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APRESENTACAO

A fung@o principal da tributagdo é financiar a acdo do Estado de modo a promover a distribui¢ao de
renda e recursos entre diferentes segmentos da sociedade. Nesse panorama, a tributagdo imobilidria,
em especial o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), exerce um papel
central, principalmente pela sua funcao extrafiscal de apoio a politica urbana local.

Dentre os demais impostos do Sistema Tributdrio brasileiro, o IPTU merece destaque, em primeiro
lugar, por incidir sobre o patrimonio e ndo ser um tributo indireto e, em segundo lugar, por possuir um
perfil estritamente local. Isso significa que as municipalidades, além de contarem com um instrumento
de arrecadag@o propria, contam com um tributo que pode reduzir as desigualdades sociais e ordenar os
espagos urbanos.

Se bem aplicado, o IPTU pode funcionar como uma espécie de "condominio urbano", dividindo entre
os proprietarios de imoveis urbanos — de acordo com sua capacidade contributiva - os custos da
manutengdo da cidade.

Porém, a despeito de suas potencialidades, a conhecida heterogeneidade das cidades brasileiras
também se reflete no desempenho do imposto e o que se nota é que, quanto menor 0 municipio, menor ¢
o percentual representado pelo IPTU na receita corrente. Mesmo nos municipios maiores, a parcela da
receita relativa a tributa¢do da propriedade imobiliaria ainda é baixa se comparada aos padrdes
internacionais.

Sao diversas as razdes que levam ao baixo desempenho do IPTU como, por exemplo, caracteristicas
econdmicas e fundiarias locais, dificuldades de gestdo, excesso de isengdes ou plantas de valores
desatualizadas.

Visando reverter esse quadro, o Ministério das Cidades tem, desde sua criagdo, envidado esforgos para
auxiliar os municipios na constru¢do de estratégias de autofinanciamento do desenvolvimento urbano,
através da disseminacdo de boas praticas de tributagdo e do uso de instrumentos de recuperagdo da
valorizacdo imobiliaria. Diversas publicagdes e acdes de capacitagdo de municipios ja foram
elaboradas nesse sentido, as quais se soma o presente Caderno Técnico, elaborado em parceria com o
Lincoln Institute of Land Policy. A inten¢do desta iniciativa é auxiliar os gestores municipais na
regulamentag¢@o e implementagdo do IPTU como instrumento de justiga social e urbana, contribuindo
paraaocupacao ordenada das cidades.

Gilberto Kassab
Ministro das Cidades

Martim Smolka
Lincoln Institute of Land Policy
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Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementacédo

INTRODUCAO

A tributacdo pode desempenhar um papel extraordindrio para distribuir os 6nus e beneficios da
urbanizagdo de forma justa, recuperar investimentos publicos que resultaram na valorizagdo de
imoveis privados, combater a especulagao imobilidria e promover o desenvolvimento econdomico.

Estruturado com base em principios relacionados a equidade, eficiéncia e efetividade, o IPTU
apresenta amplo potencial para contribuir com a constru¢do de uma sociedade mais justa e de cidades
com servicos publicos de qualidade, sustentaveis do ponto de vista financeiro e atrativas para a
moradia e trabalho.

Nesse sentido, os beneficios do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
extrapolam a questdo fiscal. Devido a sua natureza intrinseca, o imposto possui forte vincula¢do com a
politica urbana, na medida em que pode promover o uso racional da terra e desestimular a especulagao
imobiliaria. Esta forte conexao ¢ reconhecida pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), no
qual este imposto ¢ identificado como um instrumento de politica urbana na modalidade dos
instrumentos tributarios e financeiros (art.4, IV, “a”). A receita proveniente deste instrumento ¢ uma
fonte importante de recursos para financiar o desenvolvimento urbano de forma sustentavel, de forma
que quanto mais urbanizada é a cidade, maior ¢ o potencial de arrecada¢do do IPTU.

Além disso, cabe lembrar que a arrecadagao efetiva do IPTU ¢ exigida pela Lei de Responsabilidade
Fiscal (Lei Complementar n°. 101/2000), cujo artigo 11 determina que a instituigdo, previsdo e efetiva
arrecadacdo de todos os tributos da competéncia constitucional do ente federado € requisito essencial
da responsabilidade na gestdo fiscal. De acordo com a referida Lei, ¢ vedada a realizacdo de
transferéncias voluntarias intergovernamentais para os municipios que ignorem esta exigéncia. No
entanto, ndo obstante a longa tradi¢do do Brasil em tributagdo imobiliaria', o desempenho do IPTU
como fonte de receita ¢ aquém do seu potencial. Enquanto a carga tributaria brasileira superou 37% do
Produto Interno Bruto (PIB) em 2013, o IPTU representou apenas 0,48% do PIB (Afonso, 2014)7 A
arrecadacdo do imposto ¢ insignificante para a maioria dos municipios. De acordo com dados
divulgados pela Secretaria do Tesouro Nacional (Finbra, 2012), a sua arrecadagdo per capita anual foi
inferioraR$ 10,00 em 51% dos municipios cujos dados foram divulgados.

Muitos sdo os fatores que afetam o desempenho do IPTU. Sendo um tributo pago diretamente pelo
contribuinte, que possui plena ciéncia do montante cobrado, sua alta visibilidade resulta
frequentemente em pressdes de natureza politica que impdem desafios ao seu fortalecimento. O
potencial de desempenho do IPTU também ¢ varidvel em relagdo a diversidade dos municipios
brasileiros. Adicionalmente, praticas insatisfatorias de institui¢do, langamento, arrecadacéo e cobran-

1 A "Décima Urbana" foi instituida pela Real Coroa Portuguesa em 1808. Inicialmente, era aplicada a aliquota de 10%
sobre a renda liquida extraida dos prédios urbanos, equivalente ao aluguel efetivamente pago ou ao valor locativo
arbitrado no caso de prédios ocupados por proprietarios (Prefeitura do Rio de Janeiro, 2008). O direito de tributar os
imoveis urbanos foi transferido aos municipios através da Constitui¢do de 1934.

2 Fonte: Balango Oficial da Unido, STN; Balango dos Estados, STN; Finbra, STN; SRF.
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ca contribuem significativamente para a baixa arrecadacdo. As evidéncias disponiveis sugerem que
existe ampla margem de melhoria do imposto, inclusive para aqueles municipios com satisfatoria
capacidade institucional que ja apresentam resultados mais satisfatorios do que os demais municipios.

Este Caderno Técnico aborda a qualificagdo do IPTU como um instrumento fiscal, porém tomando em
conta seu papel para o desenvolvimento urbano, cumprimento da funcdo social da propriedade ¢
constru¢do de cidades sustentaveis. Vale salientar que a sua qualificagdo deve ser centrada em corrigir
as inimeras iniquidades, ineficiéncias e deficiéncias observadas nos sistemas vigentes, ao invés de um
aumento indiscriminado na carga fiscal. Busca-se enfatizar principios fiscais, reconhecer limites,
sistematizar processos, discutir praticas e propor solugdes, nem sempre convencionais, visando apoiar
a reestruturag@o do imposto e realizacdo de agdes para o seu melhor aproveitamento contando com a
participagdo da sociedade.

O objetivo principal desta publicagdo ¢, portanto, fornecer subsidios para regular e implementar o
IPTU. Além deste capitulo introdutorio, o texto esta dividido em quatro capitulos. O Capitulo 2 busca
caracterizar o instrumento por meio da revisdo de seus fundamentos tedricos e juridicos, legislagdo
aplicavel e principios orientadores. O capitulo seguinte, dedicado a regulamentac@o do IPTU em nivel
municipal, aborda os principais desafios relacionados ao processo de institui¢do do instrumento, tais
como: preceitos relativos a incidéncia do imposto, sua base de calculo e compreensdo dos seus efeitos
na distribuicao da carga tributaria, critérios para o estabelecimento das aliquotas e regras para a apli-
cacdo dos recursos. O Capitulo 4 trata da implementagio do instrumento que abrange um conjunto de
atividades, quais sejam: langamento, fiscaliza¢?o, arrecadagio, cobranga, e contencioso. Entre outros
aspectos, sdo analisadas alternativas para a estruturacdo do cadastro territorial e para a avaliagdo dos
imdveis para fins fiscais. O Gltimo capitulo objetiva apoiar gestores experientes na construgdo de
alternativas para administrar conflitos, inovar a gestio e oportunizar resultados mais eficazes.

O caderno foi estruturado de forma a contribuir para a solu¢do de uma série de questdes relevantes para
a reestruturacdo do IPTU, entre os quais se pode destacar: formas de minimizar a resisténcia ao
pagamento do imposto e de superar as dificuldades politicas enfrentadas pelos gestores publicos,
quebra de paradigmas na gestdo ¢ administragdo do imposto, eficiéncia tributaria em municipios
pequenos, tributagdo dos imdveis informais, monitoramento do desempenho do imposto, influéncia
das normas de zoneamento e pardmetros urbanisticos na sua determinagdo, e potencial do imposto
como um instrumento de gestao urbana.

As questdoes abordadas no caderno decorrem, em grande parte, de discussdes realizadas com
pesquisadores, técnicos e gestores publicos das areas juridica, tributaria e urbanistica, por intermédio
de um Grupo de Estudos instituido pelo Ministério das Cidades, no &mbito do Programa Nacional de
Capacitagdo das Cidades (Portaria 529/2014), cujo objetivo é a formulagido de a¢des de apoio aos
municipios em tributag@o imobilidria em carater fiscal e extrafiscal. Foram realizados dois encontros
sobre o tema ao longo do periodo de elaboracao desse Caderno. O primeiro foi a Oficina Nacional de
Subsidios Técnicos, realizada em novembro de 2014, com o objetivo de revisar conceitos, debater o
impacto de escolhas fiscais e avaliar praticas relacionadas a institui¢do ¢ implementagdo do IPTU. O
segundo foi uma mesa redonda aberta ao publico, coordenada pelo Ministério das Cidades, realizada
como parte integrante da 'International Property Tax Conference', em margo de 2015 em Brasilia/ DF,
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cujo objetivo foi debater propostas para regulamentar este instrumento em nivel nacional, de forma a
assegurar mais equidade e eficiéncia.

Nesse sentido, ressalta-se a importancia da contribui¢do dos participantes destes eventos pela
profundidade com que foram tratados os temas debatidos. Em especial, deve-se reconhecer a
importancia das experi€ncias em tributa¢do imobiliaria compartilhadas pelos administradores pu-
blicos e técnicos municipais presentes, incluindo Alexandre Sobreira Cialdini, Cintia Estefania
Fernandes, Omar Domingos Pinto, Roberto F. Soares da Silva Filho e Rubens Valério Franco Soffiatti.

Nao ha um caminho tnico para a obtencao de resultados satisfatorios na area tributaria.A eficacia de
praticas consideradas satisfatorias para promover ou financiar o desenvolvimento urbano pode variar
em fungdo do contexto e¢ da intensidade do conflito. No entanto, as praticas e experiéncias
compartilhadas podem servir como fonte de inspiracdo aos gestores na construcdo de suas proprias
estratégias para administrar conflitos, encarar desafios, inovar a administragdo e oportunizar
resultados mais eficazes na gestdo do IPTU.
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CARACTERIZAGCAO GERAL DO IPTU

a.Aspectos conceituais e fundamentos

A Constituicdo de 1934 transferiu aos municipios o poder de tributar os imoveis urbanos. Na sua
origem, foram estabelecidos dois tributos distintos: o imposto predial e o imposto territorial, cuja
unificagdo ocorreu por meio da Constituigdo de 1946, nos termos do art. 29, inciso I, posteriormente
alterado pelas emendas constitucionais 5/1961 e 10/1964:

Atualmente, o imposto que incide sobre os imdveis urbanos - Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) - estd previsto no art. 156, 1, da Constitui¢ao Federal de 1988:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
I - propriedade predial e territorial urbana;

()

No Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), o IPTU ¢ identificado como um instrumento de
politica urbana na modalidade dos instrumentos tributarios e financeiros (art.4, IV, “a”). Além disso,
regulamentando o § 4° do art.182 da Constitui¢do Federal, ¢ admitido o uso do IPTU progressivo no
tempo, para fins puramente extrafiscais, visando ao cumprimento da fungdo social e ambiental da
propriedade e da cidade (Secéo III— Do IPTU Progressivo no Tempo, art. 7°):

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.
(..) ’
§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:
I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;
II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo; (grifo nosso)
III - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real daindenizag¢@o e os juros legais.

(Constitui¢do Federal de 1988

Art. 7° Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas
previstas no § 5°do art. 5° desta Lei, o Municipio procedera a aplicagdo do
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imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU)
progressivo no tempo, mediante a majoracéo da aliquota pelo prazo de
cinco anos consecutivos. (grifo nosso)
§ 1°O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica
aque se refere o caput do art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.
§ 2° Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em
cinco anos, o0 Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que
se cumpra a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa previstano art. 8°.
§ 3° E vedada a concessdo de isengdes ou de anistia relativas & tributago
progressiva de que trata este artigo.

(Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade)

Neste caso, a aplicacdo de aliquotas progressivas no tempo, isto ¢, majoradas a cada ano, funciona
como uma espécie de penalidade pela falta de aproveitamento ou aproveitamento inadequado de
imovel urbano. O IPTU progressivo no tempo ¢ objeto de um Caderno Técnico distinto, estando,
portanto, fora do escopo deste trabalho

O IPTU é um imposto ‘ad valorem, de carater recorrente, que incide sobre a propriedade,

posse ou dominio util de iméveis urbanos.

desenvolvimento urbano.

Obrigagao pecuniaria (em dinheiro) compulséria (de carater obrigatdrio), cujo recolhimento
IMPOSTO ~ L . .
nao esta vinculado a nenhuma atividade estatal especifica.

RECORRENTE De carater regular, estabelecido periodicamente.

O imposto € calculado com base em um percentual que incide sobre o valor integral do
AD VALOREM imovel, sem qualquer redug&o em razdo de eventuais gravames, tais como hipoteca ou
outros énus existentes sobre o imével.

BENS IMOVEIS Terras e edificagdes.

Salvo em situag¢des extraordinarias, a finalidade do IPTU ¢ fiscal, isto ¢, se destina a obtengao de
recursos financeiros para o custeio das despesas publicas. Entretanto, devido a suas caracteristicas,
bem como a forma com que ¢ instituido, uma série de beneficios extrafiscais é associada ao imposto. A
extrafiscalidade € relacionada ao uso de tributos para finalidades distintas da geragdo de receitas. No
caso do IPTU, estes beneficios estdo relacionados a promover o ordenamento territorial e o

3 Colecdo Cadernos Técnicos de Regulamentagdo e implementac@o de instrumentos do Estatuto da Cidade - volume 2:
parcelamento, edificag@o ou utilizagdo compulsorios (PEUC) e IPTU progressivo no tempo.
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Salvo em situa¢des extraordinarias, a finalidade do IPTU ¢ fiscal, isto ¢, se destina a obtengdo de
recursos financeiros para o custeio das despesas publicas. Entretanto, devido a suas caracteristicas,
bem como a forma com que ¢ instituido, uma série de beneficios extrafiscais ¢ associada ao imposto. A
extrafiscalidade ¢ relacionada ao uso de tributos para finalidades distintas da geracéo de receitas. No
caso do IPTU, estes beneficios estdo relacionados a promover o ordenamento territorial e o
desenvolvimento urbano.

4
Quer seja entendido como um instrumento tributario, quer seja utilizado também como um
instrumento para promover o desenvolvimento urbano sustentavel e a construgao de cidades mais
justas, ha uma série de caracteristicas marcantes e virtudes associadas a institui¢ao do IPTU, sdo
elas:

p E umimposto sobre o patrimonio e € fung¢do do valor do imdvel, que € o principal ~ componente
deriqueza para a maioria das familias.

p E um imposto exigido diretamente dos cidaddos* e, por sua alta visibilidade, ¢ um imposto que
favorece o controle social.

p Asuabase tributdvel € ampla, na medida em que incide sobre a propriedade, posse ou titularidade
do dominio util dos imoveis urbanos, bens necessarios para a habitagdo, comércio, prestagdo de
servicos e producdo de bens.

p Exceto por situagdes de isen¢do, imunidade ou demais casos de ndo incidéncia, ¢ um tributo que
afeta a grande maioria dos individuos. Associada a sua alta visibilidade, a universalidade do
imposto contribui para promover a cidadania fiscal, na medida em quealerta sobre a
responsabilidade dos cidaddos com o financiamento dos gastos publicos e, consequentemente,
sobre os seus direitos em relag@o aos servigos publicos.

p A receita proveniente do imposto pode ser facilmente alocada em termos geograficos,
minimizando disputas.

p Devido a sua estabilidade como fonte de receitas, o IPTU ¢ um instrumento adequado para o
financiamento sustentavel das cidades no que tange aos gastos publicos de carater continuo, tais
como: manuten¢do da pavimentagdo, limpeza das vias e preservacdo de pragas e parques. A
estabilidade da receita é relacionada a periodicidade do imposto, a sua baixa sensibilidade a
flutuagdes econdmicas ciclicas e a reduzida mobilidade da base tributaria por

p Acevasio fiscal pode ser facilmente evitada por meio de um processo efetivo de fiscalizagdo, pois
éinviavel ocultar a terra e suas construgdes. Além disso, o imdvel serve como garantia em casos de
inadimpléncia, podendo ser inclusive levado a leildo publico para a quitacdo da divida
tributaria.sua natureza imobiliaria.

