8AD PAULO/MUARLILHOS

Figura 7: Trecho do Mapa do Perimetro Urbano e do Zoneamento 26.268, de 2007

De acordo com os dados apresentados na tabela 4, houve uma mudanca nas limitagdes dao
uso e ocupacao do solo. O coeficiente médiapeveitamento teve incremento, acarretando
num decrescimento da restricdo de im@aab de edificagcbes com mais pavimentos.
Observou-se também um aumento na taxacd@acao permitida na regido. Tal acréscimo de
taxa permite uma urbanizacdo maior no laddbel@eroporto, podendo acentuar os impactos

causados pelo aeroporto e dificultana possivel expansdo do mesmo.

4.1 Analise dos distritos vizinhos ao Aeroporto

A cidade de Guarulhos esta subdividida 48ndistritos, sendo que a maioria deles estdo
localizados na zona urbana.dfstribuicdo dessesstritos encontra-se apresentada na figura
8. A &rea urbana corresponde a cerca de 60% da ameanitdipio, ou seja, aproximadamente
186 km=.
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Conforme as figuras 8 e 9, 0 aeroporto encesgraa regido central do municipio e faz
divisa com nove distritos. Gdistritos vizinhos sdo CumbicRresidente Dutra, Lavras, Sao
Jodo, Bananal, Invernada,biéio, Vila Barros e CECAP.

Os Distritos séo territérios em que se subdividemuosicipios e costumam se subdividir
em bairros Os distritos dispdem obrigatoriamie de cartorios de oficios de registro cajjl
Nos municipios maiores, podem sedialbprefeitura®u administracées regionais.

00 - AEROPORTOD 12 - CENTRG 249 - MAIA 36 - SAQ JORD

01 - AGUA AZLIL 13- COCAILA 25 - MATO DAS COBRAS 37 - SAD ROQUE

02 - AGUA, CHATA 14 - CUMBICA 26 - MONTE CARMELD 38 - TABOAD

03 - ARACK 1A 15.- FATIMA 27 - MORROC GRANDE 39 - TANQUE GRANDE
04 - BANANAL 16 - FORTALEZA, 28 - MORROS 40 - TORRES TIBAGY
05 - BELA VISTA 17 - GOPOUWVA, 20 - PARAVENT) 41 - TRAMQUILIDADE
06 - BOM CLIMA, 18 - INVERMNADA 30 - PICANCO 42 - VARZEA DO PALACIO
07 - BONSUCESSO 19 - ITANM 31 - PIMENTAS 43 - VILA AUGUSTA
08 - CABUGL 20 - ITAPEGICA 42 - PONTE GRANDE 44 - VILA BARROS

09 - CABUCU DE CiMva 27 - JO. VILA GALVAG 33 - PORTO DA IGREJA 45 - VILA, GALVAD

10 - CAPELIMNHA 22 - LAVRAS 3 - PRESIDENTE DUTRA 46 - VILA RIO

11 - CECAP 23 - MACEDO 35 - SADDKIM

Figura 8: Mapa dos distritos da cidade de Guartithos


http://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios
http://pt.wikipedia.org/wiki/Bairro
http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_civil
http://pt.wikipedia.org/wiki/Subprefeitura
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INVERNADA
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CUMBICA

FATIMA

Figura 9: Mapa dos distritos vizinhos ao Aeroporto de Cumbica

O distrito de Cumbica é um dos mais populosos do municipio com cerca de 88.384
habitantes. A sua area € poaderantemente classificada co@ona Mista B (ZM — B) e
Zona de Projeto Especial ou Egégico | (ZPE —1). A ZM — B corresponde a areas da cidade
onde se pretende estimular dversificagdo de usos comredominancia residencial,
permitindo-se maior densidade construtivaZRE — | corresponde a area onde se pretende
implementar intervencdes visando a reorganizagdo e incremento da atividade industrial e de
servigos e a valorizagéo da regido.

No lado leste do aeroporto, localizam-se strdd de Presidente Dutra e de Lavras,
caracterizado pela presenca de moradias lpmgmie ocupacdes ilegais. Segundo a Lei de
Zoneamento, a regido desses distritos maigima ao aeroporto classifica-se como Zona
Aeroportudria (ZA). Esta zona requer uratamento diferenciado quanto & sua ocupacéo e
instalacdo de usos visando a contencao da densidade populacional.

Os distritos de Vila Barros, Tabodo, Invernada, Bananal e S&o Jodo caracterizam-se
principalmente pela presenca da Zona Aeroportuaria. Os distritos de S&o Jodo e Tabodo
apresentam uma parte de sua area classificada Zona de Projeto Especial ou Estratégico
C (ZPE - C), que corresponde a area onderséende implementaintervencdes para
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reorganizar as atividades de comeércio esdevicos, visando a valorizacdo da regido e a
consolidacédo da centralidade. O distrito@ECAP encontra-se numa Zona Mista A (ZM —

A), bastante semelhante a ZM — B.
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5. Composicao e competéncida arrecadacao tributaria

A Constituicdo Federal de 1988 alterou fd@ma significativa o sistema tributario
nacional no que se refere a quantidade de impastodistribuicdo da ogeténcia tributaria
e financeira entre os niveis de governo. wWsidancas realizadas ndo sO alteraram a
distribuicdo e o numero de trilm#t a ser cobrados, mas também fundiram alguns deles. Aqui
serdo apresentados os dados getaiglistribuicdo da carga trilduia entre os trés niveis de
governo, bem como a estrututa receita de cada um del@pds as alteracdes.
De acordo com o sistema tributario embtatha Constituicdo de 1988, passaram a ser
estes 0s principais impostos e suariisicdo para cada nivel de governo.
Governo Federal:
¢ Imposto de Importagao
¢ Imposto de Exportacéo
e Imposto Territorial Rural
¢ Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza
e Imposto sobre Produtos Industrializados
¢ Imposto sobre Operacdes Financeiras
e Imposto sobre Grandes Fortunas
Governo Estadual:
e Imposto sobre a Circulagdo de Merocads e Prestacdo de Servicos de
Transporte e Comunicagao
e Imposto de Transmiss@ausa Mortise Doagao
e Imposto sobre Propriedade de Veiculos Automototres
¢ Adicional de Imposto de Renda
Governo Municipal:
e Imposto sobre PropriedadecHral e Territorial Urbana
¢ Imposto de Transmissdoter Vivos
¢ Imposto sobre Vendas de Combustiveis Liquidos e Gasosos a Varejo
e Imposto sobre Servicos de Qualquer Natut8za
Além desses impostos, os trés niveis de igmvéEm a competéncia @aarrecadar outros
tributos relacionados as taxas ecastribuices de melhorias.
As taxas referem-se a servicos especiftpos sdo oferecidos ecada nivel de governo e

cada contribuinte que for utilizatesses servigos terd que pagar eles. Assim, eles se
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constituem em tributos relaciahas diretamente com beneficioslividuais, ao contrario dos
impostos cujos pagamentos nao se relacioegpecificamente a um tipo de servigco, mas aos
bens coletivos oferecidos pelo governo.

As contribuicbes de melhorias referem-saliém a beneficiosdividuais causados por

acbes do governo e que, portanto, devem psgjos individualmee pelos individuos

beneficiados. Assim por exemplo, 0 governo ao construir uma estrada que eventualmente

valorize um imével nas proximidades dela,ede quiser, pode-se cabiruma contribuicao
para isso.
Além dessas fontes de receitas, cada nivejoderno podera obter recursos oriundos de

receitas patrimoniais, de prestacaseericos, servicos industriais etc.

5.1. Composicédo do Orcamento municipal

5.1.1.Receitas

Do ponto de vista da competéncia tribigaros Municipios sdo responsaveis pela
administracdo e arrecadagd®trés impostos, aléde taxas e da contribuicdo de melhoria. As
receitas que ele arrecadaetamente sdo complementagas atividades relacionadas algum
servico especifico, a rendimentos patrimoniais etc.

No caso brasileiro, a quase totalidade dasnie 5.506 Municipiogem suas receitas
proprias oriundas basicamente dos tributosoen pesos bastante heterogéneos em sua
arrecadacao tributaria.
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Figura 10: Participacéo relativa das fontes de tributagéiticipal dos municipiosrasileiros. Periodo: 1997.

Os valores apresentados mostram que, recatacao tributaria municipal de todos os
municipios brasileiros, 1SS (Imposto sol8ervico de Qualquer Natureza) é o de maior
representatividade, seguidio IPTU (Imposto Predial e Tréorial Urbano). A figura 10
mostra a participacédo relativdas fontes de tributacdo dos municipios brasileiros.

E importante, porém, mencionar que essesvafimes médios e desatualizados e que na
realidade existe uma variacdo muito gramhe funcdo da heterogeneidade e do grande
numero de Municipios existees no pais. As distribuicdedos impostos dependem da
vocagdo de cada municipio, ou seja, num murmaipm grande concentracdo de comércio e
empresas, espera-se tera que o valor do Ig®sente uma significativfonte de tributacao

municipal.

A arrecadacdo tributaria municipal é complementada por recursos financeiros
constitucionais transferidos dos Estados e do Governo Federal, por meio do FPM (Fundo de
Participacdo dos Municipios), formado degeda do Imposto de Renda e do IPI (Imposto
sobre Produtos Industrializados) e pela cota do ICMS (Impostos sobre a Circulacdo de
Mercadorias e sobre a Prestacdo de Servicogatesporte Interestadual e Intermunicipal e

Comunicacéesf”
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5.1.2.Despesas

Os gastos publicos podem, em ultima ins@nser conceituados como escolha politica
dos governos no que se refere aos diversawyicos que eles prestam a sociedade.
Representam o custo da quantidade e da quEidlos servicos e me oferecidos pelo
governo. A interpretacdo mais comum dos gagftdsicos considera o custo da provisdo dos
bens e servicos executados pelo setor publico que aparece nas contas orcamentarias do
governo.

No estudo das finangas publicas, tem que dstatante claro qual o conceito de gastos
com o qual se esta trabalhando. Existe umaatiféacdo basica entre os chamados gastos
governamentais e os gastos publicos.

De maneira geral, consideram-se gastos gaveentais apenas as despesas realizadas
pelas unidades que compdem a administracaorigawvesntal direta e indireta. Desta forma,
seriam englobados neste conceito apenagastos realizados s esferas de governo
juntamente com as suas autarquias e fundacgdes.

Por outro lado, consideram-se gasto publicot@ittade dos gastos governamentais mais
as despesas do governo com suas atividadesdomicas produtivas, dluindo-se assim as
empresas estatais. Em geral, os gastos p&bféio apresentadosclassificados de acordo
com sua finalidade, sua natureza e sua fuh®o.

A apresentacdo dos gastos realizados mgleerno segue trés formas basicas de
composicao, diferenciadas, entre outras cosal®, grau de detalhamento das informacdes.
Nesse sentido, as despesas governamentdenpeer apresentadas em grandes agregados,
por categorias econdmicas e por fun¢tiés.

As despesas por funcdes obedecem a uma classificacdo de forma agregada que reflete, de
certo modo, as prioridades dadas pela administracéo publica a alocacéo dos recursos que lhe
sdo disponiveis. Apesar deviea certa complexidade na tligdo e definicdo precisa da
aplicacdo dos recursos neste nivel, esta distribuicdo dos gastos é de suma importancia para ¢
analise das despesas publicas.

Os gastos por funcdes obedecem tipicamente a seguinte classififacao

e Legislativo;

e Judiciario;

¢ Administracdo e planejamento;
e Seguranca publica;

e Educacéo e cultura;
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e Habitacdo e urbanismo;

e Industria, comércio e servigos;
e Saude e urbanismo;

e Assisténcia e previdéncia;

e Transportes;

e Agricultura;

e Energia e recursos minerais;

e Comunicagoes.

5.2Imunidade tributéria reciproca

O conceito de imunidade tributaria reciproca esta descrito na Constituicdo Federal em seu
artigo 150, VI, “a”: “sem prejuizde outras garantias assegugada contribuinte, € vedado a
Unido, Estados, Distrito Fedéra aos Municipios instituitmpostos sobre o patriménio,
rendas e servi¢os uns dos outros”. O prinojgétivo da imunidade é preservar a harmonia

entre os entes federativos.

Nessa linha, a Constituicdo Federal estersda énunidade a determinadas entidades da
administracdo publica indireta. Sao elas as aui@se fundacdes instituidas e mantidas pelo
Poder Publico, no que se refere ao seu péatio renda e servicos vinculados as suas

finalidades essenciais delas decorrentes.

Contudo, ha duas correntes distintas no pquiiciario quando se trata de imunidade
reciproca. As diferentes opinibes ou intetpcdes das leis estdo relacionadas com a
diferenciacdo entre emprespsblicas que prestam servictipicamente publicos e as que
exploram atividades econdmicas. Desta fordnaecessario que se distinga a empresa publica
exploradora de atividade econémica, que exativelade empresarial concorre, no mercado
econdmico, com empresas privadas, daquelago®a de servico plibo, cuja natureza

juridica é de autarquia, e, consequentemente, é contemplada pela imunidade reciproca.

Recentemente, a prefeitura do municipio de Guarulhos entrou na justica para exigir o
pagamento dos impostos sobre servicostades pela INFRAEROHouve outros casos
semelhantes a esse de Guarulhos, como gxemplo, Prefeitura de Salvador contra
INFRAERO e Prefeitura do muwipio do Rio de Janeiro contra a Empresa Brasileira de

Correios e Telégrafos (ECT).
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Logo a seguir um trecho de um inforrvatisobre o assunto putddo pelo Supremo
Tribunal Federal no dia 17 de agosto de 2007:

“A Empresa Brasileira de Infra-Estruturar@portuaria - INFRAERO esta abrangida pela
imunidade tributaria reciproca, prevista nt 450, VI, a. Haja vist tratar-se de empresa
publica federal que tem por atieide-fim prestar servicos defria-estrutura aeroportudria,
mediante outorga da Unido, a quem congtittalmente deferido, em regime de monopdlio,
tal encargo (CF, art. 21, XII, c).”

O objetivo do presente trabalho ndo é ddér nenhuma posicdo quanto a questdo da
imunidade tributaria reciproc&itou-se apenas quea uma grande stussdo a cerca do

assunto.

5.3 Demonstrativo financeiro da INFRAERO

A INFRAERO (sigla para Empresa Brasiteide Infra-estrutura Aeroportuaria) é uma
empresa publica federal brasileira de admiagsto indireta, vinculada ao Ministério da
Defesa. Criada pela Lei n°® 5862, em 12 deethbro de 1972, a empresa é responsavel pela
administracdo dos principais aeroportos dis.pAdministra 67 aeroportos, 80 unidades de
apoio a navegacao aérea e 32 terminais de logistica de carga. Com sede em Brasilia, est
presente em todos os Estados da Federagagregando uma forca de trabalho composta de
aproximadamente 26.500 profissionais, entrgaoicos e terceirizados. Os aeroportos
administrados pela INFRAERO concentramceede 97% do movimento do transporte aéreo
regular do Brasil, o que equivale a 1,9 milli&opousos e decolagets aeronaves nacionais
e estrangeiras, transportando aproximadamente 102,2 milhdes de passigeiros.