4 O Capitulo “Implementacdo do IPTU” examina em detalhes a incidéncia do IPTU e a responsabilidade pelo seu
pagamento.
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b. IPTU como instrumento auxiliar para a politica urbana

No ambito da extrafiscalidade, o [IPTU apresenta potencial para integrar uma estratégia mais ampla de
desenvolvimento urbano, estruturada para melhorar o ordenamento territorial, evitar a ociosidade da
terra urbanizada, recuperar as mais valias produzidas por investimentos publicos, mitigar a
informalidade, legitimar a posse quando vidvel e universalizar a provisdo de servigos publicos.

Isso acontece porque um imposto sobre a terra aumenta o custo de retencdo da terra ociosa, pois reduz o
retorno econdmico de especuladores, promovendo a disponibilizagdo de terra para uso e ocupag@o. No
caso do IPTU que ¢ estabelecido com base na soma do valor da terra e do valor das construgdes, estes
efeitos possuem um impacto maior quando a incidéncia do imposto ¢ mais elevada sobre o valor da
terra do que sobre o valor das construgdes ou, ao menos, quando aliquotas mais elevadas incidem sobre
os terrenos sem utilizagdo.

Em 4 de abril de 2015, a revista inglesa The
Economist publicou uma matéria denominada
'Space and the city: poor land use in the world's
greatest cities carries a huge cost' (Espaco e a
cidade: o mau uso da terra nas grandes cidades do
mundo envolve altos custos), na qual aponta a
tributacdo sobre o valor da terra como uma das
solugdes para melhorar a eficiéncia no seu uso e
como uma forma de reduzir os custos das cidades.

FONTE: THE ECONOMIST, 2015

Pode o IPTU atuar como um instrumento de recuperag¢ao da valorizacao urbana gerada por
investimentos publicos?

Sim. O IPTU é a forma mais uniforme de recuperacédo de
incrementos de valor gerados por investimentos publicos,
pois sua base de calculo é integrada pelo valor da terra que é
funda-mentalmente o acumulo destes incrementos ao longo
do tempo. Entretanto, os seguintes requisitos devem ser
assegurados para que o imposto atue como um elemento
efetivo de recuperacao de mais valias:

p Abase de calculo estimada deve corresponder ao 1
valor de mercado dos imoveis; -
> As estimativas de valor dos imoveis devem ser FONTE: ADAPTADO DE ‘CASA YES - PORTAL IMOBILIARIO'
mantidas atualizadas;
Lote 74
p A aliquota aplicada deve proporcionar a recu- Valorizacéo
peracéo de parcela expressiva do incremento de acumulada de

valor, gerado por investimentos publicos. sioon 1 || ]

273%

no periodo.
FONTE: WWW.CONDOMINIOVENTOLESTE.COM.BR



http://www.condominioventoleste.com.br/destaques/

FOTO: CLAUDIA DECESARE, 2015
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Cabe ainda mencionar a existéncia de um possivel circulo virtuoso em relagao a instituicdo, em nivel
municipal, de impostos sobre o valor dos imoveis, pois a receita arrecadada que € aplicada em
equipamentos de infraestrutura urbana e servigos publicos locais tende a ser capitalizada em
incrementos nos precos dos imoveis beneficiados, ampliando assim a base sobre a qual o tributo ira
incidir.

IPTU: ‘Condominio da Cidade’

Em termos classicos, o IPTU ¢ classificado como um imposto que incide sobre a riqueza, sendo,
portanto, um imposto patrimonial, cuja fundamentacgao ¢ fortemente embasada no principio da capaci-
dade contributiva objetiva, na qual o valor venal do imével ¢ um simbolo presuntivo de riqueza.
Contudo, na circunscrigdo municipal, pode-se afirmar que existe gradua¢do do IPTU em termos
globais de acordo com os beneficios urbanos provi-dos pelo Setor Publico no Municipio (principio do
beneficio). Além disso, depreende-se do chamado “critério espacial” que a incidéncia do IPTU esta
relacionada a provisdo de servigos publicos e infraestrutura. Tanto é que nio ha incidéncia do imposto
em situacdes nas quais ndo ha a provisao de servicos publicos. Por sua universalidade, isto &, por incidir
sobre um grande numero de familias, o imposto atua na promog¢ado da cidadania, na medida em que
alerta para a responsabilidade dos cidaddos com o financiamento dos gastos publicos. Devido a estas
caracteristicas, o IPTU ¢ frequentemente reconhecido como o "Condominio da Cidade". E o que
explica de forma ludica, o gibi "Jacinto BenéFicio e o IPTU", publicado pelo Ministério das Cidades,
Lincoln Institute of Land Policy e Caixa Economica Federal.

Vista geral cidade de Porto Alegre
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c. Legislagao aplicavel

Os tributos sdo regulados por normas juridicas tributarias (leis, decretos, e instrugdes normativas), que
disciplinam a incidéncia tributaria, considerando critérios de natureza material, espacial, temporal,
pessoal e quantitativa.

Legislacao estruturadora

p Constituicdo Federal de 1988;

P Lei 5.172/1966: Codigo Tributario Nacional (CTN);
P Lei 10.257/2001: Estatuto da Cidade;

b Leis, decretos e instru¢gdes normativas municipais pertinentes.

Disposicoes complementares

p Lei Complementar 101/2000: Lei de Responsabilidade Fiscal;
p Lei 10.406/2002: Cédigo Civil;

b Decreto-lei 57/1966: Langamento e cobranga do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural e arrecadacgéo da divida ativa;

P Lei 5.868/1972: Sistema Nacional de Cadastro Rural, regulamentada pelo Decreto
72.106/1973;

b Lei 6.830/1980: Lei de Execugéo Fiscal.

Além disso, a Portaria do Ministério das Cidades n°. 511/2009 introduz recomendagdes, de carater nao
compulsorio, para estruturar e qualificar o cadastro territorial multifinalitario e as avaliagdes de
imoveis realizadas para fins tributarios.

d. Principios e limites constitucionais

A instituicdo, regulamenta¢do e implementacdo do IPTU devem respeitar principios e limites
constitucionais. Portanto, embora exista certa flexibilidade, os sistemas tributdrios sdo orientados por
valores pré-estabelecidos. A seguir, € verificada a forma com que estes principios e limites afetam a
institui¢do do IPTU.

Autonomia municipal e responsabilidade territorial

De acordo com o art. 142 do Codigo Tributario Nacional (CTN), a autoridade administrativa tem a
competéncia privativa de constituir o crédito para fins de langamento do tributo. Este procedimento
abrange a verificag¢do da ocorréncia do fato gerador da obrigagao tributaria, a determinacéo da matéria
tributavel, o calculo do montante devido, a identifica¢do do contribuinte e, sendo o caso, a aplicagdo da
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penalidade cabivel. O langamento tributario € uma atividade administrativa vinculada’ e obrigatoria,
sob pena de responsabilidade funcional.

O poder executivo municipal é inteiramente responsavel pelo lancamento, fiscalizacao,

arrecadacdao, e cobrancga de tributos de sua competéncia.

Legalidade

A funcdo de editar a legislag@o para a instituicdo do IPTU cabe exclusivamente ao Poder Legislativo
Municipal, cujas regras devem ser formuladas em consonancia com o disposto na Constituicao Federal
e normas gerais de direito tributario constantes no CTN. O Capitulo 3 relaciona os dispositivos a serem
regulados para a institui¢do de um tributo, quais sejam: fato gerador, sujeito passivo, base de calculo,
aliquotas, isengdes e outros beneficios fiscais, etc.

Anterioridade

Como os demais tributos, a institui¢do ou aumento do IPTU deve respeitar o principio da anterioridade,
que limita os efeitos da lei ao exercicio fiscal seguinte. Além disto, deve ser respeitada a anterioridade
nonagesimal, que exige, no minimo 90 dias ap6s a data da publicagdo da lei para que entre em vigor.

O principio da anterioridade ndo impede a criagdo nem a majoracéo de tributos. Contudo, os efeitos
destas medidas sdo regrados temporalmente (Gomes e Antonelli, 2005, p.132). O objetivo deste
principio é garantir que a lei tributaria seja conhecida com antecedéncia, de modo que os contribuintes
saibam, com certeza e seguranga, a que tipo de gravame eles estarfo sujeitos no futuro imediato
(Coelho, 2005, p. 213).

Nem todas as alteragdes na legislacdo tributdria estdo sujeitas a anterioridade nonagesimal. A
atualizagfo da base de calculo, a redug@o de descontos concedidos por pagamento a vista ¢ a alteragio
do prazo de recolhimento dos tributos, por exemplo, podem ser aplicados no exercicio fiscal seguinte,
sem necessidade de esperar 90 dias da data da publicacdo da lei para a sua aplicagdo. Seguem alguns
exemplos elucidativos da aplicagio destes dispositivos.

O principio da anterioridade ndo ¢ aplicado para medidas que, de alguma forma, beneficiam os
contribuintes, tais como: reducdo do 6nus tributario, aumento do prazo para o recolhimento de tributos,
ou concessdo de isenc¢des ou descontos (Lurconvite, 2015).

5 Atividade vinculada é aquela em cujo desempenho a autoridade administrativa ndo goza de liberdade para apreciar a
conveniéncia nem a oportunidade de agir (Machado, Hugo de Brito. Curso de direito tributario. 27. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2006, p. 82).
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Exemplos da aplicacao do principio da anterioridade

Majoracéo da 1/12/2015 A partir de Sao aplicados ambos, o principio da
aliquota 01/03/2016 anterioridade anual e o da anterioridade
nonagesimal. Portanto, a aprovagao da
lei em dezembro inviabiliza o langamento
pelo novo regramento em 1 de janeiro.
Para tanto, a lei deve ser publicada até,
no maximo, 2 de outubro.

Reavaliacdo dos 31/12/2015 A partir de E aplicado apenas o principio da
imoveis para fins 01/01/2016 anterioridade anual.
de IPTU

Isonomia e capacidade contributiva

A isonomia ¢ um principio geral que sustenta a igualdade de todos perante a lei. Na area tributaria, o
principio da isonomia proibe a institui¢ao e cobranga de tributos de forma desigual entre os que se
encontram em condi¢des de igualdade juridica (Ver Constitui¢do Federal, art. 150). A capacidade
contributiva® ¢ entendida como uma capacidade econdomica especifica, que envolve ndo apenas a
detencdo da riqueza, mas também a capacidade do sujeito passivo de contribuir com os gastos
publicos.

Portanto, ¢ admitida a possibilidade de que alguém que possua capacidade econdmica, isto €, possua
patrimonio, ndo tenha condi¢des de contribuir com o fisco (Paoliello, 2003). Ou seja, nem todas as
familias que possuem um imovel tem capacidade de arcar com o 6nus tributario.

De modo geral, por ser fun¢do do valor do imével, pode-se considerar que o IPTU, por si mesmo,
atende ao principio da capacidade contributiva na medida em que contribuintes que possuem imoveis
de maior valor contribuem mais em termos absolutos.

Devido a preocupag¢des com as desigualdades sociais, ¢ comum em diversos municipios’aaplicagdo de
aliquotas progressivas que crescem com o crescimento do valor dos iméveis? De uma forma geral, a
progressividade dos impostos ¢ justificada como concretizacdo de uma politica de redistribuigao,
visando areduzir as desigualdades sociais (Costa, 1990).

6  Principio daigualdade tributaria.

7 Como observa Carrazza (1992), o principio da capacidade contributiva no caso do IPTU ndo pode ser aplicado nem em
funcdo darenda nem da soma do valor dos imodveis do sujeito passivo para evitar sua desnaturago.

8 O Item ‘Base de calculo e aliquotas’, no capitulo sobre Regulamentagdo do IPTU, examina com maior profundidade os
tipos de aliquotas que podem ser aplicadas para a cobranga do IPTU.
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No entanto, a distribui¢do da carga tributaria do IPTU com base em uma aliquota proporcional ao valor
dos imdveis ndo garante necessariamente a progressividade do imposto em relagdo a renda, que esta
presente quando os contribuintes com maior renda contribuem mais em rela¢do aos seus rendimentos
do que os demais contribuintes. Isso acontece porque nem sempre existe uma relagdo direta entre a
renda da familia (capacidade contributiva) e o valor de seu imovel (capacidade economica).

Visando a evitar a imposig¢ao do IPTU na auséncia de capacidade contributiva, a maioria dos

municipios tem estabelecido isenc6es com base na renda e/ou valor dos iméveis.

No caso do IPTU, desigualdades no tratamento de contribuintes podem ocorrer ainda em fungdo de
distor¢des e erros na determinacéo da base de calculo do imposto, que corresponde ao valor venal dos
imdveis. Portanto € necessario assegurar a equidade nas avaliagdes de imoveis realizadas para fins
tributarios, mantendo uma relacdo consistente entre os valores estimados ¢ o valor de mercado das
propriedades na data da avaliacdo. Visando evitar iniquidades horizontais, deve-se garantir a
inextisténcia de diferen¢as sistematicas nas estimativas de valor de imoveis que possuam 0 mesmo
valor de mercado’

Nao confisco

«A vedacdo de tributo com efeito de confisco exige que a tributacdo respeite a capacidade contributiva
maxima do contribuinte, impedindo que a riqueza deixe de existir diante de seu confisco por meio da
tributagdo, ¢ que com isto haja a inviabilizagdo do proprio sistema tributario, eis que restaria
prejudicada a sua propria manutenc@o" (Fernandes, 2005). Sugere-se que o imposto deva ser inferior a
renda'® (aluguel) que possa ser extraida do imovel. Cabe salientar que sdo raras as situagdes nas quais
existe anecessidade de avaliar se a incidéncia do IPTU ¢ confiscatdria no contexto brasileiro.

9 Emumssistema perfeito, o quociente entre o valor avaliado e o valor de mercado das propriedades seria constante (Paglin e
Fogarty, 1973).

10 Emseu livro, 'Progress and Poverty', publicado em 1879, Henry George explica que “arenda da terra é pura valorizagdo e
ndo uma consequéncia de qualquer agao econdmica dos proprietarios”.
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Quadro Resumo

Autonomia
municipal e

responsabilidade

territorial

Art. 18 e art. 30, em
especial, incisos Ill e VIII, da
Constituicdo Federal.

Reconhece os municipios como entes federados
autbnomos;

Garante a competéncia municipal para instituir e
arrecadar os tributos municipais;

Estabelece a responsabilidade municipal para
promover o adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacgéo do solo urbano.

Legalidade

Art. 5°, inciso Il, e art. 150,
inciso |, da Constituicdo
Federal.

Estabelece que a obrigatoriedade de qualquer
tributo é decorrente da previséo legal;

Veda a instituicdo ou aumento de tributo na
auséncia de lei.

Anterioridade

Art. 150, inciso lll, alineas
“‘b”e“c’, e §1° da
Constituicdo Federal.

Veda a eficacia de lei sobre instituicao ou
aumento de tributo no mesmo exercicio
financeiro e antes de 90 dias da data da sua
publicagdo em fungdo do principio nonagesimal
("noventena").

A eficacia de lei tributaria sobre alguns aspectos

n&o necessita respeitar a noventena, incluindo a
atualizagéo da base de calculo do IPTU.

Isonomia

Art. 150, inciso Il, da
Constituicdo Federal.

Veda a instituicdo de tratamento desigual entre
contribuintes que se encontram em situagédo
equivalente, ou a distingdo em fungdo da
ocupagcao profissional ou fungéo.

A distingéo é. entretanto, possivel quando for
funcéo de rendimentos, titulos ou direitos.

Capacidade
contributiva

Art. 145, §1°, da
Constituicdo Federal.

Estabelece que, sempre que possivel, os
impostos terdo carater pessoal e seréo
graduados segundo a capacidade econémica do
contribuinte.

N&o confisco

Art. 150, inciso IV da
Constituicao Federal.

Veda a utilizagao de tributo com efeito de
confisco.
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REGULAMENTACAO DO IPTU

a.Introducao

A estruturag@o dos sistemas tributarios depende dos objetivos fiscais pretendidos, que idealmente sdo
definidos considerando as caracteristicas demograficas, economicas e sociais das jurisdi¢des. O
reconhecimento do IPTU como um instrumento de politica urbana nos termos do art. 4°, IV, “a”, do
Estatuto da Cidade, implica a viabilidade de sua estruturagdo de forma a promover o adequado
ordenamento territorial e a funcfio social da propriedade, prevista no art. 5° inciso XXIII, da
Constitui¢cio Federal."