As receitas operacionais da Infraero, 2206, apresentaram crescimento de 16,4% em
relagdo ao ano de 2005, tendo chegado a R$ 2.036,9 milhdes. As receitas aeronauticas
cresceram 21,0%, refletindo a variacdo do mombmeperacional e o ragte da tarifa de
embarque doméstico e de navegacdo aéreasid@ em 2005, atingindo o montante de R$
1.006,4 milhdes. As receitas comerciais ceeam 12,3%, alcancando R$ 1.030,5 milhdes,
com destague para as receitas de arnagssn e capatazia, com R$ 454,4 milhdes. As
receitas totais apresentaraemnlizacdo de 15,8% superiap ano anterior, atingindo um
montante de R$ 2.224,8 milhdds.

As despesas de provisdes para coédi liquidacdo duvidosa totalizaram R$
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259,4 milhGes, com crescimento de 6,8% enacg@ ao exercicio anterior. Destaca-se a
provisdo de R$ 185,4 milhdes, divida vencida do Grupo Var{yarig, Nordeste e Rio Sul).

E importante mencionar, entretanto, queLucro Liquido Antes das Transferéncias,
representadas pelos investimergosobras e servicos de engemdam bens da Uniéo, foi de
R$ 170,7 milhdes, com incremento de 596, 8% relacdo ao exercicio anteffbr.

Apesar da INFRAERO ser uma empresa lineaa a instituicdo ainda mantém a operacao
em aeroportos deficitarios, pois 0 seu objetivingrio € fomentar a integracdo nacional e

prover infra-estrutura aeroportuéria.

5.4 0rcamento municipal em Guarulhos

As receitas correntes respondem por 96% darnento, sendo que as receitas tributarias
representam 23% e os principais impostoss#dTU e ISSQN, enquanto as transferéncias
correntes (FPM, ICMS, IPVA, etc.) repesgam 55%, revelando boa dependéncia do
municipio com relacao aos recurs@sferidos pelo Estado e Uniéo.

O Municipio possui autonomia relativamte baixa quanto a sua capacidade de
arrecadacao, uma vez que mais da metade datasegrinicipais se referem as transferéncias
correntes oriundas do Estado e da Unido.

As principais fontes proprias de araglacdo sdo o ISSQN e o IPTU, que juntos
representaram no exercicio de 2006, 83,7% dbdatareceitas tributés e 19,6% da receita
total. As transferéncias cones de maior expressao sa@esvenientes do Estado. Em 2006,
0 municipio recebeu do Estado R$ 597,8hduls, ou seja, 38,36% das Receitas Correntes,
sendo as principais transferéncias a CotéeP&@MS (R$ 531 milhdesg a Cota-Parte do
IPVA (R$ 57,5 milhdes). Ja as transferénaiasUnido representaram 10,18% das Receitas
Correntes, com destaque pavaFundo de Participacdo dddunicipios, com R$ 28,4

milhges
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6. Estimacao das perdas tributaria do municipio de Guarulhos

Baseando-se na dinamica de crescimentoidiade, nas suas Leis de Zoneamento e no
mapa dos distritos, foi montado um cenaricdmo seria ocupada a atual area do aeroporto.

INVERNADA

BANANAL

LAVRAS

SAQ JOAO

PRESIDENTE DUTR:

TABOAO

AEROPORTO

VILA BARROS

oM

LIMA CUMBICA

FATIMA

A

Figura 11: Montagem do cenéario sem o Aeroporto

Conforme a figura 11, a regido do aeropofbi ocupada, por hipétese e de forma
arbitraria, por areas com caracteristicas seanddls aos distritos com que faz divisa. Na
tabela 5, encontram-se as areas que cadatalistuparia na atual 4rea do aeroporto. Os
valores dessas &reas e as caracteristicas de cada distrito foram Uteis para a estimagcdo da

perdas tributarias dos impostos territoriais.
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Tabela 5: Areas referentes a cada distrito no novo cenario montado

Distrito Area (m2)

Bananal 695.345,78
Invernada 269.557,27
Taboéo 2.315.430,30
Vila Barros 921.670,91
CECAP 1.180.159,70
Cumbica 4.148.207,42
Presidente Dutra 1.435.354,24
Lavras 285.239,39
Sao Joao 2.801.910,15
Total 14.052.875,17

6.1.Impostos territoriais

Para estimar a perda tributaria levaram-secenta apenas os impostos territoriais urbanos:
o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e o Imposto sobre a

Transmissao de Bens Imdveis.

Tendo em vista que o valor total dos impsdancados de 2006 foi de R$ 193.950.305,28 e
gue a area urbana do municipio é cerca de 1&&6pode-se dizer o valor médio por hectare
€ aproximadamente R$ 10.450,00/ha.

6.1.1.IPTU

O IPTU é definido pela Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 156 A Constituicao
Federal cria a competéncia para que os Mpitisiinstituam o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana com a definicda funcdo social e aplicacdo de aliquotas

progressiva&

Possui como fato gerador a propriedadedominio util ou a posse do bem imovel

localizado na zona urbana.

O IPTU tem como base de célculo o valanaledo imével. Tal valoé levantado tomando

como referéncia diversos fatores:

e Localizacdo do imovel;



29

e Dimensdes e areas envolvidas;

e Confrontacfes e caracigticas das edificagdes;

¢ Infra-estrutura do bairro.

A base de célculo utilizada é baseadavator venal do imévelgue por sua vez é
composto pelo valor venal territorial e valomaé predial. O valor venal apurado representa
cerca de 80% do valor de mercado dessa propriédia@ealor do IPTU a ser pago é obtido
pela multiplicacdo do valor venal do imével pela aliqguota do imposto. As aliquotas sao
progressivas e determinadas em funcaoutlizacdo, localizacdce do valor venal dos

imoéveis.

Valores de IPTU lancados (R$ MM)

2003 2004 2005 2006 2007

Figura 12: Valores lancados de IPTU em valores atualiz&#os.

Na figura 12 constam os valores de IPTUckdos pela prefeitura de Guarulhos nos
ultimos anos. Todos os valores foram trazidos a valor presente para se fazer uma melhor
comparacdo. Como sO havia dados até o quarto bimestre de 2007, o valor lancado desse anc

foi estimado.
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6.1.2.1TBI

O ITBI consiste no Imposto sobre a Transsédio de Bens Imoveis e é dividido em dois:

e Imposto sobre a Transmissdo de Ben®ves “inter-vivos” € de competéncia
Municipal e é devido em todas as sanssdées onerosas de bens imoveis;

e Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis “causa-mortis” € de competéncia
Estadual e é devido em todas as transragsdetuadas por herancas, bem como as
transmissdes em doacdes, de bens iméveis.

O ITBI devido ao Municipio ioide sobre as transmissfes onerosas de bens imdéveis e

apenas esse sera analisado no presafi@tio. Esse imposto tem como fato gerador:

e Todo tipo de compra e venda. Escrituravimda e compra, contrato de venda e
compra, contrato de cessdo de direitos @isagfio, contrato de cessdo de direitos
hereditarios;

¢ Quando da divisdo de bens ou partilha, o socio, herdeiro ou cénjuge que receber acima
de seu quinh&o ou meacao;

e Na procuragdo em causa propria, seu substabelecimento ou com mandato
equivalentd'™

A base de calculo do ITBI esta relacionada com o valor da transacdo. Observado que o

valor transacdo nao poder inferior ao valor venal utdado para a cobraga do IPTU no

exercicio, caso isso ocorra, a base#leulo passa a ser o valor vefil.