Os municipios possuem competéncia legislativa plena para institui¢do dos tributos municipais. Em
fun¢@o do principio da legalidade, os critérios necessarios para o lancamento do IPTU devem ser
instituidos por lei, tais como: fato gerador, sujeito ativo e passivo, base de célculo e aliquotas,
imunidades e isen¢des, obrigagdes acessorias do sujeito passivo, penalidades e recursos. A legisla¢ao
tributaria aprovada pelas camaras de vereadores deve estar em pleno acordo com as disposi¢cdes do
Cddigo Tributario Nacional (CTN) e da Constituicdo Federal.

Como os demais impostos, o [IPTU néo é vinculado ao custeio de um determinado servigo publico. No
entanto, a efetiva prestacdo dos servicos publicos cuja responsabilidade € municipal ¢ um fator
primordial para o entendimento e boa aceitacéo do tributo pela populacéo. Estas medidas apresentam a
tendéncia de reduzir a inadimpléncia.

E indispensavel que os municipios produzam leis claras, objetivas e de facil compreensio, tanto para os
contribuintes, quanto para os proprios servidores que possuem a responsabilidade de traduzir a
legislagdo em agdes tributarias (Pinto, 2014). A consolidagao das alteragdes do texto legal original em
uma versao unica contribui para evitar equivocos.

Caso hajanecessidade, a lei municipal deve ser regulamentada por intermédio de decreto, que deve ser
limitado a detalhar as mintcias necessarias ao cumprimento da lei existente, sendo invidvel contrariar
qualquer das disposi¢des expressas na lei.

O fato gerador, sujeito passivo, base de calculo e imunidades tributérias relacionadas ao IPTU estao
definidas em nivel nacional. Em contraste, os municipios sdo inteiramente livres para instituir
aliquotas, isengdes, datas de pagamento, descontos, e demais questdes conexas. Os quadros
apresentados a seguir resumem os principais elementos que formam a matriz de incidéncia tributaria
deste imposto e os conteudos tipicos da legislagdo municipal para a regulamentagdo do IPTU.

11 O paragrafo 4° do art.182 da Constitui¢ao Federal, que trata da politica de desenvolvimento urbano, admite o uso do IPTU
progressivo no tempo, de forma facultativa, para fins puramente extrafiscais, visando o cumprimento da fung¢éo social da
propriedade.

27
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Principais elementos que formam a matriz de incidéncia tributaria

Fato gerador/
Fato juridico
tributario (art.32,
CTN)

Descrigao legal do fato que
resulta no nascimento da
obrigacgéo tributaria, ou seja,
das hipoteses que devem
ocorrer para a incidéncia do
tributo.

Propriedade, dominio util ou posse de bem
imovel, por natureza ou acesséo fisica,
localizado em zona urbana do municipio.

Sujeito ativo

(art. 156, inciso |,
Constituicao
Federal)

Pessoa juridica de direito
publico, titular da
competéncia para exigir o
cumprimento da obrigagédo
tributaria.

Municipio, Distrito Federal, ou Unido no caso de
Territorios ndo divididos em municipios.

Sujeito passivo
(art. 34, CTN)

Contribuinte ou responsavel,
ou seja, é a pessoa obrigada
ao pagamento de tributo ou
penalidade pecuniaria.

Proprietario, titular do seu dominio util, ou
possuidor a qualquer titulo de imovel.

Base de calculo

Grandeza monetaria que,

Valor venal do imovel, considerando a terra e

(art. 33, CTN) juntamente com a aliquota, suas benfeitorias de carater permanente.
objetiva estabelecer o
montante devido (quantum)
de imposto.
Aliquotas Percentual que ¢ aplicado Definidas em nivel municipal, por lei
sobre o valor da base de complementar, podendo ser proporcionais,
calculo para estabelecer o diferenciadas pelo uso ou localizagéo,
valor do imposto a pagar. progressivas fiscais e progressivas no tempo.
Imunidades Imunidades

(art. 150, inciso
VI, Constituicdo
Federal, art. 14,
CTN)

(art. 150, inciso VI,
Constituicdo Federal, art. 14,
CTN)

Imoveis pertencentes a Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios. Este beneficio € extensivo
as autarquias e as fundacgdes instituidas e
mantidas pelo Poder Publico, desde que os
imoveis beneficiados estejam vinculados as suas
finalidades essenciais ou delas decorrentes.

Imoveis dos partidos politicos, inclusive suas
fundagdes, das entidades sindicais dos
trabalhadores, das instituicdes de educacao e de
assisténcia social, sem fins lucrativos, desde que
vinculadas as suas finalidades essenciais ou
delas decorrentes.

Templos de qualquer culto.

Isengdes

Dispensa legal ao
pagamento, concedida
usualmente em face de
interesse social, setorial ou
econdmico.

Definidas por lei municipal especifica.

Onde: CTN é Cddigo Tributario Nacional.
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Conteudos da legislacao municipal

Fato gerador;

Sujeito passivo e suas obrigagbes
(principal e acessorias);

Base de célculo;
Aliquotas;

Isencdes, casos de néo incidéncia,
descontos e demais beneficios;

Remiss&o e anistia;

Forma de calculo do valor venal,
incluindo o valor unitario do terreno
e o custo da construgao;

Aspectos genéricos a serem
considerados na avaliagdo dos
imoveis;

Obrigacéo tributaria principal e
acessoria

penalidades e forma de corregao
dos créditos tributarios;

previsao para reclamacgdes e
recursos em nivel administrativo.

Detalha os dispositivos legais
visando viabilizar a correta
aplicacao da lei, tais como:

reajuste da base de calculo
com base em indices de
inflacéo;

fatores de correcéo a serem
empregados nas avaliagdes
de imoveis;

modelo de célculo das
avaliagdes;

locais de pagamento do
tributo;

calendario fiscal;
condigbes de parcelamento;

delimitagéo das regides
fiscais, dentre outros.

Estabelece o padréo para a
execucgao de procedimentos
internos, tais como:

regras para a averbagéo do
sujeito passivo;
classificagcdo do padréao
construtivo dos imdveis;

critérios para atendimento dos
contribuintes;

requisitos para os diferentes
tramites, dentre outros

* O contetdo da lei especifica do IPTU pode constar do Coédigo Tributario Municipal, que além de abranger normas gerais
tributarias, pode funcionar como instrumento de consolidagdo das leis especificas de instituicdo dos diferentes tributos

municipais.

** A complementagéo da legislagdo especifica por decreto ndo é obrigatéria, mas funciona como elemento assessorio
importante para garantir a correta interpretagédo e aplicagdo dos dispositivos estabelecidos na lei.

E garantido a0 municipio o direito de efetuar o langamento tributario até o prazo maximo de cinco anos
a contar do primeiro dia do exercicio seguinte aquele em que o langamento poderia ser efetuado (art.
173, inciso I, CTN). Apos esta data, ocorre a decadéncia do crédito tributario, isto €, a extingdo do
poder de lancar o tributo. Por exemplo, se construgdes irregulares existentes ha mais de 20 anos sdo
descobertas em 2015, seria viavel lancar o IPTU para os exercicios 2010, 2011, 2012, 2013, 2014 ¢
2015. Seria, entretanto, inviavel efetuar os langamentos referentes aos fatos geradores prévios mesmo
que as construgdes existam ha mais tempo. A partir de 1°/jan/2016 inclusive, observa-se a decadéncia
do IPTU cujo fato gerador ocorreu em 1°/jan/2010.

De forma semelhante, é fixado um prazo de cinco anos para a cobranca do tributo contados da data
definitiva da constituicdo do crédito, isto €, do langamento do tributo. Apos este prazo, ocorre a
prescricdo, que ¢ a exting@o do direito de cobrar judicialmente o crédito tributario (art. 174,
CTN). A contagem ¢ iniciada da notificagdo do sujeito passivo, transcorrido o prazo sem impugnagio.
Se houver impugnacdo (contestacdo) ao lancamento tributario, a contagem ¢ iniciada apds o seu
julgamento.
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b. Fato gerador

A regra de incidéncia do IPTU possui dois componentes principais: o critério material ¢ o critério
espacial.

Critério material

O critério material resulta das seguintes situagdes: ser proprietario, ser titular do dominio util ou
exercer a posse como se fosse o proprietario ('animo de dono'/'animus domini) do bem imoével,
incluindo a terra e seus componentes, bem como as constru¢des incorporadas a terra em carater
permanente.

A propriedade ¢ caracterizada pelo direito pleno de uso, fruicdo e disposi¢do de bem, assim como o
direito de reaver este bem de quem injustamente o detenha (Codigo Civil, art. 1.228). E o tinico direito
real sobre coisa propria, pois os demais direitos reais previstos no Codigo Civil s2o sobre coisas alheias
(verart. 1.225). Ao passo que o dominio util € caracterizado pelo direito real de usar e gozar do bem, ou
mesmo de alienar este direito. De forma distinta da propriedade, o titular do dominio 1til ndo pode
vender o bem.

A enfiteuse ou aforamento € uma situagao tipica de titularidade do dominio util, podendo ser entendida
como o direito real pelo qual o proprietario de um imovel identificado como "senhorio direto" concede
aterceiro, em carater de perpetuidade, o dominio util desse imovel, mediante pagamento de uma renda
anual, denominada de foro ou pensdo (Silva Junior, 2012). A enfiteuse sobre bens privados foi extinta
pelo Cddigo Civil, aprovado em 2002, permanecendo em vigor aquelas situa¢des constituidas até
janeiro de 2002 (art. 2.038, caput).

Em relag@o aos bens ptblicos, uma situagdo tipica de aforamento sio os terrenos de marinha que sdo
sujeitos a incidéncia de [PTU, embora pertengam a Unido (Constitui¢ao Federal, art. 20, inciso VII). A
fundamentagdo da tributagio neste caso é embasada nos seguintes aspectos: o dominio util sobre os
terrenos foi transferido da Unido aos foreiros, que possuem a sua titularidade, e as construgdes sobre
esses terrenos pertencem aos respectivos foreiros (Martins, 2003).

O usufruto, previsto no art. 1.225, inciso 1V, é outra situagdo de direito real que recai sobre coisa alheia.
E de caréter temporario, inalienavel e impenhoréavel, concedido a outrem para que este possa usar e
fruir coisa alheia como se fosse propria, sem alterar sua substancia e zelando pela sua integridade e
conservagdo. Enquanto o usufrutuario ndo pode transformar ou alterar o bem objeto do usufruto, o
enfiteuta pode, desde que ndo cause a deteriorag@o da sua esséncia.

Por fim, a posse ¢ manifestada pelo exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade (Cddigo Civil, art. 1.196 e art. 1.197), podendo ser resultante de direito pessoal ou real.
Critério espacial

O critério espacial de incidéncia, de forma consistente com o reconhecimento do IPTU como um
instrumento de politica urbana, limita a sua institui¢do a bens localizados em zona urbana definida por
lei municipal (art. 32,§1°, CTN), que contenham, para efeitos do imposto, no minimo, dois dos seguin-
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tes melhoramentos, construidos ¢ mantidos pelo Poder Publico:
P meio-fio, ou calgamento, com canalizag@o de aguas pluviais;
P> abastecimento de dgua;

P> sistema de esgoto sanitario;

P> rede de iluminacdo publica;

P> escolaprimaria ou posto de satide a uma distdncia minima de trés km do imdvel considerado.

A delimitagao do perimetro urbano, bem como a definigdo das areas de expansao urbana
é matéria do plano diretor (macrozoneamento). A caracterizagdo das macrozonas deve

ser compativel com os critérios de incidéncia do IPTU definidos na lei municipal que
institui o imposto.

A incidéncia do IPTU abrange também as chamadas zonas urbanas por equivaléncia, que sio areas
consideradas, por lei municipal, urbanizaveis ou de expansdo urbana, constantes em loteamentos
aprovados pelos érgdos competentes, mesmo que localizados fora da area de abrangéncia da zona
urbana e que ndo possuem equipamentos urbanos (CTN, art. 32, §2°). Trata-se de faculdade assegurada
ao municipio de estabelecer, por lei propria, como urbana uma area que seria rural de acordo com o art.
32,§1°,doCTN.

Critério da destinagdo econémica: zonarural vs. Imével rural

Embora o carater urbano do IPTU seja delimitado pelo critério espacial, o qual restringe a sua
incidéncia a imdveis localizados em zona urbana, a posi¢ao do Superior Tribunal de Justica (STJ) esta
pacificada no sentido de que o critério espacial ndo é suficiente para assegurar a incidéncia do imposto.
Segundo o STJ, deve-se também observar o critério da destinag@o que garante a incidéncia do Imposto
sobre a Terra Rural (ITR) para imével que seja comprovadamente utilizado em exploragdo rural
(Decreto-Lei 57/1966, art.15).* Como decorréncia, a ndo incidéncia do IPTU ¢ reconhecida para
imdveis destinados a explorag@o vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial, mesmo que situados em
zona urbana.” Segundo o STJ, o 6nus da comprovagéo da atividade € do sujeito passivo. Na duvida ou
na auséncia da prova, deve incidir o IPTU.

12 RESP 1112646/SP, 1* Secao, Relator Ministro Herman Benjamin, DJ 28/08/2009.

13 Como explicado por Fernandes e Veloso (2008), o Decreto-Lei 57/1966, recebido pela Constituicdo de 1967 como lei
complementar, por versar sobre normas gerais de direito tributério, particularmente sobre o ITR, abrandou o principio da
localizagdo do imovel, consolidando a prevaléncia do critério da destinagdo econdmica. O referido diploma legal
permanece em vigor, sobretudo porque, algado a condi¢@o de lei complementar, ndo poderia ser atingido pela revogagao
prescritana formadoart. 12 daLei5.868/1972.

agdo e Imp
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Caso o municipio considere inadequada ou inconveniente esta exploracdo rural em area urbana, podera
proibi-la na legislacdo urbanistica sobre usos e aplicar as sangdes previstas em lei aos que
eventualmente descumprirem a proibigdo. Afastada a licitude da exploragdo rural em area urbana,
tornar-se-a viavel a cobranga do IPTU destes proprietarios.

Por fim, cabe ainda aos municipios definir o momento de ocorréncia do fato gerador do IPTU (critério
temporal). Tipicamente, ¢ no inicio do exercicio fiscal, isto €, 1.° de janeiro de cada ano, com base na
situagdo do imovel em 31 de dezembro (ano-base).

Da competéncia tributaria municipal: IPTU X ITR

A Emenda Constitucional 42/2003 autorizou a transferir, por intermédio de acordo, a
fiscalizagéo e cobrancga do ITR aos municipios que assim optarem (Constituicdo Federal, art.
153, § 4°, ). Esta delegagéo deve ser formalizada por meio de convénios (Lei 11.250/2005). A
competéncia tributaria permanece da Unido. Ao Municipio, cabe apenas a capacidade tributaria
ativa, isto €, capacidade de arrecadar, fiscalizar e julgar recursos administrativos. Uma das
vantagens € a alocacéo de 100% da receita arrecadada aos municipios, ao invés de 50%, que
estao determinados pelo art. 158, Il, da Constituicao Federal.

Resumindo

P> Aincidénciado IPTU ¢ limitada a bens localizados em zona urbana, a qual, para efeitos do imposto,
requer a existéncia de dois equipamentos de infraestrutura urbana, construidos e mantidos pelo
poder publico.

P Além dos imoveis situados na zona rural, a ndo incidéncia do IPTU é reconhecida pela
jurisprudéncia para imoéveis utilizados em exploragdo vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial,
ainda que localizados na zona urbana. O 6nus da comprovacdo de que o imdvel ¢ destinado a
atividade rural é do sujeito passivo. Na divida ou na auséncia de prova, cabe a incidéncia do IPTU.

p AlLei11.250/2005 facultou aos municipios o direito de celebrar convénio com a Unido visando a
receber as atribui¢des de langamento (cadastro/avaliagdo), fiscalizacdo e arrecadag@o do ITR.

c. Sujeito ativo e sujeito passivo

O sujeito ativo da relag@o tributaria € o ente publico - pessoa juridica de direito ptblico - que possui a
competéncia para instituir o tributo, enquanto que o sujeito passivo € a pessoa obrigada por lei ao seu
pagamento.

Enquanto o sujeito ativo ¢ matéria constitucional, o sujeito passivo - quem paga o tributo - ¢
consequéncia do fato gerador. Como decorréncia, a exigibilidade de arcar com o pagamento do IPTU
resulta das seguintes situagdes: ser proprietario, ser titular do dominio 1til ou ser possuidor a qualquer
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titulo. Portanto, as seguintes figuras s3o obrigadas por lei ao pagamento do imposto:
P> proprietarios;
p> enfiteutas e foreiros;

p usufrutudrios: o art. 1.403, inciso II, do Cdédigo Civil, transfere aos usufrutudrios a
responsabilidade pelo 6nus tributario do bem usufruido;

p promitentes compradores: em fung¢@o do seu papel como titular de direito real, classificado na
categoria de possuidor que exerce a posse como se fosse o proprietario (dnimo de dono). De acordo
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ), tanto o promitente comprador do
imdvel quanto o promitente vendedor (que consta como proprietario no registro do imdvel) sdo
contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU. Ambos podem figurar conjuntamente no polo
passivo em agdes de cobranga do imposto, cabendo ao legislador municipal eleger o sujeito passivo
do tributo. Caso a lei aponte ambos, a escolha sera da autoridade tributaria (Recurso Especial
1.110.551/SP, STJ, regime dos recursos repetitivos);

P> demais categorias de possuidores que se enquadrem nas situagdes de posse descritas no Itemb.