A base de calculo do ITBI é o valor dartsacao. Observado que o valor transacdo ndo
pode ser inferior ao valor venal utilizado paraobranca do IPTU no exercicio, caso isso
ocorra a base de célculo passa a ser o valoal. a aliquota do ITBI € de 2,0% (dois por

cento).
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Valores de ITBI langados (R$ MM)

2003 2004 2005 2006 2007

Figura 13: Valores lancados de ITBI em valores preséftes.

Na figura 13 constam os valores de ITBhdados pela prefeitura de Guarulhos nos
tltimos anos. Assim como no caso do IPTU, todos os valores foram trazidos a valor presente
para se fazer uma melhor comparacao elar vaferente a 2007 foi estimado com base em

dados acumulados até o quarto bimestre.

6.2 Metodologia de calculo

A montagem do cendrio do uso e ocupacasao caso o Aeroporto de Cumbica ndo
fosse instalado foi de grande valia paratods O cendrio possui uma subdivisdo em zonas
urbanas semelhantes as Leis de Zoneamento e permitiu realizar a estimacdo das perdas
tributérias provenientes dos impostos terrdigriurbanos. Cada zona estipulada possui as
mesmas caracteristicas do distrito de ondeofmjinada. Através dalistribuicdo espacial
exposta no novo cenario, pdde-se ter uma base gesguEam os tipos de zonas presentes nos
14 km2 referentes a area do aeroporto e como elas estariam dispostas.

A metodologia de célculo adotada consistelavantamento dos valores venais médios
por area dos imdveis localizados nessa aredasealiquotas. Estas Ultimas sdo obtidas de
acordo com o tipo de zona em que o imovdbsaliza. Os valores venais podem ser obtidos
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através da Planta Genérica de Valores (PGVgidade e da Tabelde Valores por metro

quadrado de construcdo que foram instituidas pela Lei Municipal' 63, de 2001.

Com o objetivo de se obter os valores médior metro quadrado de propriedade nos
distritos vizinhos ao aeroporto, foram criadgsoteses e alguns valores utilizados no calculo
foram estimados. As hipéteses relacionadassaoe ocupacédo do solo tiveram como base a
Lei de Zoneamento de 2007. As hipdteses es@divisdo dos bairros nos distritos foram
feitas baseando-se numa visita realizada a Secretaria de Desenvolvimento Urbano.

Para a determinacdo dos valores dos imoveis da Cidade de Guarulhos procedeu-se a um
conjunto de definicdes que visam facilitar diferentes valores assados ao terreno e a
edificacdo. As definicbes piipais sdo as seguintes:

e Valor Venal do Terreno (VT) - é o valor detenado a partir dos calculos baseados na
Planta Genérica de Valores do Terreno, queatentu ndo uma edificacdo. A atualizacdo ano
a ano da Planta Genérica de Valores possildliconseqiente atua¢Zo dos valores venais
do terreno.

e Custo de Reproducédo (CR) - é o custo mpnado para a reproducdo da edificacdo
com as caracteristicas da area construidasd#isi internas e com materiais e acabamentos
encontrados na data do levantamento. Umnlevaento periddico nas edificacfes permite
gue o custo de reproducaoorse torne desatualizado.

e Valor Venal da Edificacdo (VE) - € osto de reproducdo multiplicado por um fator
de depreciacdo, que leva em conta a depreciacéo fisica decorrente da idade do imével.

¢ Valor Venal do Imével (VI) - é a soma do Valor Venal do Terreno com o Valor Venal
da Edificacéao.

O IPTU foi calculado através da multiplicagdo dos valores venais médios dos imdveis
pelas aliquotas que constam no Manual badictPTU e ITBI do Municipio de Guarulhos.
Para a estimacédo do valor de ITBI ndo seriagessarias varias hipoteses, pois 0 imposto so
€ quando héa transmissamer vivosde bens imdvel. Tendo em vista essa dificuldade e o fato
de sua ordem de grandeza ser bem menor da @leelPTU, o valor sera obtido através de
uma proporcao simples utilizando os dados das figuras 12 e 13.

6.2.1.Planta Genérica de Valores

A Planta Genérica de Valores permite fixaeviamente os valordsasicos unitarios dos
terrenos e das edificacdes, expressos pdronguadrado de area, o que, por sua vez,
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possibilita obter uma melhor justica fisa@ medida em que paahiza e uniformiza os
critérios de apuracdo do valor venal dogveis, base para a cobranca do IPTU e das
transacdes imobiliarias, podendo, ainda, ser torsadw limite minimo para a cobranca do

ITBI.

Todos os valores contido na Lei Municipdls753 encontram-se expressos em Unidades
Fiscais de Guarulhos (UFG). O indicediaG em 2007 corresponde ao valor de R$ 1,7301.
Na tabela 6 estdo os valores por metrodgado de terreno correspondentes aos codigos

constantes na Planta Genérica/ddores do municipio de Guarulhos.
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Tabela 6: Tabela de valores &V por metro quadrado de terreno

Cddigo Valor (R$) | Valor (UFG) | Cadigo Valor (R$) | Valor (UFG)
18 5,67 3,2773 406 185,58 107,2655
26 8,50 4,9130 414 191,25 110,5427
34 11,33 6,5488 422 195,50 112,9992
42 18,42 10,6468 430 198,33 114,6350
59 21,25 12,2825 448 201,17 116,2765
67 26,92 15,5598 455 204,00 117,9123
75 31,17 18,0163 463 206,83 119,5480
83 35,42 20,4728 471 209,67 121,1895
91 39,67 22,9293 480 215,33 124,4610
109 43,92 25,3858 497 221,00 127,7383
117 48,17 27,8423 505 226,67 131,0155
125 51,00 29,4781 513 235,17 135,9286
133 56,67 32,7553 521 240,83 139,2000
141 62,33 36,0268 539 246,50 142 ,4773
158 68,00 39,3041 547 252,17 145,7546
166 70,83 40,9398 554 257,83 149,0261
174 74,37 42,9860 562 263,50 152,3033

182 76,50 442171 570 269,17 155,5806
190 79,33 45,8528 588 276,25 159,6729
208 83,58 48,3093 597 290,42 167,8631
216 89,25 51,5866 604 304,58 176,0476
224 93,50 54,0431 611 325,83 188,3302
232 97,75 56,4996 620 340,00 196,5204
240 103,42 59,7769 638 368,33 212,8952
257 107,67 62,2334 646 396,67 229,2758
265 111,92 64,6899 653 439,17 253,8408
273 116,17 67,1464 661 495,83 286,5904
281 120,42 69,6029 670 538,33 311,1554
299 124,67 72,0594 687 580,83 335,7205
307 130,33 75,3309 696 665,83 384,8504
315 136,00 78,6082 703 708,33 409,4156
323 140,25 81,0647 711 850,00 491,3011
331 145,92 84,3419 729 1.133,33 655,0662
349 150,17 86,7985 737 1.275,0( 736,9516
356 155,83 90,0699 745 1.345,83 777,8915
364 161,50 93,3472 752 1.416,6€ 818,8313
372 167,17 96,6245 760 1.487,5( 859,7769
380 172,83 99,8960 779 1.700,0( 982,6022
398 179,92 103,9940 787 2.408,33 1.392,017

4

8
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6.2.2.Calculo dos valores por metro quadrado de terreno

Os dados utilizados para realizar a estimacao dos valores por m2 de terreno foram obtidos
da Planta Genérica de Valores da prefeitl@@uarulhos. Nesse documento ha uma divisédo
do municipio em bairros e cadan possui um conjunto de codigos referentes ao valor em
UFG por metro quadrado de temo. Para o estudo foram levaads as propor¢cdes em que
cada codigo esta distribuido em cada bairroim\gsode-se calcular um valor médio em reais
por metro quadrado de terreno.