E comum, entretanto, que a obrigagdo de pagar o IPTU seja repassada aos locatarios por meio de
contratos particulares de locagdo. Tal clausula vale apenas entre as partes contratantes, ndo possuindo
qualquer repercussdo narelagdo entre o fisco e o contribuinte.

O aluguel ou qualquer outra categoria de arrendamento configura um direito pessoal e

ndo um direito real. Assim, o locatario e o comodatario ndo podem figurar como
contribuintes, pois detém o imével de maneira precaria (contratual).

d. Base de calculo e aliquotas

A combinac¢do de dois elementos - base de calculo e aliquota - estabelece o montante a ser pago de
imposto (quantum a pagar). A espécie de um tributo é diretamente vinculada a sua base de calculo, que
¢ fator determinante para a distribui¢@o da carga tributéria entre os contribuintes. A base de calculo do
IPTU é o valor venal do imovel (CTN, art. 33), entendido como o valor provavel pelo qual o imével
seria transacionado em condi¢gdes normais de mercado. O imposto resulta da multiplicacdo do valor
estimado para o imovel multiplicado pela aliquota aplicavel, expressa em porcentagem.

IPTU (R$) = valor venal (R$) * aliquota (%)

Apuracao dabase da calculo

Os elementos considerados na apuragdo da base de calculo do IPTU abrangem a terra e suas
benfeitorias, incluindo as constru¢des incorporadas a terra em carater permanente. Nao € considerado
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o valor dos bens moveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no imovel, para efeito de sua
utilizacdo, exploragio, aformoseamento ou comodidade (CTN, art. 33).

A tributag@o com base no valor do imovel é uma medida de facil compreenséao para os contribuintes. O
fato da base de calculo do IPTU ser o valor dos imoveis propicia que individuos mais ricos contribuam
mais com o financiamento municipal, gerando, portanto, progressividade no custeio das despesas
publicas. A forte variabilidade no valor dos imoveis propicia que estas diferengas sejam significativas.
Este efeito progressivo ¢ importante em paises marcados por fortes desigualdades sociais, como o
Brasil.

Nem todos compreendem que avaliar os iméveis pelos seus valores de mercado para fins tributarios
estarelacionado a distribuigio da carga tributaria. Os precos dos imoveis sdo estabelecidos no mercado
imobiliario e o indice de valorizagdo e desvalorizagdo imobiliaria € variavel no territorio, ou seja,
enquanto algumas zonas da cidade ou tipos de imoveis sofrem valorizagdo imobiliaria acentuada,
frequentemente gerada por investimentos ptiblicos, outros iméveis depreciam.

A criagcdo de obstaculos para a realizacao de avaliag6es de imoéveis para fins

tributarios produz injusticas para a grande maioria dos contribuintes.

Elementos considerados na apuracao no valor venal do imével para fins de
IPTU

Terra SIM Terrenos ou a sua fragéo ideal no caso de
condominios.

Construgdes de SIM Qualquer edificacéo, independente da sua
carater finalidade, tais como: casas, apartamentos,
permanente garagens, salas comerciais, prédios comerciais
ou industriais, saldo de festas, telheiros,
depositos, etc.

Mbéveis NAO Qualquer tipo de bem que possa ser
transportado ou removido, tais como camas,
sofas, mesas, cadeiras, armarios, closets, home
theaters, obras de arte, objetos de decoragéo,
luminarias, etc.

Maquinas e NAO Qualquer tipo de maquinas e equipamentos,
equipamentos mesmo que sejam essenciais ao funcionamento
do negdcio em operagéo no imdvel, tais como:
geradores, prensas, equipamentos de ar-
condicionado, fornos, aquecedores,
compressores, centrifugas, balcao frigorificado,
equipamentos de informatica, cofres, etc.
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A atualizagao da base de calculo e simula 160/1996 do STJ

Através da Sumula 160/1996 do Superior Tribunal de Justica (STJ) determinou que
atualizacbes da base de calculo do IPTU em percentual superior ao indice oficial de corregédo
monetaria necessitam ser realizadas por lei, transformando o IPTU no unico tributo cuja mera
apuracao da base de calculo necessita de sangéo do Poder Legislativo. A atualizagéo da base
de calculo do IPVA, por exemplo, ocorre através de portaria e resolugdo nos estados do Rio
Grande do Sul e Sédo Paulo respectivamente. De forma semelhante, o Fisco tem plena liberdade
de apurar a base de calculo de outros tributos patrimoniais, como o Imposto sobre a
Transmissao Inter Vivos de Bens iméveis (ITBI) ou o Imposto sobre a Transmiss&o Causa Mortis
e Doagéao (ITCD).

Para o IPTU, no entanto, € necessario um esfor¢co de concertagéo politica com as cAmaras de
vereadores para a atualizagdo da base de calculo. Para tanto, véarias cidades adotaram
estratégias de articulagdo com o Poder Legislativo desde o inicio do processo.

Em Belo Horizonte, por exemplo, adotou-se o principio de neutralizar a politizagcao do processo
de reviséo da lei do IPTU, democratizando o acesso a informagéo quanto a construgédo das
avaliacbes e demonstrando a importancia da arrecadagao prépria, em especial do IPTU. Além
disso, investiu-se na progressividade e simplificou-se o calculo, enxugando as isencodes e
envolvendo a imprensa e sociedade na discusséo, antecipando-se as criticas e informando a
opinido publica, sem deixar de prestar os esclarecimentos aos 6rgédos de fiscalizagdo e
julgamento, como a Camara Municipal, o Ministério Publico, o Tribunal de Contas e o Judiciario.

Em Curitiba, o processo de aprovacgao da Lei Complementar 91/2014 e Decretos 1.392/2014 e
1.393/2014, que tratavam fundamentalmente da atualizagéo da base de calculo do IPTU, foram
organizados seis encontros entre os vereadores e o prefeito, os secretarios de Financas e
Planejamento, e as equipes do Fisco Municipal e da Procuradoria do Municipio. Buscou-se
sensibilizar os vereadores quanto as perdas sucessivas de receita resultantes da
desatualizagéo dos valores venais dos imoveis e a necessidade de recuperagéo fiscal. Foi,
também, garantida a participagdo em reunides da equipe técnica com as comissdes internas da
Camara de Vereadores para a exposi¢cao e defesa dos trabalhos desenvolvidos. Além de
audiéncias publicas, foi realizada uma campanha midiatica pela prefeitura, visando dar
publicidade aos novos procedimentos adotados e conscientizar a populagdo quanto a
necessidade de ajuste fiscal.

E bom lembrar que a magnitude do imposto é fungio das aliquotas aplicadas, estabelecidas por lei
através das camaras de vereadores. O valor venal dos imodveis pode representar 100% do valor de
mercado ¢ o valor cobrado do IPTU pode ser inexpressivo em fun¢do da aliquota aplicada ser
insignificante. E, portanto, por intermédio das aliquotas que resultard a decisdo politica de ter um
imposto capaz de arcar de forma substancial com a manuten¢ao dos servigos e equipamentos publicos,
ou cobrar valores simbdlicos visando apenas a cumprir formalmente a Lei de Responsabilidade Fiscal
(LRF).

Ao perceber que o IPTU atua como um “condominio urbano” formado pelos imoveis situados no
territério municipal, que juntos arcam com os custos da manuten¢do da cidade, e onde a divisdo destes
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custos ¢ em fun¢fo do valor dos imdveis, a tributagdo com base em valores desatualizados ou corrigi-
dos por indices de inflacdo ¢ fonte de distor¢des. Sua aplicagdo por periodos longos produz iniquidades
e injustica fiscal. Isto faz com que uma parcela dos imdveis pague mais do que deveria, prejudicando
tipicamente imoveis de menor valor e areas nas quais nao houve investimentos publicos. Em contraste,
tende-se a beneficiar os imdveis que valorizaram no periodo. Considerando que o ntimero de imdveis
de maior valor ¢ pequeno e que estes sdo os imoveis nos quais as alteracdes de valor produzem maior
impacto, postergar atualiza¢des no valor venal dos imodveis é uma medida extremamente regressiva e
que contraria o interesse coletivo.

Além de gerar injustica fiscal, a desatualizagdao da base de calculo do IPTU prejudica
diretamente a eficiéncia no uso do instrumento para a recuperagcao da valorizagao

imobiliaria decorrente de infraestrutura publica, privando a cidade de investimentos,
principalmente nas areas mais periféricas e carentes de desenvolvimento.

O IPTU e as normas urbanisticas

Abase de calculo do IPTU é o valor do imével, que é funcéo do seu potencial urbanistico. Dessa
forma, o indice de aproveitamento, zoneamento, uso permitido, restricdes no direito de construir
e outros parametros urbanisticos sao atributos a serem considerados para a estimativa de valor
dos imoveis para fins tributarios. Alteracdo nestes parametros afetam os pregos praticados no
mercado imobiliario, de forma que imbveis cujos parametros foram modificados devem ser
reavaliados para fins tributarios. A manutencdo de valores histéricos como base tributaria
inviabiliza o uso do IPTU para recuperagéo de mais valias urbanas geradas tanto por alteragéo
no regime urbanistico quanto por investimentos publicos.

E imprescindivel que as alteragbes territoriais realizadas no ambito municipal sejam
incorporadas continuamente aos sistemas de cadastro utilizados para fins fiscais, tais como:
expedicdo de cartas de habitagcdo (habite-se), recebimento de loteamentos,
desmembramentos, remembramentos, abertura de vias, instalagdo de redes para a prestagao
de servigos publicos, etc. O uso de uma base territorial Unica facilita sobremaneira a integragéo
entre dados gerenciados por diferentes 6rgdos municipais.

Por fim, deve-se assegurar a tributagcéo através do IPTU das zonas urbanas por equiparagéo
(Codigo Tributario Nacional, art. 32, §2°), entendidas como areas que ainda ndo possuem 0s
equipamentos urbanos, mas nas quais existem loteamentos aprovados pelos 6rgaos
competentes. E importante destacar que os processos de transformacéo de areas rurais em
urbanas resultam frequentemente em forte valorizagdo imobiliaria dos imoéveis atingidos, de
modo que a base de célculo do IPTU deve ser o valor de mercado do imével, ou seja, qual o
preco provavel pelo qual este imével seria comercializado. O pre¢co de um imével é fortemente
influenciado pelo seu potencial urbanistico. Cabe ainda lembrar que existem outros
instrumentos, possivelmente mais eficientes no curto prazo, para a recuperagao da apreciagéo
produzida pela alteragao no regime urbanistico da area, tal como a outorga onerosa de alteragéo
de uso (OOAU).
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Cabe ainda salientar que o valor venal estimado para fins de IPTU apresenta finalidades multiplas, que
abrangem desde servir como referencial para os contribuintes, até facilitar a aplicacdo dos
instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da Cidade, tais como: outorga onerosa do direito
de construir, transferéncia do direito de construir, IPTU progressivo no tempo, desapropriacio, direito
de passagem e contribui¢do de melhoria. Quando estimado com grau aceitavel de precisdo, o valor
venal estimado para fins de [PTU pode servir de base para o langamento do imposto que incide sobre a
transmissdo de bens imoveis (ITBI), que também € instituido em nivel municipal.

Definicao de aliquotas

Como mencionado anteriormente, a aliquota - percentual a ser multiplicado pela base de calculo para
determinar a quantia devida de imposto - é o elemento que determina a sua magnitude. Desde a Emenda
Constitucional 29/2000, os municipios estdo expressamente autorizados a estabelecer qualquer dos
seguintes tipos de aliquotas para fins de langamento do [PTU:

Aliquota proporcional: aplicacdo do mesmo percentual para qualquer tipo de imdvel.

Aliquotas diferenciadas ou seletivas: aplicagio de percentuais distintos, que podem ser
estabelecidos em fun¢do douso ou da localiza¢do do imével.

Aliquotas progressivas: aplicacio de percentuais distintos que crescem na medida em que aumenta o
valor dos imoveis, resultando na aplicag@o de percentuais maiores para os imoveis de maior valor.

Idealmente, recomenda-se que as aliquotas sejam extraidas da relacdo entre a receita esperada,
considerando quais despesas publicas ou o quanto do or¢gamento municipal sera financiado por meio
do imposto e a sua base calculo, isto €, soma do valor cadastral dos imoveis sujeitos a tributagdo. Um
fator de correcdo pode ser aplicado ao resultado encontrado para compensar as eventuais perdas
geradas pela inadimpléncia.

aliquota (%) = (gastos a financiar IPTU/ soma do valor venal) * 100

Onde:

a) 'gastos a financiar IPTU' é o valor em R$ dos gastos municipais a serem financiados por intermédio do IPTU, que
equivale a um percentual dos gastos municipais previstos; e

b) 'soma do valor venal' é o somatério do valor venal dos imdveis cadastrados sujeitos a tributagéo.

Este valor pode ser multiplicado pelo indice de eficiéncia na arrecadagéo do IPTU, para evitar subestimar as aliquotas por
desconsiderar a inadimpléncia.

Em alguns paises como, por exemplo, na Inglaterra, o contribuinte junto com a guia de pagamento do
imposto recebe um resumo do quanto sera investido em cada categoria de gastos, como estes gastos
serdo financiados, incluindo o quanto destes gastos sera financiado por meio do imposto que incide
sobre os imoveis residenciais ('Council Tax") e a quantia de imposto a ser paga por cada classe de
imdveis (segmentados através de bandas de valor) que é ajustada em fungéo da receita necessaria. Esta
estratégia facilita a melhorar a associagdo do imposto com a prestagdo dos servigos publicos, ¢ a
justificar eventuais ajustes propostos.

37
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Devido a sua natureza, o IPTU atua diretamente no combate a especulagdo imobiliaria, na medida em
que aumenta o custo de retencéo da terra ociosa, reduzindo o retorno econdomico de especuladores e
atua como um instrumento de promogao do uso eficiente da terra, contribuindo para o cumprimento da
funcdo social da propriedade.

A aplicacao de aliquotas mais altas em terrenos nao edificados do que em iméveis com

construgées potencializa a utilizagdao do IPTU como instrumento indutor do uso
eficiente da terra

O IPTU san¢ao

O parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsoérios da propriedade urbana é um
instrumento previsto no Estatuto da Cidade, art. 5, para evitar a auséncia de uso ou subutilizagéo
daterra urbana, que conta com o IPTU para garantir a sua eficacia. Nesta situagao especifica, o
IPTU atua como uma espécie de penalidade a falta de aproveitamento ou aproveitamento
inadequado do imovel através da aplicagdo de aliquotas progressivas no tempo, que sao
majoradas a cada ano. E importante notar que o desempenho fiscal do IPTU é mensurado
fundamentalmente pela sua capacidade de geragéo de receita. Em contraste, o objetivo da
legislagédo que prevé a majoragao de aliquotas no tempo é assegurar acdes concretas visando
ao cumprimento da fungéo social da propriedade urbana. Portanto, o sucesso é observado pela
auséncia de langamentos tributarios.

Também ¢ comum observar a diferenciacdo de aliquotas entre imdveis prediais residenciais € ndo
residenciais, sendo estes wiltimos frequentemente tributados por percentuais mais elevados. E possivel
ainda estabelecer regras diferenciadas de incidéncia do IPTU em func¢io da localizagdo. Contudo,
sugere-se evitar a diferenciacdo através do critério da localizag@o, pois o valor dos imoveis (base de
calculo do imposto) ja é funcdo deste atributo. Ou seja, o valor dos imoveis ja reflete o fato de que
algumas areas sdo favorecidas por servigos publicos de melhor qualidade e/ou por atrativos naturais.

Para terrenos em construgao deve ser assegurada a incidéncia de aliquota semelhante

a aliquota predial visando a estimular a construgao de iméveis formais.

Podem, também, serem utilizadas aliquotas progressivas,* cujo objetivo € amenizar o pagamento para
imoveis de baixo valor, ao passo em que aumenta o Onus tributario para os imoveis de alto valor,
contribuindo na redugio das disparidades economicas. Sua aplicagdo é sobre cada imével de forma

14 Nao confundir com a progressividade no tempo que ocorre quando as aliquotas sdo majoradas a cada ano.
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individual. Ou seja, considera apenas parte do patrimdnio ao invés da sua totalidade, o que, todavia,
esta correto, pois a aplicagdo da aliquota sobre todo o patrimonio do contribuinte resultaria em um
tributo distinto - imposto ao patrimonio ou imposto sobre a riqueza - que nao foi instituido no Brasil, e
cuja institui¢do esta fora do escopo da competéncia municipal. Contudo, o imoével ¢ uma forte
evidéncia da capacidade contributiva na maioria das situagdes.