Os bairros do distrito de Cumbica mais proximos ao aeroporto sdo Jardim das Nacdes,
Vila Aeroporto e Jardim Cumbica. Para cédcuos valores médios por metro quadrado
tomou-se como hipotese que os trés baiestdo distribuidos corm mesma proporcdo ao
longo da divisa do aeroporto, ou seja, o valarmetro quadrado de terreno foi calculado por

meio de uma simples média aritmética entre eles.

Tabela 7: Propor¢des dos codigos da PGV no bairro Jardim das Nacgdes

Caodigo Peso Valor (UFG)
265 50% 64,6899
299 25% 72,0594
240 25% 59,7769

Média 65,3040

Tabela 8: Propor¢des dos codigos da PGV no bairro Vila Aeroporto

Caodigo Peso Valor (UFG)
182 50% 44,2171
315 30% 78,6082
166 20% 40,9398

Média 53,8790

Tabela 9: Proporg¢des dos codigos da PGV no bairro Jardim Cumbica

Cddigo Peso ValorUFG)
132 10% 29,4781
299 20% 72,0594
240 20% 59,7769
265 20% 64,6899
315 30% 78,6082

Média 65,8355
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Com os valores da tabelas 7, 8 e 9 podeassular o valor médio do terreno por metro
guadrado do distrito de Gbica igual a 61,6728 UFG.

Os distritos de Presidente Dutra e de bhavforam representados pelos bairros Jardim
Presidente e Presidente Dutra. Assim como switti de Cumbica, foi feita uma média entre
os valores da tabelas 10 e 11. Desta formvalar médio nesses distritos € de 59,2641 UFG.

Tabela 10: Propor¢des dos codigoPdzyV no bairro Jardim Presidente

Cédigo Peso Valor (UFG)
216 50% 51,5866
224 10% 54,0431
281 40% 69,6029

Média 59,0388

Tabela 11: Propor¢des dos codigos da PGV no bairro Presidente Dutra

Cédigo Peso Valor (UFG)
265 5% 64,6899
315 5% 78,6082
182 45% 44,2171
299 45% 72,0594

Média 59,4893

Os bairros do distrito de 8&oao utilizados para a magem do cenario foram Cidade
Serodio e Novo Portugal. Com os dados dbelés 12 e 13 tem-se que o valor médio por
metro quadrado de terreno é de 64,0822 UFG.

Tabela 12: Proporc¢des dos codiglasPGV no bairro Novo Portugal

Caddigo Peso Valor (UFG)
299 20% 72,0594
265 20% 64,6899
307 15% 75,3309
240 12% 59,7769
380 8% 99,8960
331 15% 84,3419
356 10% 90,0699

Média 75,4727




37

Tabela 13: Proporcdes dos codigos da PGV no bairro Cidade Serodio

Cédigo Peso Valor (UFG)
240 10% 59,7769
224 10% 54,0431
166 10% 40,9398
216 5% 51,5866
190 10% 45,8528
307 5% 75,3309
299 10% 72,0594
257 10% 62,2334
232 10% 56,4996
141 20% 36,0268

Média 52,6918

Os distritos de Bananal e Invernada forapresentados pelo bairro Jardim Eucalipto.
Esses distritos seréo os mais impactados noepso de desapropriacdo para a construcao da
terceira pista do Aeroporto de Cumbica. Ebs@ro possui o valor na PGV relacionado
preponderantemente ao codigo 117, ou seja, puaku por metro quadrado de terreno de
27,8423 UFG.

A regido leste do distrito de Taboao, ou sejais proximo ao aeroporto € composto pelos
bairros Jardim Santa Lidia, Santa Vicenza,idalaricena e Jardim Pereira. O valor médio
de terreno por metro quadrado foi calculado peio de uma média entre as tabelas 14, 15,
16 e 17. Desta forma, o valor médio obtido para o distrito foi de 65,7801 UFG.

Tabela 14: Propor¢des dos cédigoddzV no bairro Jardim Santa Lidia

Cddigo Peso Valor (UFG)
240 65% 59,7769
273 35% 67,1464

Média 62,3562

Tabela 15: Proporc¢des dos codigasPGV no bairro Santa Vicenza

Caodigo Peso Valor (UFG)
365 20% 03,3472
315 25% 78,6082
307 15% 75,3309
281 25% 69,6029
265 15% 64,6899

Média 76,7253




Tabela 16: Propor¢des dos codigoddzV no bairro Jardim Maricena

Caddigo Peso Valor (UFG)
265 25% 64,6899
216 75% 51,5866

Média 54,8624

Tabela 17: Proporcdes dos codigos da PGV no bairro Jardim Pereira

Caodigo Peso Valor (UFG)
307 33% 75,3309
281 33% 69,6029
265 33% 64,6899

Média 69,1758

Os distritos de Vila Barros e de CECA®&am representados, respectivamente, pelos
bairros Jardim das Acéacias enBaAgostinho. Assim, conforme &abelas 18 e 19, o distrito
de Vila Barros tem por metro quadradotdaeno o valor de 76,9695 UFG e o de CECAP

tém o valor de 60,5942 UFG.

Tabela 18: Propor¢cdes dos cédigod@zV no bairro Jardim das Acacias

Caodigo Peso Valor (UFG)
307 50% 75,3309
315 50% 78,6082

Média 76,9695

Tabela 19: Propor¢des dos codigasPGV no bairro Santo Agostinho

Caodigo Peso Valor (UFG)
240 65% 59,7769
208 45% 48,3093

Média 60,5942

6.2.3.Calculo dos valores por metro quadrado de construcéao

Assim como no item anterior, a estimacao dderea foi realizada por meio de hip6teses
e com auxilio das Leis Municipai§ 6.753 e f4.460. As hipéteses foram feitas com auxilio
da Lei de Zoneamento de 2007 e de visitadDapartamento de Receitas Imobilidrias e a

Secretaria de Desenvolvimento Urbano. A L%51753 aprovou a tabela de valores por metro
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guadrado de construcdo e a tabela de poméosicabamento. De posse dessa tabela, foi
possivel calcular os Custos de Reproducéo, ou seja, 0 custo aproximado para a reproducao da
edificacao.

Foi montado um modelo de residéncia populan es caracteristicas listadas na tabela 20.

Tabela 20: Caracteristicdas residéncias populares

Componente Tipo Valor (UFG/m?)
Cobertura Telh&rancesa 15,7625
Paredes Alvenaria 20,4954
Revestimento externo Grosso e fino 8,5731
Pintura externa Latex 6,9191
Revestimento interno Cimento 8,7052
Pintura interna Latex sobre massa cofrida 9,0562
Revestimento Gesso 18,0962
Piso Social Cimento liso 15,3285
Pintura das portas e janelas Oleo 9,2610
Total 112,1972

Os distritos de Lavras e Presidente D@ predominantemente residenciais de baixa
renda. Desta forma, o lote médio adotadbo de 300 m?2 e as propor¢cdes dos tipos de

propriedades seguem na tabela 21.