Recomenda-se restringir a aplicacao de aliquotas progressivas ao segmento residencial
onde é mais evidente a associacao entre o valor do imovel e capacidade econémica. A

progressividade deve se estabelecida em carater escalonado, de forma semelhante as
aliquotas aplicadas para fins do imposto de renda.

Por razdes 6bvias, ndo ha simpatia desta medida por parte dos proprietarios de imoveis de alto valor.
Sugere-se, portanto, que o uso de aliquotas progressivas seja abertamente discutido e justificado
perante a sociedade. Um artificio adicional de facil aceitacdo, recomendado para inserir um efeito
progressivo no IPTU, ¢ aplicar um desconto fixo sobre o valor da avaliag¢do, independente da sua
magnitude. Esse mecanismo gera efeitos similares aqueles resultantes da aplicagdo de aliquotas
progressivas, pois o desconto ¢ mais significativo sobre os imdveis de baixo valor. A alternativa,
entretanto, ¢ provavelmente de maior aceitabilidade publica, na medida em que a concessdo ¢
universal, isto €, 0 mesmo desconto € aplicado a qualquer imovel.

Exemplo de desconto fixo sobre o valor venal

30.000 30.000 0 1 0

50.000 30.000 20.000 1 200 0.40
100.000 30.000 70.000 1 700 0.70
150.000 30.000 120.000 1 1.200 0.80
500.000 30.000 470.000 1 4.700 0.94
1.000.000 30.000 970.000 1 9.700 0.97

Neste exemplo acima, embora a aliquota nominal (aprovada na Lei) seja proporcional (1% para
qualquer imovel), a aliquota que esta sendo aplicada € progressiva devido ao desconto fixo que incide
sobre o valor venal avaliado, cujo impacto varia em fung¢éo do valor do imovel.

O quadro a seguir traz uma sugestdo de estrutura de aliquotas para cidades brasileiras com
caracteristicas tipicas, isto ¢, marcadas por desigualdades e comportamentos especulativos.

acdo e Impl
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Aliquotas
Terrenos Combater a especulagdo imobiliaria e Estabelecer aliquotas para terrenos
promover o desenvolvimento urbano. ociosos de 3 a 4 vezes maior do que a
maior aliquota do segmento predial.”®
Imoveis prediais Facilitar a capacidade das familias Estabelecer aliquotas progressivas
residenciais mais pobres de pagar o imposto. para os imoéveis prediais ou
estabelecer um desconto fixo no valor
estimado para introduzir o efeito
progressivo.
Iméveis prediais Evitar intervenc¢des do governo nas Uso de aliquota proporcional
nao residenciais atividades econdmicas através do equivalente a maior aliquota aplicada
IPTU, que podem arbitrariamente aos imoveis residenciais. A
gerar um 6nus fiscal maior a alguns progressividade néo se justifica para
imoveis favorecendo segmentos este segmento, na medida em que o
econdmicos ou tipos de negobcios tamanho e o valor do imével ndo tem
especificos. uma correlagéo direta com o potencial
lucrativo do negécio ou servigco
prestado.

Por fim, recomenda-se cautela na criatividade do regramento, visando evitar arbitrariedades e
ineficiéncias que podem inclusive comprometer a arrecadacdo. A simplicidade ¢ uma das maximas na
area tributaria. Este principio tributario ¢ internacionalmente conhecido como "KIS" ('keep it simple')
que recomenda o uso de critérios simples na tributacdo, que possam ser facilmente compreendidos
pelos contribuintes e que ndo gerem distor¢des econdmicas.

Aintroducgao de qualquer regra de incidéncia diferenciada deve ser sempre justificada em

fungao do interesse coletivo e da geragao, de fato, de impacto expressivo para o alcance
dos objetivos desejados.

e.Imunidades, isen¢des e outros beneficios fiscais

7

Embora o efeito produzido seja semelhante, é observada forte distingdo conceitual entre nao
incidéncia, imunidade e isen¢do tributaria. A nfo incidéncia é formada por situagdes externas a
previsdo legal de institui¢do do tributo, enquanto que a imunidade é uma limitagdo constitucional ao
poder de tributar imposta a todos os entes da federacdo (Constitui¢do Federal, art. 150, inciso VI).

15 Emmédia, as construcdes tendem a representar de duas a trés vezes o valor do terreno.
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Ambos os casos, refletem uma limitagdo tributdria que independe da vontade politica do ente que

detém a competéncia tributaria. Em contraste, a isengdo € concedida no ambito municipal,
representando mais um elemento que configura a autonomia fiscal dos municipios.

Naoincidéncia

A ndo incidéncia abrange todas as situagdes externas aos critérios que definem a incidéncia do IPTU,
incluindo, por exemplo, areas rurais e imoveis localizados em zonas nas quais ndo estio presentes os
melhoramentos exigidos pelo CTN.

Imunidades tributarias

Nao obstante o esfor¢o constitucional de limitar a sua abrangéncia, a interpretacdo do alcance das
imunidades tributarias é tema de grande controvérsia. Por exemplo, a limitagdo da Unido, Estados e
Municipios de instituir impostos sobre patriménio, renda ou servigos, uns dos outros, prevista na alinea
“a”, ndo se aplica ao patrimonio, a renda e aos servicos relacionados a exploracdo de atividades
econdmicas regidas pelas normas aplicaveis a empreendimentos privados (§3°), tais como empresas
publicas, concessionarias de servigos publicos ou sociedades de economia mista. A imunidade ¢,
entretanto, extensiva as autarquias e as fundag¢des instituidas e mantidas pelo Poder Publico, no que se
refere ao patrimonio, a renda e aos servigos vinculados a suas finalidades essenciais ou as delas

decorrentes (§2°).

Isengoes

O fundamento-chave para o estabelecimento de isengdes é o interesse publico, tendo como
pressuposto sua institui¢@o por lei e, preferencialmente, de forma transparente. Na pratica, as isencdes
sdo parte dos sistemas tributarios. Sugere-se, entretanto, que os beneficios fiscais sejam limitados a
situacdes nas quais ¢ efetivamente invidvel exigir o pagamento do imposto.

Quando ha um grande nimero de situagées envolvendo beneficios fiscais, é

provavel que os contribuintes que efetivamente pagam o imposto se sintam
prejudicados.

Isengoes relativas a baixa capacidade contributiva

Em situagdes de extrema pobreza, o Estado deve garantir o minimo vital ao individuo. A isenc¢do do
IPTU nestas situacdes deve estar relacionada a uma combinagao de critérios, quais sejam: (i) imével de
baixo valor; (ii) auséncia de renda ou renda familiar baixa; (iii) possuir um tUnico imével. Por outro
lado, quando existirem condi¢des de contribuicdo, mesmo que limitadas, é melhor cobrar um valor
simbolico, ainda que inferior ao custo da cobranga, por uma questio de inclusdo social e cidadania
fiscal.

agdo e Imp
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Deve-se respeitar o minimo existencial, embora, sua mensuragcao seja um tema a ser

aprofundado visando a evitar arbitrariedades.

A realidade é que as areas nas quais néo se cobra o IPTU tendem a ser carentes de servigos publicos.
Essa caréncia, muitas vezes, leva as familias a arcar com custos adicionais (privados e desordenados)
por estes servigos, tais como: pagamento de vizinhos ou familiares para cuidar das criancas devido a
auséncia de creches; custos elevados em transporte publico para acesso a escola, centros de saude ou de
assisténcia social; recolhimento de lixo por carroceiros com destinagcdo inadequada; ou mesmo a
provisdo de agua por meio de caminhdes pipas. Em um contexto mais abrangente, a cobranga do IPTU
associada a provisdo de servigos publicos, atualmente financiados por estas comunidades, pode
resultar em beneficio financeiro para as familias.

Ha ainda situagdes nas quais contribuintes que possuem iméveis de alto valor ndo tém condi¢des de
arcar com o pagamento do imposto. Como observado por Youngman (1997), o problema ¢ gerado pelo
fato de que o imposto sobre a propriedade imobiliaria requer pagamentos que sdo independentes do
fluxo de renda dos contribuintes. Em geral, esta situagdo afeta aposentados, pensionistas, vitivas, ou
mesmo profissionais temporariamente desempregados.

Nem sempre ha plena veracidade nos fatos. Por exemplo, dificilmente sera o IPTU responsavel por
vitivas abandonarem imoveis de alto valor de mercado, embora este seja um argumento frequente. A
reten¢do destes imoveis requer o pagamento de taxas elevadissimas de condominio, de despesas com a
conservagido do imovel ou com servigos publicos, tais como: energia elétrica, agua, etc. Tais custos sdo
superiores ao pagamento de [IPTU. Mesmo que exista certa veracidade no argumento, € injusto com as
familias que pagam seus tributos que arquem também com o custo gerado pela op¢do de individuos de
permanecerem em imdveis que sejam além da sua capacidade financeira.

Nesses casos, ao invés da isengdo, sugere-se o diferimento do imposto acumulado, isto €, o adiamento
do seu pagamento, até a transferéncia do imdvel para seus herdeiros ou para terceiros.

E importante lembrar que o [IPTU como o “condominio da cidade”, idealmente, deve ser um tributo
pago por todos. Assim, mesmo em situag¢des de limitada capacidade contributiva, é possivel instituir
uma contribui¢do simbolica visando promover a cidadania fiscal.

Recomenda-se limitar a isencao de contribuintes de baixa renda a um unico imovel,

bem como limitar o valor do imdvel para fins de isengdo. Em caso de superagcao deste
limite, isengées parciais podem ser aplicadas até o valor limite da isencao.
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Isengoes relativas ao “incentivo” ao desenvolvimento urbano e econémico

Desde a emenda constitucional 29/2000, é permitido o uso de aliquotas diferenciadas ou seletivas em
funcado da localizagdo do imovel. Portanto, ndo ¢ ilegal aplicar aliquotas distintas para zonas nas quais
se deseja promover o desenvolvimento urbano, ainda que ndo seja uma medida recomendavel a partir
da vis@o do IPTU como o "Condominio da Cidade". Argumentos que sustentam este posicionamento
incluem evitar arbitrariedades, minimizar iniquidades e garantir a sustentabilidade fiscal.

A provisdo de servicos publicos de qualidade, financiados fundamentalmente por meio da tributagio, ¢
essencial para o funcionamento das cidades e para a qualidade de vida dos seus habitantes. De forma
similar, € questionavel a promogéo de atividades econdmicas por meio de beneficios fiscais. O melhor
incentivo para atrair servi¢os, comeércio, turismo ou mesmo atividades industriais sdo as cidades que
oferecam servigos publicos de qualidade. Além disso, as atividades econdmicas intensificam o uso da
infraestrutura urbana local; portanto, ndo é justo transferir estes custos adicionais ao setor residencial.

Politicas publicas que objetivem tratamentos territoriais distintos devem ser

desenvolvidas por meio de outros instrumentos, de modo a respeitar a universalidade
do IPTU e sua caracteristica de “condominio urbano”.

Instituto do abandono

Uma iniciativa a ser explorada que poderia contribuir sobremaneira para a producgdo de
habitagbes de interesse social, seria a adjudicagéo de imoveis abandonados ou esqueletos para
pagamento de dividas do IPTU. A fundamentacao legal para esse tipo de acdo pode ser
construida a partir do proprio Cédigo Civil, em consonancia com o Estatuto da Cidade.

Oart. 1.276 do Codigo Civil (Lein. 10.406/2002) prevé que:

O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a inten¢do de ndo mais conservar em seu
patriménio, e que se ndo encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem vago,
e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou do Distrito Federal, se achar nas
respectivas circunscri¢oes.

0O §2°do mesmo artigo ainda dispde que:

Presumir-se-a, de modo absoluto, a intengdo a que se refere este artigo, quando, cessados os
atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.

IPTU verde e preservagao do patriménio histérico, cultural ou ambiental

r

A denominag¢do "IPTU verde" é utilizada para descrever aquelas situagdes nas quais praticas
sustentaveis sdo promovidas em empreendimentos imobiliarios por meio da concessdo de descontos
no IPTU, que podem chegar até 100% (Mieslki, 2011). Seu objetivo € reduzir o consumo de recursos
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naturais e minimizar os impactos ambientais danosos, por meio de uma série de medidas, tais como:
instalacdo de sistemas de captagdo de agua de chuva e sua reutilizag¢@o de na habitacdo ou edifica¢ao,
construg¢do de cobertura vegetal, reserva no terreno de areas permeaveis maiores do que aquelas
exigidas pela legislag@o local, instalagdo de placas fotovoltdicas para captacdo de energia solar, e
plantio de arvores na frente da residéncia.

Independente das particularidades de cada caso, este tipo de incentivo tem sido implantado em cidades
como Araraquara (SP), Sao Vicente (SP), Guarulhos (SP), Curitiba (PR), Maringa (PR), Manaus (AM)
e Salvador (BA), entre outras.

A promocdo de praticas ambientais sustentaveis ¢ mais uma area na qual a parceria entre a politica
urbana e fiscal apresenta grande potencial de maximizar os resultados desejados. E importante refletir
sobre quais a¢des devem ser exigidas na legislagdo urbanistica e quais devem ser promovidas por meio
de beneficios fiscais.

E comum também a concessdo de isengdo do IPTU para imé6veis localizados em areas de preservagio
ambiental. O argumento que sustenta a concessao do beneficio € de que estas areas sdo particularmente
desvalorizadas em fung¢fo das restri¢des urbanisticas. Cabe lembrar que € comum a situa¢do na qual
existem regimes urbanisticos distintos em um tinico imdvel, principalmente no caso de glebas urbanas.
Mesmo imdveis totalmente atingidos por areas de preservagdo ambiental possuem valor no mercado
imobiliario.

Observa-se, também com frequéncia, a concessdo de isengdo de IPTU para os imdveis tombados'
visando a facilitar a sua manutengdo que, em geral, exige investimentos consideraveis. A motivag¢ao
para preservacdo dos imdveis tombados € algo que ultrapassa o eventual beneficio tributario
concedido. Cabe lembrar que, embora existam restrigoes arquitetonicas e urbanisticas, ndo existe, na
grande maioria dos casos, inviabilidade de uso destes imoveis, que podem inclusive constituir fonte de
renda aos seus proprietarios.

Em ambas as situac¢des, ao invés de dispensar de forma integral o 6nus tributario, recomenda-se a
concessao de isengdes parciais variando de acordo com as restrigdes impostas ao imovel, a ser definido
caso a caso com base em diretrizes pré-estabelecidas. Entretanto, o valor venal destes imoveis deve ser
reduzido em fung¢io da desvalorizagdo gerada por tais restrigdes, caso exista.

Para imdveis objeto de restricées construtivas imputadas pela legisla-cao ambiental ou
de patriménio cultural, recomenda-se a avaliacao individual, pois existem

particularidades a serem consideradas que nao sao absorvidas por modelos de
avaliacdao em massa.

16 Segundo Hely Lopes Meireles, tombamento ¢ "a declarag@o pelo Poder Publico do valor histdrico, artistico, paisagistico,
turistico, cultural ou cientifico de coisas ou locais que, por essa razao, devam ser preservados, de acordo com a inscrigdo
em livro proprio".
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O Poder Publico deve exigir a identificacdo das areas a preservar em qualquer situacdo de beneficio
fiscal devido a preservacdo do patriménio historico, cultural ou ambiental, bem como que seja
assinado um termo no qual o proprietario se compromete a manter o imével conforme as condigdes
estabelecidas por 6rgdos municipais estaduais e/ou federais, dependendo do 4mbito do tombamento. E
essencial a eficdcia na fiscalizacdo do Poder Publico para confirmar o cumprimento da obrigagdo. Por
fim, a coeréncia deve ser assegurada: a mesma desvalorizagdo do imével reconhecida para fins

tributarios deve ser considerada em caso de desapropriagao.

Deve-se aderir ao modismo de descontar o valor pago em outros
impostos para reduzir o montante a pagar IPTU?

Um modismo recente na gestao tributaria dos municipios brasileiros é a redugdo do montante a
pagar de IPTU paraincentivar a adesao a nota fiscal eletrénica. Amedida demonstra claramente
o tabu enfrentando no pais para tributar o patriménio. Esta € mais uma manobra de
enfraquecimento do IPTU, que é um imposto de carater inerentemente local, relacionado
fortemente ao desenvolvimento urbano e capaz de produzir efeitos regulatérios benéficos. O
IPTU deveria ser o principal instrumento para o financiamento dos municipios, entretanto,
representa menos de 0,5% do PIB no pais e passara a representar menos ainda na hipotese
deste modismo se consolidar. Este mecanismo prejudica o entendimento do IPTU como o
"Condominio da Cidade".

Remissao e Anistia

A remissdo e a anistia sdo instrumentos previstos no CTN (art. 156, inciso 1V, e artigos 180 e 182).
Enquanto a anistia abrange a exclusao das penalidades pecuniarias cometidas anteriormente a vigéncia
da lei, a remissdo abrange, além da exclusio destas penalidades, a extingdo total do crédito tributario.
A anistia pode ser concedida em carater geral ou limitado. Quando concedida em carater limitado, é
efetivada caso a caso, por despacho da autoridade administrativa, em requerimento no qual o
interessado demonstre a satisfagdo das condi¢des e dos requisitos previstos em lei para a concessao do
beneficio. Vale destacar que o despacho supracitado ndo gera direito adquirido, sendo valido apenas
para asituacgdo especifica a qual se refere.

A concessdo de anistia e a remissao, isto €, o perdao do crédito tributario, sio medidas viaveis do ponto
de vista estritamente legal. Contudo, se mal utilizadas, podem gerar o desestimulo ao bom pagador e a
promocgao de iniquidades tributarias, sendo necessaria cuidadosa avaliagdo antes que se decida por sua
utilizag@o. Nesse sentido, ao invés de conceder estes beneficios fiscais, pode ser preferivel conceder
um prazo maior para pagamento da divida por meio do seu parcelamento, prorrogar o prazo de
pagamento do imposto ou mesmo diferir para exercicios futuros (mantida a cobranga de juros e de
corre¢ao monetaria).

De qualquer forma, estes dispositivos - anistia e remisso - devem ser estabelecidos por lei, observando
as premissas do CTN e da LRF sob pena de improbidade administrativa (Lei 8.429/92, art. 10, inciso
VII).
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Segundo a Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF, art. 14, § 1°):

A rentincia compreende anistia, remissdo, subsidio, crédito presumido,
concessdo de isengdo em carater ndo geral, alteragdo de aliquota ou
modificacdo de base de calculo que implique redugdo discriminada de
tributos ou contribuigdes, € outros beneficios que correspondam a tratamento
diferenciado.

O mesmo artigo determina ainda que a concessdo de beneficio tributario da qual decorra rentincia de
receita esteja acompanhada de estimativa do impacto orgamentario-financeiro no exercicio em que
deva iniciar sua vigéncia e nos dois seguintes; atenda ao disposto na lei de diretrizes orcamentarias e,
ainda, contemple pelo menos uma das seguintes condi¢des:

(1) demonstracdo pelo proponente de que a rentncia foi considerada na estimativa de receita da lei
orcamentaria, na forma do art. 12, e de que néo afetara as metas de resultados fiscais previstas no
anexo proprio da lei de diretrizes or¢amentarias;

(ii) estar acompanhada de medidas de compensagdo, no periodo mencionado no caput, por meio do
aumento de receita, proveniente da elevacdo de aliquotas, ampliacdo da base de calculo, majoragdo
ou criacdo de tributo ou contribui¢do. O beneficio sé entrard em vigor apds a vigéncia de tais
medidas (§ 2°).

Cabe salientar que o cancelamento de débito cujo montante seja inferior aos respectivos custos de
cobranga ndo configura rentincia fiscal, pois € justificado com base na racionalidade administrativa.

f. Regras para a aplicagao dos recursos

Por se tratar de um imposto, ndo ha uma destinagio especifica para a receita proveniente do IPTU, que
deve ser utilizada para financiar gastos publicos, incluindo despesas com pessoal'’ e obrigacdes
constitucionais, como a aplicagdo de, no minimo, 25% e 15% dareceita tributaria, respectivamente, em
educacdo e saude.

As responsabilidades municipais, no entanto, vao além das vinculagdes legais de receita. Os
municipios sdo responsaveis por financiar uma amplitude de servigos e infraestruturas locais, como,
por exemplo, a gestdo da operagdo, manutengdo e expansdo do sistema de iluminagdo publica, o
ordenamento urbano, a limpeza publica e a manutengdo de logradouros, parques, pracas e
equipamentos urbanos, dentre outros (Cialdini, 2014).

Nesse sentido, é importante buscar associar publicamente a receita arrecadada do IPTU com os
investimentos publicos realizados, principalmente aqueles que possuem grande vinculagdo com o
instrumento.

17 Cabe lembrar que gastos com pessoal ndo podem ultrapassar 60% da receita corrente liquida, da seguinte forma: 54%
parao Executivo e 6% para o Legislativo (LRF, Lei Complementar 101/2000, art. 19).
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IMPLEMENTACAO DO IPTU

a.Introducao

O Poder Executivo municipal ¢ responsavel pela administragdo dos tributos de sua competéncia,
considerando critérios de equidade fiscal, racionalidade administrativa e eficiéncia. A administragido
tributaria envolve um conjunto de atividades que visam a garantir o cumprimento da legislacao,
abrangendo lancamento, fiscalizac?o, arrecadagdo e cobranga de tributos (Baleeiro 1993), definidas a

seguir:

P LANGCAMENTO: procedimento administrativo cuja fungéo é verificar a ocorréncia do fato
gerador da obrigacao tributaria correspondente, determinar a matéria tributavel, calcular o
montante do tributo devido, identificar o sujeito passivo e, quando aplicavel, propor a
penalidade cabivel.

P> FISCALIZAGAO: processo continuo que compreende a revisdo, controle e verificagdo de
tributos, realizado pela administragdo tributaria, para verificar o cumprimento correto das
obrigagbes tributarias.

v

ARRECADAGAO: atividade de recolher o pagamento de tributos aos cofres publicos.

v

COBRANCA: acao de recuperar dividas vencidas relativas a créditos tributarios, exercido
pela autoridade administrativa. E precedida da inscricdo do crédito tributario em divida ativa a
qual assegura a presuncao de certeza e liquidez.

Dessa forma, o processo de implementag¢do do IPTU pode ser dividido nas seguintes etapas:

PASSO 1 - ESTRUTURAGAO DO CADASTRO
TERRITORIAL/ FINALIDADE FISCAL

PASSO 2 -AVALIA(;AO DE IMOVEIS PARA
FINS TRIBUTARIOS

PASSO 3 - LANCAMENTO

PASSO 4 - ARRECADACAO

PASSO 5 - COBRANCA

FISCALIZACAO CONTENCIOSO
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b. Estruturacao do cadastro territorial "

Os dados necessarios ao lancamento do IPTU ficam armazenados em um cadastro mantido, na grande
maioria dos casos, pelas secretarias municipais de finan¢as. E também comum que a area de
planejamento e desenvolvimento urbano seja responsavel pelo cadastro territorial e que apenas as
informacdes fiscais sejam mantidas no ambito das secretarias de finangas.

O cadastro territorial é o inventario oficial e sistematico do territorio, embasado no levantamento dos
limites de cada parcela, que recebe uma identifica¢do unica. Embora estruturado frequentemente para
fins fiscais, fundamentalmente para servir de base ao lancamento do IPTU, o potencial do cadastro
territorial dos municipios é mais abrangente. E um instrumento de apoio ao ordenamento territorial,
cujos dados estdo preferencialmente associados a base cartografica (mapa/carta territorial) na qual as
parcelas estdo graficamente representadas.

O Anexo I descreve, de forma sucinta, as principais etapas para estabelecimento da base cartografica
municipal. Diversas atividades que envolvem levantamentos territoriais massivos sdo tipicamente
realizadas por empresas especializadas contratadas.

O cadastro territorial pode atuar como fonte de informag@o para multiplas finalidades, tais como:
planejamento urbano, preservagdo do patrimonio histdrico e cultural, controle ambiental ou politicas
sociais. A multifinalidade do cadastro territorial é caracterizada pela integragao de uma base territorial
unica a diferentes bases de dados tematicas ("cadastros tematicos"), visando a atender a necessidade de
usuarios com interesses distintos.

No caso da estrutura¢io de um cadastro multifinalitario, o cadastro fiscal passa a ser uma base de dados
tematica que integra este sistema de informagdes, relacionada a base territorial unica. A Portaria
511/2009 do Ministério das Cidades detalha as orientag¢des técnicas e normativas para a instituicao e
manutengdo de Cadastro Territorial Multifinalitario pelos municipios.

A estruturagao de cadastros eficientes nao necessariamente requer o emprego de técnicas sofisticadas.
E possivel desenvolver um cadastro de maneira incremental, comegando pelos itens mais basicos e
promovendo, na medida das necessidades e possibilidades do municipio, sucessivas complementagdes
de modo a tornar o cadastro multifinalitario ao longo do tempo.

De acordo com Loch e Erba (2007, p.27), o cadastro territorial deve registrar direitos, restricdes e
responsabilidades, independentemente do responsavel pela manutencdo dos dados. O quadro a seguir
sistematiza atributos relevantes para o langamento e cobranga do [PTU, os quais variam de acordo
com o nivel de complexidade do cadastro.

18 Nos termos do art. 201 do CTN, "constitui divida ativa tributaria a proveniente de crédito dessa natureza, regularmente
inscrita na reparticdo administrativa competente, depois de esgotado o prazo fixado, para pagamento, pela lei ou por
decisdo final proferida em processo regular".
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Atributos do cadastro imobiliario

Dados do
proprietario,
possuidor ou
titular do dominio
atil

Identificagdo e contato do
sujeito passivo da acao tribu-
taria parafins de cobranca.

Nome/razao social e CPF/CNPJ, telefone, e-
mail, enderego de correspondéncia (se diferente
do enderecgo do imovel) do proprietario,
possuidor ou titular do dominio til.

Regime juridico

Caracterizar a natureza

Tipo de direitos reais que incidem sobre o

do imovel * juridica dos direitos reais que imovel.
incidam sobre os imodveis . . .
. S L Numero da matricula e zona do registro do
visando distinguir as situa- S
- o o S imovel.
¢des de néo incidéncia tribu-
taria e imunidades. Quando possivel, podem ser registradas as
concessodes e permissdes de uso sobre o imével.
Logradouro Conhecimento da localiza- Nome da via, numeracéo predial e outros

cdodoimovel.

detalhes relativos ao endereco do imével.

Equipamentos de
infraestrutura
urbana e
servigos publicos
disponiveis

Conhecimento dos ser-vicos
publicos e equipa-pamentos
de infraestrutu-ra urbana
disponiveis.

Agua, abastecimento de energia, iluminagao
publica, limpeza das ruas, coleta de lixo, escolas,
creches, pragas e parques’®

Atributos fisicos
e qualitativos dos
iméveis **

Conhecimento das carac-
teristicas dos imoveis e dos
demais elementos que
influenciam o seu valor.

Caracteristicas dos lotes: (i) testada, area, fragéo
ideal no caso de condominio, forma, topografia,
posicéo geografica, etc.; (ii) potencial urbanistico
(vocacdo urbanistica, taxa de ocupacao, coefi-
ciente de aproveitamento basico e maximo de utili-
zacgao por meio da outorga onerosa, e outros para-
metros de regulagdo urbana).

Caracteristicas do imével: (i) finalidade da constru-
¢do (apartamento, casas, prédios comerciais
individuais, lojas, salas, industrias, etc.); (ii) uso do
imoével (residencial, ndo residencial, sem utiliza-
¢a0); (iii) numero de pavimentos ou posigdo da
unidade no condominio; (iv) equipamentos indivi-
duais ou condominiais disponiveis; (v) espagos de
estacionamento.

Caracteristicas das construgdes: area, idade das
construgdes, tipologia construtiva e padréo
construtivo.

Estimativa de valor venal de cada imovel

Restricbes ao
uso do imovel

Identificacdo de situagdes
que possam limitar o uso do
imoével e/ou influenciar o seu
valor.

Areas de preservagao ambiental, iméveis que
constituem o patriménio cultural, faixas nao
edificaveis por razdes distintas.

Beneficios fiscais
concedidos

Identificacdo de eventuais
situagdes de isencgéo tributa-
ria ouimunidade tributéaria

Tipo, vigéncia e base legal dos beneficios fiscais.

* E comum que o registro do imével no cartério néo reflita a situagéo fatica. Uma possibilidade é incluir dados provenientes de escrituras
publicas, certidées, contratos de compra e venda, dentre outros instrumentos, desde que validados pela administragéo tributaria.
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Sistemas de Informagao Geografica (SIG)

Sistemas de Informag¢des Geograficas (SIG)
podem ser entendidos como um conjunto de
programas, equipamentos, metodologias,
dados e pessoas (usuarios), integrados, de
forma a tornar possivel a coleta, o
armazenamento, o processamento e a anali-
se de dados georreferenciados (informagdes
com referéncias geograficas).

A espacializacdo dos dados cadastrais por
meio de aplicativos de SIG apresenta uma
série de vantagens, tais como: facilidade de
visualizar, relacionar e analisar dados rela-
cionados ao territorio, bem como de preparar
rapidamente mapas tematicos para a visua-
lizag&o de variaveis de interesse.

(S3avaIO SYa OIALSININ OAYIY) §10Z ‘ORYILINTH :OYIVHLSNTI

O SIG processa dados georreferenciados
viabilizando a realizacdo de analises espa-
ciais por meio do cruzamento da base carto-
grafica com diferentes bases de dados. E um sistema que permite a integracéo de imagens
(fotografias ou imagens de satélite), dados vetoriais (definidos através de pontos, linhas e
poligonos) e atributos descritivos representados em bancos de dados convencionais. A
tecnologia facilita a realizagdo de uma série de rotinas, como, por exemplo: selecdo de areas
para recadastramento, analise de vazios urbanos, avaliagéo de areas de preservagao ou areas
de risco, identificagdo de inconsisténcias cadastrais, monitoramento da arrecadagéo e das
acoes de cobranca, ou priorizagao de areas para investimentos publicos.

A manuten¢do do cadastro ¢ uma atividade de carater continuo, pois a cidade se modifica a cada
instante. No entanto, praticas tradicionais de gestio cadastral requerem recursos financeiros elevados.
Uma estratégia para minimizar esses custos € a integracdo interinstitucional do municipio por meio da
formaliza¢do de convénios de cooperagao com concessiondrias de servigos publicos, redes de ensino,
policia, bombeiros, agéncias e 6rgios relacionados a producio de habitagio ou a sua regularizagdo. E
também de suma importancia o estabelecimento de rotinas automatizadas ou semiautomatizadas de
atualizacdo dos dados cadastrais. A estratégia de atualizacdo do cadastro deve incorporar acdes
continuas de atualizagdo do cadastro, bem como levantamentos massivos de carater esporadico.

Dados relativos a cidade formal podem ser atualizados por meio do intercAmbio de dados no ambito
municipal, pois 0 municipio € o ente responsavel pelo licenciamento de parcelamentos territoriais,

19 Embora ndo seja imprescindivel para fins fiscais, os municipios deveriam ter conhecimento das redes de distribui¢ao dos servigos,
visando ao controle do espago urbano e a racionalizagdo no uso dos espagos publicos.
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aprovagdo de projetos, emissdo de carta de habitagdo e de alvaras para o funcionamento de atividades
comerciais e industriais.

Solugdes capazes de maximizar o uso da informacdo sdo sempre recomendaveis. Por exemplo, a
criagdo de um cadastro unico de cidaddos no ambito municipal representaria uma reducdo de custos e
propiciaria que os dados pessoais dos contribuintes fossem atualizados com maior frequéncia quando
fossem concedidos beneficios sociais, na presta¢do de servigos na area de saude ou no uso da rede de
ensino municipal, ou seja, o cadastro Unico de cidaddos apresenta vantagens em relacdo ao cadastro
unico de contribuintes estabelecido para fins exclusivamente tributarios. O Capitulo ‘Conflitos e
desafios na gestdo do IPTU’ apresenta algumas estratégias de atualiza¢do dos dados cadastrais,
incluindo agdes de baixo custo.

Cadastro em areas informais

Provavelmente, em funcdo da auséncia de cadastro do imovel e da dificuldade de identificar o sujeito
passivo, ndo é tributada grande parte das situacdes de posse que seriam passiveis de tributagao.

O cadastramento de areas informais tende a ser mais custoso do que o cadastramento de imdveis
formais. Em algumas situagdes, levantamentos cadastrais em campo em areas informais resultam em
custos desproporcionais em relacdo a receita tributaria potencial destas areas. Além disto, a
inviabilidade de levantar dados precisos tem resultado na preferéncia dos administradores publicos por
ignorar as areas informais para efeitos de tributag@o.

No entanto, o reconhecimento das areas informais no cadastro municipal ¢ uma questao de cidadania.
De acordo com Smolka e De Cesare (2010), cadastrar e tributar areas informais pode reorientar a
provisdo dos servigos publicos, reduzir os altos precos da terra e auxiliar nos processos de
regularizagdo fundidria. Mesmo que seja inviavel o cadastramento destas areas com o mesmo grau de
precis@o e/ou atualizacdo das areas formais, é preferivel ter dados imprecisos e paulatinamente
qualificar o conhecimento sobre estas areas a simplesmente ignorar estas situagdes.

E possivel divulgar os dados cadastrais?