Tabela 21: Proporcao dos tipos de iméveisdissitos de Lavras e Presidente Dutra

Tipo de uso e ocupacao Proporcao Valor (UFG)/m?
Terrenos 25% 0
Residéncias populares 55% 112,1972

Vias publicas 10% 0
Logradouros publicos 10% 0

Os distritos de Sao Jodo, Bananal e Inedanpossuem caracteristicas similares, sendo
ocupados principalmente por residéncias de renda média baixa e edificios industriais. O lote
meédio adotado para os distritos foi de 400 M&.tabela 22 segue asttibuicdo dos tipos de

uso e ocupacao do soldaada para o célculo.
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Tabela 22: Proporcao dos tipos de iméveis nos distritos de Sao Jodo, Bananal e Invernada

Tipo de uso e ocupacgao Proporcao Valor (UFG)/m?
Terrenos 15% 0
Residéncias populares 52% 112,1972

Residéncias luxo 3% 765,79896
Vias publicas 5% 0
Logradouros publicos 10% 0
Edificios Industriais 15% 234,14364

Os distritos de Tabodo e Cumbica apresentaracteristicas sethantes e possuem as
distribuicdes de uso e ocupacdo do solo disgosa tabela 23. O lote médio adotado para

esses distritos foi de 500 m2.

Tabela 23: Proporcéo dos tipos de iméves distritos de Tabodo e Cumbica

Tipo de uso e ocupacéo Proporcao Valor (UFG)/m?
Terrenos 30% 0
Residéncias populares 35% 112,1972

Vias publicas 10% 0
Logradouros publicos 10% 0
Edificios Industriais 10% 234,14364
Postos de Servigos 5% 331,78464

Os distritos de Vila Barros e CECAP possuam numero significativo de postos de
servicos e edificios para administracdo indaist além da presenca de residéncias. As
distribuicbes de uso e ocupacdo do solo dedis&istos encontram-se na tabela 24. O lote

médio adotado para os calculos foi de 500 m2.

Tabela 24: Proporcédo dos tipos imoveids distritos de Vila Barros e CECAP

Tipo de uso e ocupacéao Proporcao Valor (UFG)/m?
Administracdo industrial 15% 322,44012
Residéncias populares 32% 112,1972
Residéncias luxo 3% 765,79896
Vias publicas 10% 0
Terrenos 15% 0
Logradouros publicos 15% 0
Postos de Servigos 10% 331,78464
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6.2.4.Calculo dos valores venais dos imoéveis

Para o célculo dos valores venais dos imoéveis foram levados em conta o fator de
depreciacdo fisica, o coeficiente de aproveitamento e a taxa de ocupacdo. Os fatores de
depreciacéo fisica dependem da idade do @névforam aprovados pela Lei Municipdl n
4.460. O Valor Venal da Edificacdo é obtido adedando o fator de depreciacao do Valor da
Edificacao.

Como a aliquota do IPTU depende da utilizadd® iméveis, eles foram divididos em trés
grupos segundo o manual do IP@t municipio de Guarulhos:

¢ Residéncia com coleta de lixo e iluminagéo publica — Tipo |;
e Prédio com utilizacdo comercial e indigtindependente dadalizacdo — Tipo Il;

e Terreno nao edificado e com até quatro os melhoramentos — Tipo lIl.

Tabela 25: Fatores de depreciacdo dos distritos

Distrito Idade media dos imdveis| Fator de depreciacig
Presidente Dutra De 21 a 25 anos 28%
Lavras De 21 a 25 anos 28%
Sao Joao De 16 a 20 anos 21%
Bananal De 11 a 15 anos 14%
Invernada De 11 a 15 anos 14%
Taboéo De 11 a 15 anos 14%
Cumbica De 16 a 20 anos 21%
Vila Barros De 11 a 15 anos 14%
CECAP De 11 a 15 anos 14%

O Valor do Imovel é calculado pela soma Valor Venal da Edificacdo com o Valor
Venal do Terreno. Na tabela 26 encontram-se as taxas de ocupacao e os coeficientes de
aproveitamento adotados com base na Lei de Zoneamento de 2007.
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Tabela 26: Coeficiente de aproveitarttee taxa de ocupacéao dos distritos

Distrito Coeflc_lente de Taxa de ocupagao
aproveitamento

Presidente Dutra 1,2 0,8
Lavras 1,2 0,8
Sao Joao 15 0,7
Bananal 1,5 0,7
Invernada 15 0,7
Taboao 1,5 0,6
Cumbica 15 0,7
Vila Barros 2 0,8
CECAP 2 0,7

Os Valores Venais dos Imoveis de capa tipo de imovel foram calculados através do

produto entre os coeficientes de aproveitameagdaxas de ocupacao, os lotes médios e os

Valores dos Imoveis.
Os valores de edificacdes de cada tipo de imovel e de cada distrito foram calculados com

auxilio das tabelas 21, 22, 23 e 24, onde constam as propor¢cfes do uso e ocupacao das

propriedades.

Tabela 27: Célculo dos Valores Vendas Edificacdes dos imoéveis do Tipo |

Distrito Fator_de~ Valor da Edificacéo _V_alorNVenaI da
depreciacéo (UFG/m?) Edificacdo (UFG/m?)
Presidente Dutra 28% 112,1972 80,7820
Lavras 28% 112,1972 80,7820
Sé&o Joao 21% 147,8482 116,8001
Bananal 14% 147,8482 127,1495
Invernada 14% 147,8482 127,1495
Tabodo 14% 112,1972 96,4896
Cumbica 21% 112,1972 88,6358
Vila Barros 14% 168,2202 144,6694
CECAP 14% 168,2202 144,6694
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Tabela 28: Célculo dos Valores Vendas Edificagcdes dos iméveis do Tipo |l

Distrito Fator.de~ Valor da Edificacéo YalorNVenaI da
depreciacdo (UFG/m?) Edificacdo (UFG/m?)
Presidente Dutra 28% 0,0000 0,0000
Lavras 28% 0,0000 0,0000
Séo Jodo 21% 234,1436 184,9735
Bananal 14% 234,1436 201,3635
Invernada 14% 234,1436 201,3635
Tabodo 14% 266,6906 229,3540
Cumbica 21% 266,6906 210,6856
Vila Barros 14% 326,1779 280,5130
CECAP 14% 326,1779 280,5130

Nas tabelas 27 e 28 estdo os célculos dosr&alenais das Edificacbes dos imoveis do

Tipo | e Il. Nao faz sentido caltar esses valores para osweis do Tipo lll, pois ndo ha

area construida. As imoveis do Tipo Il ttm possuem o Valor do Imovel igual ao Valor Venal

do Terreno. Nas tabelas 29, 30 e 31 foraroutatios os Valores dos Imoéveis.

Tabela 29: Calculo dos \es dos Imdéveis do Tipo |

Distrito Valor Venal do _\(alorNVenaI da Valor do Imével
Terreno (UFG/m?) |Edificacdo (UFG/m? (UFG/m?)