O art. 198 do CTN veda a divulgagéo de informacg&o obtida em razao do oficio sobre a situagao
econdmica ou financeira do sujeito passivo e sobre a natureza e o estado de seus negécios ou
atividades. Embora alegagbes de sigilo fiscal e temores de que o uso da informacéo
disponibilizada possa facilitar condutas irregulares, caberia uma real analise da procedéncia
destes temores e, de fato, uma selecao criteriosa do que pode ou nédo ser disponibilizado. Nao
ha duvidas que o sigilo fiscal abrange o nome do contribuinte, seus dados pessoais e o valor do
seu patriménio imobiliario. Entretanto, é dificil sustentar a tese de sigilo fiscal quando se trata de
divulgar dados sobre a cidade, atributos fisicos dos iméveis sem qualquer associagao a pessoa
fisica ou juridica, como, por exemplo, os mapas cadastrais, contendo os logradouros publicos,
bens publicos (pragas, parques, areas verdes, escolas), rede hidrografica, altimetria, posi¢do
dos lotes e edificagdes, ou mesmo suas dimensdes.
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A atualizagao e manutengdo do cadastro em Belo Horizonte e Porto Alegre

Na cidade de Belo Horizonte, a manutencado do cadastro é feita de forma regionalizada com
auditores coordenando grupos de estagiarios de engenharia/arquitetura. Para atualizagdo dos
dados foi utilizada a estratégia de integragéo interna com érgaos da Prefeitura e convénios com
orgdos externos. Através de sistemas de base integrada, é feito um cruzamento de
informacdes com o cadastro de empresas, tais como a REDESIM/Cadastro Sincronizado, para
atualizagao do tipo de ocupagdo dos imoveis (residencial/comercial) e com a Secretaria de
Regulacao Urbana para atualizar loteamentos e regularizagao de iméveis (baixa de oficio).

Além disso, foi criado um Grupo de Gestao de Informacéo Urbanistica (GGIU) para troca de
informagdes com participacdo das concessionarias de servigo publico (agua, luz, gas, etc.),
correios, 6rgdo executivo da regido metropolitana, UFMG, érgdos da administracdo direta e
indireta da prefeitura, policia militar, tribunal de justica e outros.

Em Porto Alegre, o RECADASTRAPOA é a maior agdo de atualizagao do cadastro imobiliario
realizada nos Ultimos 30 anos na cidade. E a etapa final de um projeto abrangente de
aerolevantamento realizado em uma perspectiva multifinalitaria, sendo composto de varias
etapas: implantagdo de nova rede geodésica, cobertura aerofotogramétrica, perfilamento a
laser, restituigdo de um amplo nimero de elementos, mapeamento digital na escala 1:1.000,
geocodificagéo e levantamento em campo dos lotes e edificagdes (RECADASTRAPOA).

As areas construidas de cada lote foram estimadas através da associagéo do perfilamento a
laser, que identifica a volumetria das edificagdes, a restituicdo das edificagcdes. Através da
geocodificagdo, foi possivel compatibilizar a base de dados atual (lotes cadastrados) com a
realidade apresentada na restituicdo. A selecdo de casos para recadastramento foi realizada
através da comparagédo entre a base cadastral existente e os dados provenientes da
restituicdo. Rotinas distintas de sele¢céo de casos, com grau de automatizagéo variado, foram
estabelecidas em fungéo do tipo de situacao.

Tendo em vista o carater multifinalitario do projeto, a abrangéncia da restituigdo n&o foi limitada
aos elementos necessarios para a agao fiscal. O custo total do projeto foi de aproximadamente
R$ 25 milhdes. Mais de 50 mil lotes ser&o objeto de recadastramento. Até este momento, foi
revisado o langamento tributario do IPTU e, em algumas situagées, da taxa de coleta de lixo,
em apenas 4.700 inscrigbes cadastrais, cujo langcamento ja superou o custo do projeto. Devido
aviabilidade de realizar langcamentos retroativos desde que antes do periodo da decadéncia do
crédito tributario, o valor médio dos langamentos realizados foi de R$ 5.440,00 por inscrigéo
cadastral. Interessante observar que mais de R$ 13 milhées (52% do valor langado) foi pago
ou parcelado, e apenas 5% esta em divida. Os demais valores ainda nao venceram. O
resultado evidencia a sustentabilidade dos projetos de atualizagdo cadastral, bem como a
fragilidade de argumentos contrarios a iniciativas deste tipo.
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Recomendacoes

P Quanto a sua abrangéncia, o cadastro deve incluir a totalidade do territério municipal,
incluindo areas tributaveis e nao tributaveis, quer sejam de natureza publica ou privada
(Phillips, 2010).

P> Como recomenda a Portaria 511/2009 do Ministério das Cidades, o cadastro deve ser dividido
em parcelas identificadas por meio de um codigo numérico, Unico e estavel. A parcela
cadastral é definida como a menor unidade do cadastro formada por um poligono (parte
continua) da superficie terrestre com regime juridico unico. Ainda que nio seja indipensavel,
o referenciamento das parcelas por meio de coordenadas (georreferenciamento) garante seu
correto posicionamento territorial e evita duplicidades.

P> As unidades individualizadas que constituem a base para a incidéncia do IPTU devem
também receber um cédigo (identificador) numérico, comumente denominado de “inscrigao
cadastral” ou “inscri¢ao fiscal”. A manutenc&o do historico cadastral deve ser assegurada,
inclusive por razdes fiscais, pois langamentos pretéritos sdo viaveis desde que realizados
antes da decadéncia do crédito tributario. Documentos originais dos levantamentos
cadastrais devem ser cronologicamente catalogados e mantidos em uma base digital
(Oliveira, 2009).

» E parte integrante de qualquer sistema cadastral mecanismos para garantir a seguranca dos
dados, incluindo o uso de senhas e o estabelecimento de restricdes de acesso ao conteudo
dos arquivos em fungdo das competéncias atribuidas aos usuarios.

c.Avaliacao de imoveis parafins tributarios

O valor de mercado representa o preco mais provavel pelo qual um imével seria vendido nas condi¢des
normais de mercado na data da avaliagdo. A avaliagdo de imoveis é um trabalho técnico, realizado com
base na analise de pregos praticados no mercado imobiliario e na analise das condi¢gdes de mercado
vigentes. E importante perceber que o conhecimento do valor dos iméveis pode servir para multiplas
finalidades tanto na esfera ptblica quanto na privada, entre as quais podem ser citadas as seguintes
operacoes:

a) Apuracdo de base de calculo para instituicdo de tributos municipais como IPTU, ITBI e
Contribui¢do de Melhoria;

b) Utilizag¢do de instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade como IPTU progressivo,
outorga onerosa do direito de construir (OODC), direito de preempgéo, transfer~encia do direito de
construir (TDC), dentre outros;

¢) Gestao de bens publicos e despropriagdes;

d) Realizag¢do de operagdes imobilidrias (compra/venda, locagdes, arrendamentos, partilhas, dentre
outros);

e) Realizagdo de financiamentos, empréstimos e seguros e apuragdo de contabilidade empresarial.
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Devido a necessidade de avaliar o universo de iméveis localizados no municipio, o valor dos imoveis €
estimado com base em modelos genéricos de avaliagdo de imdveis desenvolvido com base nas
caracteristicas constantes no cadastro territorial. Este procedimento é conhecido como avaliacio em
massa de imoveis.

A avaliacdo em massa é o processo de estimar o valor de um grande nimero de bens
na mesma data, usando métodos normatizados e analises estatisticas, com base em

modelos genéricos de avaliagao.

Nestes processos de avaliagdo em massa de bens, nem todas as particularidades dos bens sdo
consideradas. Na realidade, parte destas particularidades nem mesmo é conhecida no dmbito da
administragdo tributaria. Esse tipo de avaliag¢@o consiste no desenvolvimento de um ou mais modelos
genéricos, originados, em geral, com base em uma amostra de dados, os quais sdo aplicados para
estimar o valor do universo de imoveis considerando as caracteristicas destes imoveis armazenadas no
cadastro territorial e agrupando-os em zonas homogéneas de valor?!

A segmentacdo da cidade em zonas homoggneas € pratica comum nas avalia¢des realizadas para fins
fiscais, assim como a categorizagdo de iméveis conforme as suas principais caracteristicas. O
conhecimento do zoneamento da cidade para fins de ordenamento territorial (uso e ocupagdo do solo) €
a base inicial para a segmentac¢do do municipio em zonas homogéneas de valor, embora ndo haja uma
correspondéncia perfeita entre ambos.

Emboramodelos de avaliagdo em massa sejam aplicados para avaliar a quase totalidade de imdveis nos
trabalhos de avaliagdo para fins fiscais, deve-se garantir a viabilidade de realizar avaliacdes
individuais para imdveis atipicos nos trabalhos desenvolvidos para fins fiscais, tais como: complexos
industriais, shopping centers, hospitais, hotéis, aeroportos, imoveis tombados, etc.

A avaliacao individual (singular) é o processo de estimar o valor de um tnico imével para
uma data especifica, no qual o bem avaliado é tipicamente vistoriado, sendo usualmente

baseado na apresentacdo e analise de dados sobre bens semelhantes ao objeto da
avaliagao.

O valor venal estimado para cada imovel ¢ armazenado no cadastro como qualquer outro atributo. O
valor unitario médio da terra segundo setorizag@o definida no municipio ¢ também mantido no sistema
cadastral. Tanto o seu valor absoluto quanto o seu crescimento podem ser objeto de mapas tematicos.

20 Nao se deve confundir as zonas homogéneas de valor definidas para fins de avaliagdo de imoveis com a zonas fiscais, comumente
instituidas por municipios para aplica¢do de aliquotas diferenciadas em fun¢@o do valor médio dos imdveis em determinados bairros/

setores da cidade.
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O resultado das avaliagdes € consolidado em um mapa, comumente conhecido como Planta Genérica
de Valores.
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Mapa face de quadra PGV 2011, Municipio de Marilia/ SP

Planta Genérica de Valores (PGV) ou Planta de Valores Genéricos (PVG) é o termo
coloquialmente empregado no Brasil para descrever os trabalhos de avaliagao que sao

realizados para fins tributarios (usualmente quando o tema é IPTU), muito embora,
conceitualmente PGV seja apenas a representacao espacial de valores unitarios médios
de terra em um mapa.

57
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Sugere-se que o processo de avaliagdo de imoveis para fins tributérios seja estruturado de acordo com
as seguintes etapas, detalhadas no Anexo Il deste Caderno.

ETAPAS DA AVALIAGAO DE IMOVEIS PARA FINS TRIBUTARIOS
ETAPA 1: Definicdo dos objetivos e da abrangéncia do trabalho
ETAPA 2: Analise do perfil imobiliario
ETAPA 3: Estruturagdo de banco de dados sobre precos praticados
ETAPA 4: Analise preliminar e verificagao dos dados
ETAPA 5: Selecado do método, técnicas, desenvolvimento e analise dos modelos
ETAPA 6: Validac&o dos resultados
ETAPA 7: Aplicacado dos modelos
ETAPA 8: Publicidade dos trabalhos

Ciclos entre avaliagbes genéricas

A valorizag¢do imobiliaria ndo ¢ uniforme em uma cidade, podendo inclusive haver areas que sofrem
forte desvalorizagdo enquanto algumas zonas da cidade ou tipos de imoveis sofrem valorizagdo
imobiliaria acentuada; portanto, ¢ fundamental a manutencao periddica das avaliacdes realizadas para
fins tributarios. Legalmente, o municipio estd autorizado a avaliar seus imoveis todos os anos. Isso
raramente ocorre. E importante fixar intervalos regulares entre as avaliagdes, evitando a perda de
referéncia dos valores estimados em relag@o a evolucdo dos precos do mercado de imdveis. Ciclos
avaliatorios curtos amenizam e minimizam o impacto de reavalia¢des em nivel individual. Variagdes
exorbitantes nas avalia¢des sdo, em geral, resultantes de atualiza¢des efetuadas apos longos intervalos
sem reavaliacdo. A manutengdo de intervalos curtos entre as avaliagdes tende a aumentar a percepgao
de eficiéncia da administracéo tributaria por parte dos contribuintes e dar transparéncia as regras de
aplicagdo do imposto.

Recomendacédes

P> As avaliagdes para fins de IPTU devem ser feitas, no maximo, a cada quatro anos, ou
seja, uma vez a cada mandato municipal, minimizando assim pressées politicas
desnecessarias (Portaria 511/2009, art. 30, § 2°);

P> Esse prazo ndo impede que os trabalhos sejam realizados em intervalos menores, que sio
recomendaveis em situagdes de volatilidade acima da média dos pregos praticados no
mercado imobiliario;

P> Durante intervalos entre avaliagdes gerais, a base de calculo do IPTU deve ser ajustada de
acordo com indice de corregao monetaria.
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Integragao dos modelos de avaliagdo em massa com SIG

A integragdo dos modelos de avaliagdo em massa com ferramentas de analise espacial permite, por
exemplo, explorar com mais profundidade a influéncia da localizagdo sobre a formacao dos precos
praticados. Em contraste com o uso de zonas homogéneas, onde ha uma variagdo brusca entre os
valores médios de zonas contiguas, é factivel estabelecer um modelo continuo para explicar a diferenga
no valor da terra em fun¢@o da sua posigao territorial. O SIG traz uma série de outros beneficios paraa
atividade de avaliacdo de imoveis como, por exemplo: facilita a auditoria sobre os valores estimados;
permite visualizar geograficamente as variagdes entre valores estimados e valores cadastrados, ou a
distribui¢do dos precos que integram a amostra de dados; viabiliza mapear erros das estimativas em
relacdo a pregos praticados ou variagdes muito superiores ao aumento meédio de determinada area.

Capacidade técnica para avaliagao de iméveis

A manuteng¢ao do valor dos imoveis atualizado no cadastro dos municipios requer formagao de equipe
permanente de trabalho, composta por servidores habilitados e capacitados para a fungdo. Quando ndo
ha capacidade técnica, a alternativa é a contratacdo de servicos externos. E fundamental a exigéncia da
memoria de calculo, contendo a metodologia e as limitagdes dos trabalhos. A capacitacdo de
funcionarios municipais deve estar inclusa na contratacdo dos servi¢os. Da mesma forma, deve-se
garantir o acompanhamento da equipe de técnicos do municipio em todas as etapas do trabalho. Os
consoércios intermunicipais podem ser uma alternativa para viabilizar a realizagdo dos trabalhos com
qualidade, mesmo em municipios menores, por questdes de economia de escala.

Para que sejam tteis para a sociedade e garantam a distribui¢do justa da carga tributaria, as estimativas
de valor devem possuir um grau de precisdo aceitavel. Idealmente, a divulgagio publica do valor dos
imoveis deveria ser assegurada como parte dos direitos do cidadao. O acesso da comunidade a estes
valores pode, inclusive, auxiliar na melhoria da qualidade dos trabalhos, reduzindo iniquidades. Nao
obstante, ha restri¢des na divulgagao do valor venal dos imoveis sob a alegacdo de sigilo fiscal (CTN,
art. 198).

Recomendacodes
A avaliagéo de imoveis para fins tributarios deve:

P> Ser um processo essencialmente técnico e transparente que utilize os métodos reconhe-
cidos pela Norma Brasileira de Avaliagcdo de Bens (ABNT);

Retratar o valor de mercado dos iméveis, garantindo o tratamento isondmico dos
contribuintes, evitando iniquidades, distorgdes e subavaliacdes;

Ser baseada em precos praticados no mercado imobiliario e informagdes atualizadas sobre
o territorio;

Levar em conta os principais atributos que determinam a formagéo dos precos dos imoveis;

Utilizar métodos de estatistica indutiva,onde os parametros sdo obtidos com base em
observacdes sobre precos praticados no mercado imobiliario;

vV vV VY

Considerar as condicdes de mercado vigentes. Isto indica que ha um periodo de validade
para as estimativas de valor que varia em fungéo da volatilidade do mercado imobiliario.
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d. Langamento do imposto

O langamento ¢ o procedimento administrativo pelo qual o crédito tributario_é constituido. De acordo
com o art. 142 do CTN, a constituicdo do crédito tributario ¢ de competéncia privativa do fisco
municipal. O IPTU ¢ langado de oficio anualmente, isto €, o langamento € realizado diretamente pelo
fisco com base nos dados cadastrais. Tradicionalmente, as leis municipais estabelecem o primeiro dia
de cada ano como o momento de ocorréncia do fato gerador, devendo ser verificada a situacdo de cada
imével em 31 de dezembro do ano anterior.

Os seguintes aspectos devem ser corretamente identificados em relagdo a cada imdvel para assegurar a
efetividade no langamento tributdrio:

P> Qual adatade ocorréncia do fato gerador?

P Quem é o sujeito passivo?

P> Quais as caracteristicas faticas do bem a ser tributado?

P> Qual o valor estimado para o bem?

P> Qualaaliquota aplicavel de acordo com a legislagdo vigente?

P> Existem beneficios fiscais associados a este contribuinte e a0 imdvel?

» E previstaaaplicacdo de algum redutor/limitador no valor do imposto ou na base de calculo?

P> Houve o descumprimento de obrigag¢des tributarias no periodo? Em caso positivo, qual a
penalidade cabivel?