Presidente Dutra 59,2641 274,0746 333,3387
Lavras 59,2641 274,0746 333,3387
Séao Joao 64,0822 355,1500 419,2322
Bananal 27,8423 386,6190 414,4613
Invernada 27,8423 386,6190 414,4613
Taboao 65,7801 398,6889 464,4690
Cumbica 61,6728 366,2375 427,9103
Vila Barros 76,9695 437,4066 514,3761
CECAP 60,5942 437,4066 498,0008
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Tabela 30: Célculo dos Waes dos Imoveis do Tipo I

Distrito Valor Venal do _V_alor~VenaI da Valor do Imével
Terreno (UFG/m?)| Edificacdo (UFG/m?) (UFG/m?)
Presidente Dutra 0,0000 0,0000 0,0000
Lavras 0,0000 0,0000 0,0000
Séao Joao 64,0822 184,9735 249,0557
Bananal 27,8423 201,3635 229,2058
Invernada 27,8423 201,3635 229,2058
Taboao 65,7801 229,3540 295,1341
Cumbica 61,6728 210,6856 272,3584
Vila Barros 76,9695 280,5130 357,4825
CECAP 60,5942 280,5130 341,1072
Tabela 31: Célculo dos Valores dos Imoveis do Tipo Il
Distrito _V_alorNVenaI da Valor Venal do Valor do Imével
Edificacdo (UFG/m?3) | Terreno (UFG/m?) (UFG/m?)
Presidente Dutra - 59,2641 59,2641
Lavras - 59,2641 59,2641
Sao Joao - 64,0822 64,0822
Bananal - 27,8423 27,8423
Invernada - 27,8423 27,8423
Taboao - 65,7801 65,7801
Cumbica - 61,6728 61,6728
Vila Barros - 76,9695 76,9695
CECAP - 60,5942 60,5942

Nos imoveis do Tipo | e Il, os Valores Vésaos Imodveis foram obtidos por meio do
produto entre os lotes médios, os Valores dasvéis, os coeficientes de aproveitamento e
taxas de ocupacdo. Nos imoveis do Tipo Ill, os dois ultimos fatores ndo foram levados em

consideracao. Os calculos dos Valores Vedassimoveis estdo nas tabelas 32, 33 e 34.
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Tabela 32: Célculo dos Val@&/enais dos Imoveis do Tipo |

Distiio | Lote Medio (o) | V1790 Imovel | Valor venal do imovel
Presidente Dutra 300 333,3387 96.001,5318
Lavras 300 333,3387 96.001,5318
Séao Joao 400 419,2322 176.077,5315
Bananal 400 414,4613 174.073,7488
Invernada 400 414,4613 174.073,7488
Tabodo 500 464,4690 371.575,1964
Cumbica 500 427,9103 342.328,2190
Vila Barros 550 514,3761 678.976,4392
CECAP 550 498,0008 575.190,9128
Tabela 33: Célculo dos Valorggnais dos Iméveis do Tipo |l
Valor do Imével Valor Venal do Imovel
Distrito Lote Médio (m?) (UFG/m?) (UFG)
Presidente Dutra 300 0,0000 0,0000
Lavras 300 0,0000 0,0000
Sado Joao 400 249,0557 104.603,3838
Bananal 400 229,2058 96.266,4488
Invernada 400 229,2058 96.266,4488
Tabodo 500 295,1341 132.810,3227
Cumbica 500 272,3584 142.988,1629
Vila Barros 500 357,4825 285.986,0145
CECAP 500 341,1072 238.775,0527
Tabela 34: Calculo dos Valorg®nais dos Imoveis do Tipo Il
Distiio  |Lote Medio (me)| V2157 d0 movel | Valor Venal do Imovel
Presidente Dutra 300 59,2641 17.779,2300
Lavras 300 59,2641 17.779,2300
Séao Joao 400 64,0822 25.632,8800
Bananal 400 27,8423 11.136,9200
Invernada 400 27,8423 11.136,9200
Taboao 500 65,7801 32.890,0500
Cumbica 500 61,6728 30.836,4000
Vila Barros 550 76,9695 42.333,2250
CECAP 550 60,5942 33.326,8100
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6.2.5.Estimacao das perdas de IPTU

As aliquotas do Imposto sobre a Proprieda@eliBf e Territorial Urbana sao progressivas
em funcdo da utilizacao, dalizacdo e do valor venal dos iméveis. Cada parcela do valor
venal do imovel, distribuido por faixas dealor, sera multiplicada por uma aliquota
progressiva (diferente). A somdaia dos montantes, que resuoitela incidéncia das aliquotas

progressivas por faixa de valorr@spondera ao valor a pagar do IPFU.

Tabela 35: Célculo dos Val@é&/enais dos Imdveis do Tipo |

FAIXA LIMITE UFG ALIQUOTA
A Até 20.000 UFG 0,50%
B De 20.000 a 40.000 UFG 1,20%
C Acima de 40.000 UFG 1,40%

Tabela 36: Céalculo dos Valor®®nais dos Imoéveis do Tipo Il

FAIXA LIMITE UFG ALIQUOTA
A Até 10.000 UFG 1,00%
B De 10.000 a 20.000 UFG 1,50%
C De 20.000 a 300.000 URG 2,00%
D Acima de 300.000 UFG 2,10%

Tabela 37: Célculo dos Valor&gnais dos Imoveis do Tipo Il

FAIXA LIMITE UFG ALIQUOTA
A Até 10.000 UFG 1,50%
B De 10.000 a 50.000 UFG 2,00%
C Acima de 50.000 UFG 3,00%

As tabelas 35, 36 e 37 foram obtidas do madadPTU do municipio de Guarulhos. Por
das aliquotas e dos Valores Venais dos Insofa possivel estimar o valor do IPTU néo
pago.



Tabela 38: Célculo do IPTU nos iméveis do Tipo |

Distrito Valor Venal do Imével (UFG)| IPTU (UFG)

Presidente Dutra 40.333,2722 344,6658
Lavras 40.333,2722 344,6658
Sao Joao 75.970,5584 843,5878
Bananal 65.096,5377 691,3515
Invernada 65.096,5377 691,3515
Taboao 73.021,3614 802,2991
Cumbica 78.912,0087 884,7681
Vila Barros 177.311,1031 2.262,3554
CECAP 143.684,5052 1.791,5831

Tabela 39: Célculo do IPTU nos imdéveis do Tipo

Distrito Valor Venal do Imovel (UFG)| IPTU (UFG)
Presidente Dutra 0,0000 0,0000
Lavras 0,0000 0,0000
Séao Joao 104.603,3838 1.942,0677
Bananal 96.266,4488 1.775,3290
Invernada 96.266,4488 1.775,3290
Taboao 132.810,3227 2.506,206%
Cumbica 142.988,1629 2.709,7633
Vila Barros 285.986,0145 5.569,7203
CECAP 238.775,0527 4.625,5011

Tabela 40: Célculo do IPTU nos iméveis do Tipo I

Distrito Valor Venal do Imovel (UFG)| IPTU (UFG)

Presidente Dutra 17.779,2300 305,5846
Lavras 17.779,2300 305,5846
Sao Joao 25.632,8800 462,6576
Bananal 11.136,9200 172,7384
Invernada 11.136,9200 172,7384
Taboao 32.890,0500 607,8010
Cumbica 30.836,4000 566,7280
Vila Barros 38.484,7500 719,6950
CECAP 30.297,1000 555,9420

Com base nos dados das areas presentesvnaapario montado e ilustrado na figura 9,

calculou-se o numero de lotes de cadadeego interior da atual area do aeroporto.
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Tabela 41: Namero de lotes das regi@e interior da atual area do aeroporto

Distrito Lote Médio (m?) Area (m?) N° de Lotes
Presidente Dutra 300 1.435.354,24 4.784,51
Lavras 300 285.239,39 950,80
Séao Joao 400 2.801.910,15 7.004,78
Bananal 400 695.345,78 1.738,36
Invernada 400 269.557,27 673,89
Tabodao 500 2.315.430,30 4.630,86
Cumbica 500 4.148.207,42 8.296,41
Vila Barros 500 921.670,91 1.843,34
CECAP 500 1.180.159,70 2.360,32
Tabela 42: Proporcao dos tipos de iméveis nos distritos
Distrito . Proporgao' dos tipos de imévei.s
Tipo | Tipo Il Tipo lll
Presidente Dutra 55% 0% 25%
Lavras 55% 0% 25%
Sao Joao 55% 15% 15%
Bananal 55% 15% 15%
Invernada 55% 15% 15%
Tabodao 35% 15% 30%
Cumbica 35% 15% 30%
Vila Barros 35% 20% 15%
CECAP 35% 20% 15%

As linhas da tabela 42 ndo somam 100%, peitomou como hipotese a presenca de vias
publicas e logradouros publicos, como pracas, escolas publicas e postos de saude nos distritos.
Os dados dessa tabela estdo relaclos com os das tabelas 21, 22, 23 e 24.

Calculou-se a perda total estimada de IRDth os dados das tabelas 38, 39, 40, 41 e 42.
Entao, o total valor do IPTU é dado pelo somatdos valores da tabela 43. Como o valor de
uma UFG é igual a R$ 1,7301, o valor total do IPTU no ano de 2007 foi de R$ 47.982.828,98.



Tabela 43: Valores estimados das perdas de IPTU
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Distrito : Tipos .de imoveis : Total (UFG)
Tipo | Tipo Il Tipo Il
Presidente Dutra 906.982,14 0,00 365.518,46 1.272.500,60
Lavras 180.239,15 0,00 72.637,30 252.876,46
Sé&o Joao 3.250.028,75 2.040.562,17 486.121,88 5.776.712,81
Bananal 661.001,50 462.925,32 45.042,34 1.168.969,17
Invernada 256.243,39 179.457,31 17.461,08 453.161,79
Taboé&o 1.300.367,29 1.740.883,91 844.392,51 3.885.6438,71
Cumbica 2.569.141,18 3.372.198,02 1.410.543,18 7.351.882,38
Vila Barros 1.459.603,04 2.053.379,67 198.996,58 3.711.979,29
CECAP 1.480.047,90 2.183.531,97 196.830,10 3.860.409,98

6.2.6.Estimacao das perdas de ITBI

Devido a dificuldade de se estimar o valor das perdas de ITBI, foi realizada uma
proporcao simples entre os valores arrecaddoeslois impostos territoriais. Tendo em posse
o valor estimado do IPTU, calculou-se o vakferente ao outro imposto territorial.
De acordo com a figura 11 e 12, os valdesg;ados estimados de 2007 dos impostos

IPTU e ITBI, respectivamente, foram de R$%Imilhdes e R$ 14 milhdes. Desta forma, o

valor estimado foi de R$ 3.838.626,31.
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7. Analise dos result@os e conclusdes

Nos municipios os gastos publicos séo disfdos nos seus diversos 6rgaos, onde cada
um possui uma funcdo especifica e um orgam determinado. Conforme a figura 14, os
orgaos de Guarulhos que concentram os magas®s sdo a Secretaria de Saude, Secretaria
de Educacéo, Secretaria de Ol#aServicos Publicos. O totalrgé dos gastos da Prefeitura
municipal de Guarulhos em 2006 foi de R$ 1.373.259.493,00.
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Milhées de R$

100,00
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| | | N

Satide Educacgéo Obras e Administracdoe  Assisténcia Finangas Seguranga
Servigos Modernizagéo Social e Publica
Publicos Cidadania

Figura 13: Despesas das principais secretarias municipais segundo natureza da despesa — Dadt’ de 2006.

De acordo com os resultados obtidos pde ésabalho, a area ocujs pelo Aeroporto
poderia gerar, de forma estimada, impsgéoritoriais da ordem de R$ 51.821.000,00, no ano
de 2007. Esse valor seria superdar orcamento de diversaecretarias do municipio, tais
como a Secretaria de Obras e Servicos Rifjlia Secretaria de Finangas e a Secretaria
Administracdo e Modernizacao.

O valor total da arrecadacao esperado gae¥ em Guarulhos € de aproximadamente R$
189 milhdes. Comparando-se este valor combdislos neste trabalho, é possivel supor que os
dados aqui obtidos podem essaperestimados. Essa discregia € confirmada dado que a
area do aeroporto € de 14 km? e a area urbanamlade € de 186 km2. Os principais motivos
disso podem estar relacionados com as hsgétdeitas e com a quantidade de imoéveis
irregulares presentes na cidade de Guaruti®wguais reduzem a arrecadagao. Lembre-se que
a hipétese assumida aqui ndo considera que haja sonegacédo de imposto territorial.
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Certamente ndo se esta considerando agujanhos para o municipio, decorrentes da
implantacdo do Aeroporto, em razdo de nao ser este o foco deste trabalho. Cabe, apenas,
ressaltar que a implantacdo do Aeroporto imp@stos a qualquer municipio, pelo fato de
provocar a reserva de parte do seu territério.

Além dos impostos territoriais, cabe aditar que, de acordo com dados coletados no
Departamento de Receitas Mobiliares da prefeitura de Guarulhos, haveria uma divida da
Infraero para com a Prefeitura de Imjmosobre Servico (ISS) no valor R$ 334.387.682,10,
até 31 de outubro de 2007. Esse valor incluvaldida Infraero como prestadora de servicos,
multas e juros. O ISS das empresas que prestavico a Infraero no Aeroporto também esta
incluso nesse valor, pois ela é uma das etdislaesponsaveis pela retencdo e pagamento do
ISS. Além disso, as empresas que atuanraeias limites do aeroporto ndo pagam o tributo,
mas essa parcela da divida ndo esta citimtada no valor citado. O valor dessa divida
responde por uma parcela expressiva dimida ativa total do municipio que é
aproximadamente R$ 1 bilhdo e 400 milhdes, em dezembro de 2006.

Finalmente, vale ressaltar que esteudstteve o propdsito de fazer uma abordagem
preliminar a cerca do impacto da pregerdo aparelho aeroportuario no municipio de
Guarulhos, e seus resultados tém o propdsitcoméribuir para a melhor compreenséo do
impacto da presenca de um Aeroporto no kipiv. Devido a dificuldade de obtencao de
dados, os valores obtidos foram estimados tdab através da formulacdo de diversas
hipoteses.

N&o restam davidas que Aeroporto de Cuabé um dos principais fomentadores do
desenvolvimento econdmico do municipio. A suplantacao contribuiu para implantacéo de
um dos mais importantes poélos de turismo dgo® e atraiu para 0 municipio empresas de
logisticas e parques industriais. Seria irgea@te um estudo completo das perdas e ganhos
provenientes da implantacdo do Aeroportdasmbém a realizacdo de um balanco que
analisasse os impactos positivos e negativos dessa implantacao.

Pontos importantes sugeridos psgaabordar em trabalhos futuros:
e Analise macroecondémica;
e Abordagem mais geral (ambito nacional);

e Pesquisa do numero de empresas iadt na regido como consequéncia da

instalacéo do aeroporto;

e Estudo detalhado das mudanpasvocadas pelo aeroporto;
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Célculo mais detalhado dos valores usms imoveis préximos ao aeroporto;
Levantamento de nimero de empregos diretos e indiretos gerados;

Desvalorizacao versus valorizacdo dos iméveis.
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