Com base nestes dados, ¢ realizado o langamento tributario. O IPTU resulta da multiplicag¢@o do valor
estimado para o imovel pela aliquota aplicavel (ver item ‘d’ do Capitulo ‘Regulamenta¢ido do IPTU”).
A constituicdo do crédito tributério ¢é efetivada pela notificacéo do langamento tributario, que marca o
inicio da contagem do prazo prescricional para a sua cobranca.

E pacificado o entendimento de que a notifica¢io do contribuinte do ato de lancamento do IPTU ¢
realizada mediante envio da guia de pagamento (Sumula 397, STJ). O langamento pode ser alterado em
funcdo dos seguintes aspectos (CTN, art.145):

(I) impugnacéo do sujeito passivo no prazo legalmente estabelecido (isto €, de forma tempestiva),
que resulta na suspensio da exigibilidade do crédito tributario enquanto perdurar a discussio
administrativa sobre o langamento. Entretanto, nio resulta na suspenséo do prazo; e

(IT) recurso ou iniciativa de oficio da autoridade administrativa. A revisdo do langamento somente
pode ser realizada enquanto ndo extinto o direito da Fazenda Publica de lancar, que ¢ de cinco anos
da data de ocorréncia do fato gerador, devido a decadéncia.

A revisdo do lancamento pode ocorrer em fungdo de situa¢des de desatualizagdo do cadastro
imobiliario, tais como: ampliagdo ou reducdo de areas, modificacdo do padrio construtivo,
parcelamento, desmembramento, alteracdo de uso, dentre outras possibilidades. Entretanto, se a
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autoridade tributaria incorrer em erro de classificagdo do imovel para efeitos de langamento, como, por
exemplo, enquadramento do imdvel em padrdo de constru¢cdo equivocado, o langamento
poderad ser modificado no exercicio somente quando beneficiar o contribuinte. Em caso
contrario, o langamento sera modificado no exercicio seguinte.

e.Arrecadacao e cobranca

Considerando que os impostos sdo contribui¢des compulsérias, é imperativo o
desenvolvimento de um sistema eficaz de arrecadagdo e cobranga. A forte visibilidade do
IPTU requer um esfor¢o maior para promover a sua aceitabilidade e motivar o pagamento
espontaneo. O sistema deve ser desenvolvido de forma a assegurar:

p transparéncia dos atos administrativos, incluindo prestacao de contas;
amplo nivel de informagao aos contribuintes quanto as suas obrigacdes e direitos;
viabilidade e facilidade de comunicag¢éo entre contribuintes e fisco;

formacao de cidadaos mais participativos e conscientes do ponto de vista fiscal;

vvyyvyy

associacdo entre a receita arrecadada com o imposto com os investimentos publicos
realizados;

exercicio da governanca de forma satisfatoria, eliminando a corrupgdo, evitando o
desperdicio de recursos publicos, garantindo profissionais qualificados e promovendo a
igualdade no tratamento de contribuintes e gestdo participativa de recursos publicos (Bird,
2000).

v

Nogueira (2009) observa que o processo de recuperacdo dos créditos tributarios € composto de
diversas etapas, descritas a seguir.

Inscricao emdivida ativa

Créditos tributarios ndo pagos de forma espontadnea devem ser inscritos em divida ativa, que ¢ um ato
de controle que visa a apurar a liquidez, a certeza e a exigibilidade de crédito (Lei 6.830/1980, art., 3°).
A certidao de divida ativa (CDA) deve incluir os seguintes elementos:

a) nome do devedor ou corresponsaveis;

b) enderego ou domicilio do devedor;

c) valor originario do débito, multa, juros e atualizacdo monetaria;

d) leis em que se fundamenta o crédito e os encargos, os indices e a forma de célculo;
e) origem, causa da divida, natureza tributaria, patrimonial, contratual ou industrial;

f) nimero do processo administrativo ou do auto de infracdo, se houver.
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Além do devedor propriamente dito, podem configurar como devedores na CDA as seguintes figuras:
espolio, massa falida, responsavel tributario e os sucessores a qualquer titulo. No caso de pessoa
juridica, é viavel aresponsabiliza¢do dos s6cios ou mesmo administradores.

Por que a divida ativa de créditos provenientes do IPTU é tdo elevada em alguns
municipios?

Parte das situagbes nas quais a divida ativa do IPTU é extremamente elevada abrange um
numero expressivo de casos nos quais o langamento € inconsistente, tais como: o imposto &
langado como se fosse uma Unica area pertencente a um proprietario particular, quando existe
um assentamento irregular que € ocupado por dezenas de familias.

Outra situagdo comum € o caso de iméveis que foram financiados (por meio de cooperativas ou
mesmo com recursos do extinto Banco Nacional de Habitacdo - BNH, por intermédio de
institutos de previdéncia ou similares), comercializados e quitados, entretanto, ndo houve a
averbacao no registro de imoveis. Em alguns casos, o empreendimento habitacional nem
sequer recebeu carta de habitagéo, apesar de ter ocorrido a ocupagéo dos imdveis, ou seja, 0
langamento do imposto é realizado de forma inconsistente em fun¢do da desatualizagdo do
cadastro. Portanto, as agcbes de cobranga s&o dirigidas a individuos que ndo possuem qualquer
relacdo com o imoével. Por meio de um processo que inicia com atualizagdo do cadastro, estes
langcamentos devem ser revisados ou anulados.

Contudo, é provavel que parte ou a totalidade do crédito tributario seja extinta em funcao da
decadéncia (perda do direito de langar) e/ou da prescrigao (perda do direito de cobrar). O
esforgco de cobranga somente podera ser efetivo se o langamento tributario estiver livre de
defeitos ou erros, reforcando a necessidade de rotinas continuas de atualizagédo cadastral.

Cobranga administrativa

E um processo pelo qual se pode verificar o motivo da inadimpléncia e viabilizar o parcelamento dos
débitos. As acdes de cobranga podem ocorrer antes ou depois da inscrigdo em divida ativa. Além de
proporcionar mais agilidade na recuperagdo dos créditos, a negociacdo na esfera administrativa evita o
pagamento de custas e honorarios advocaticios. Devido a universalidade do IPTU, sugere-se que sejam
identificadas diferentes estratégias de cobrang¢a definidas conforme o montante da divida e o perfil do
devedor.

A terceirizagdo do servigo de cobranga da divida ativa tributaria sempre foi matéria polémica, por
representar uma dissociagdo entre as atividades de constitui¢do do crédito tributario e de sua cobranca
em nivel judicial. No entanto, a Resolug@o 33/2006 do Senado Federal autoriza os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios a ceder (transferir) a cobranga dos créditos tributarios inscritos em divida ativa
as institui¢des financeiras. Segundo a resolucdo, a cessdo deve se realizada por endosso-mandato,
mediante a antecipacéo de receita.
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Cobrancgajudicial

A CDA ¢ o titulo executivo extrajudicial que instrui a acdo de execugdo fiscal, regida pela Lei de
Execug¢do Fiscal (Lei 6.830/1980). A recuperagdo do crédito, por meio do Poder Judiciario, busca
arrolar bens do executado que cubram o pagamento da divida. O juiz determinara a citagdo do devedor,
que pode ocorrer por correio, por mandado a ser cumprido por oficial de justi¢a (CPC, art.8° e art. 239)
ou por edital (Sumula 414, STJ), quando o devedor néo é encontrado por outros meios. O devedor tem
um prazo para pagar o débito, inclusive por meio de um acordo de parcelamento. Caso contrario, serdo
nomeados bens em garantia e ha o risco de que o patrimoénio do devedor seja penhorado. No caso do
IPTU, a execugdo fiscal admite a penhora de bens, inclusive bens de familia. O proprio imdvel pode
servir como garantia ao crédito (Lei 8.009/1990, art. 3°). No caso de faléncia, ndo ha necessidade de
habilitagdo dos créditos, basta comunicar o sindico da massa falida do valor executado. Os Embargos a
Execucdo serdo apresentados em até 30 dias, contados da intimagéo da penhora. A venda dos bens
penhorados € realizada em hasta publica, nunca por quantia inferior a 60% do valor da avaliagao.

Além da eventual perda de prazos, a fonte principal de ineficiéncia na cobranga judicial resulta da
inoperancia e das inconsisténcias cadastrais. A CDA pode ser substituida na execugao fiscal até a
prolagdo da decisdo nos embargos, quando se tratar de corre¢@o de erro material ou formal, vedada a
alterag@o do sujeito passivo (STJ, Sumula 392). As a¢des de cobranca devem ser priorizadas de forma a
evitar a prescri¢do do crédito.

Que agoes podem contribuir para a recuperagao dos créditos tributarios?

Por natureza, impostos s&o contribuicdes compulsérias. Dessa maneira, o sistema de
arrecadagdo e cobranga necessita ser reconhecido como parte integrante do processo
tributario. A cultura do "ndo pagamento” de tributos é diretamente alimentada pela cultura da
"ndo cobrancga"; portanto, a auséncia de pagamento requer a realizagéo de iniciativas para a
recuperacéo dos créditos tributarios, tais como:

P> Instituicdo de programas de parcelamento do crédito, integrados por uma diversidade de
acbes de cobranga, incluindo: notificagdes pelo correio, negociagéo por telefone, envio de
propostas de parcelamento de oficio, envio de mensagens texto para celulares cadastrados,
websites mais interativos, etc.

P> Em niveljudicial, o estabelecimento de escritdrio de negociagdes de dividas no proprio forum
pode fornecer mais agilidade aquelas agdes de cobranga que foram ajuizadas.

P> Intercambio de dados sobre o sujeito passivo entre érgaos da prefeitura € de grande
importancia para viabilizar a cobrancga.

P> Protesto da certiddo de divida ativa, expressamente permitido através da Lei 12.767/2012, &
uma forma de pressionar o contribuinte, pois uma vez lavrado, o protesto é noticia de
inadimpléncia que torna publico o risco para os que negociam com o devedor. O nome do
contribuinte serainscrito nos cadastros privados de protecao ao crédito, tal como a SERASA.

P> Acompanhamento, por parte do municipio, de situagbes de faléncia para se intitular como
credor visando a recuperagao dos créditos.
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Recomendacodes

Integracao entre o cadastro imobiliario e o sistema de arrecadagéo.

Estabelecimento de duas alternativas de pagamento do imposto: em parcela unica, cuja
opgao deve serincentivada por intermédio de desconto e em parcelas mensais.

Cadastramento do endereco de correspondéncia do proprietario do imoével no caso de
terrenos ou de imoveis sem utilizagéo.

Divulgagédo ampla de prazos e condi¢des de pagamento.

Descentralizacao e diversificagao das alternativas de pagamento dos tributos, por exemplo,
por meio de bancos conveniados, lotéricas, débito direto, por internet (por cddigo de barras)
ou mesmo por cartdo de crédito.

Previséo e aplicagéo efetiva de penalidades em caso de atrasos, tais como multa e juros de
mora.

P Monitoramento de pagamentos ao longo do ano e realizagao de agdes de cobranga da divida,
inicialmente em nivel administrativo, por médio de correspondéncias, telefonemas, correio
eletrbnico ou mesmo mensagens texto para celular.

P> Aplicacao de alternativas de cobranga de baixo custo, capazes de procedimentos massivos,
tal como o envio de propostas de parcelamento da divida de oficio no qual o pagamento da
primeira parcela representa a adesao ao parcelamento.

P> Ajuizamento de agédo de cobrancga em nivel judicial quando esgotada a viabilidade de
negociagdo em nivel administrativo. E imprescindivel a perfeita identificacdo do sujeito
passivo, pois é vedada a sua modificagéo no transcorrer da agao judicial (STJ, Sumula 392).

P> Previs&o legal para ajuizar apenas as agdes cujo crédito a recuperar supere os custos dos
processos judiciais.

P> Instrumentos como remissdo da divida e anistias ndo devem ser utilizados, pois produzem
injusticas ficais e incentivam a evaséo.

» Estruturagdo de website contendo: a legislagdo consolidada e atualizada; consultas da
situagéo de divida do imével ou do contribuinte; emissao de certiddes; impressao de segunda
via da guia de pagamento; calendario fiscal; e obrigacgdes tributarias.

Deve-se proporcionar maior compreensao da comunidade sobre o papel e os efeitos dos tributos
imobilidrios, principalmente em relag@o ao IPTU. Em um sistema tributario extremamente regressivo,
embasado fortemente na tributagdo ao consumo, o fortalecimento dos tributos que incidem sobre o
patrimonio imobilidrio é fundamental para tornar o sistema tributdrio brasileiro mais justo, fazendo
com que as familias com maior capacidade contributiva arquem mais com as despesas publicas. A
receita arrecadada deve favorecer as familias mais carentes.

f. Fiscalizacao

Considerando o grande niimero de imoveis, devem ser estabelecidos procedimentos massivos para a
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fiscalizagdo, definidos fortemente com base no cruzamento entre bases de dados, em acgdes que
promovam a participagio do cidaddo e no desenvolvimento de esquemas automatizados de atualizagdo
cadastral.

g. Contencioso

Qualquer sistema tributario deve assegurar o direito de defesa do contribuinte, sem necessariamente ter
que recorrer ao Poder Judiciario. Portanto, é necessario regular e dar conhecimento aos contribuintes
sobre prazos de impugnagdo do langamento tributario e/ou das agdes de cobranga em nivel
administrativo. Em geral, o prazo de impugnagdo ¢ de trinta dias contados da data da notifica¢do do
lancamento ou do auto de infracdo (Tauil, 2006).

Financiamento de a¢g6es de modernizagao fiscal

As agdes de modernizacao fiscal podem ser financiadas por meio do Programa Nacional de
Apoio a Gestdo Administrativa e Fiscal dos Municipios Brasileiros (PNAFM) e do Programa de
Modernizagdo da Administragao Tributaria (PMAT).

O PNAFM conta com recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e faz parte
da estratégia do Governo Federal para a consolidacao e o aperfeicoamento do pacto federativo
constitucional, buscando o fortalecimento institucional dos 6rgéos responsaveis pela gestéo
administrativa e fiscal dos municipios brasileiros. O 6érgao executor do Programa € a Secretaria
Executiva do Ministério da Fazenda, a quem compete gerenciar sua implantacdo, de forma
descentralizada, com apoio da Caixa Econémica Federal.

Instituido por meio do Banco Nacional de Desenvolvimento (BNDES), o PMAT foi desenvolvido
para apoiar projetos de investimento voltados @ modernizagao da administragéo tributaria e a
melhoria da qualidade do gasto publico em nivel municipal, a fim de proporcionar aos municipios
uma gestao eficiente, que gere aumento de receitas e/ou redugéo do custo unitario dos servigos
prestados a coletividade. Na area tributaria, a modernizagdo pode abranger as seguintes areas:
langamento/arrecadacao, cobrangas administrativa e judicial, fiscalizagcao, estudos econémicos
e tributarios, central de atendimento ao contribuinte, etc.
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CONFLITOS E DESAFIOS NA GESTAO DO
DO IPTU

a. Administrando relagdes, evitando conflitos e aperfeicoando o
controle social

Como minimizar aresisténcia ao pagamento do IPTU?

A alta visibilidade do IPTU ¢ um fator-chave para explicar a sua baixa aceitabilidade publica. As
resisténcias ao imposto s@o desproporcionais ao considerar a sua arrecadagdo insignificante em
comparacdo aos tributos que incidem sobre a produg@o, consumo e servi¢os, ou mesmo ao imposto
sobre a renda. Nao hé qualquer solugdo magica que promova a aceitagdo publica deste instrumento.
Experiéncias sugerem, entretanto, a importancia de associar o imposto com os gastos publicos. E ainda
pouco difundido o seu papel como um instrumento de politica urbana. Palavras de ordem incluem
melhorar a transparéncia, aumentar o nivel de informacao e facilitar a comunicag@o entre cidaddo e o
governo. E provavel que a revitalizagio/reabilitacio deste instrumento passe por um processo de
reformula¢@o da postura do governo em relagdo ao cidaddo, financiamento municipal, politica urbana
e gestdo tributdria. Seguem algumas propostas de agdes concretas que podem contribuir neste
processo:

P> Enviar um boletim contendo a prestag@o de contas do exercicio fiscal anterior junto com a guia de
pagamento do IPTU, relacionando os servicos/obras realizados no periodo, assim como
apresentando a previsdo de investimentos publicos e servigos a serem realizados no exercicio fiscal
subsequente.

P> Utilizar placas informativas em obras concluidas, identificando que o investimento foi financiado
por meio do imposto.

P> Langar campanha publicitaria centralizada nos seguintes temas:

(1) papel do IPTU para o financiamento do municipio (participacdo do IPTU nas receitas
municipais);

(i1), especificagdo dos gastos publicos e destaque ao entendimento do IPTU como o
“condominio da cidade”, bem como o seu papel para o desenvolvimento urbano;

(iii) responsabilidades do cidaddo para o custeio das despesas publicas e participagdo do cidadao
nas decisdes sobre gastos;

(iv) divulgagdo do calendario fiscal (data, prazos e condi¢gdes de pagamento); e
(v) consequéncias da evasao.

P Assumir publicamente a tolerancia zero do governo com relagdo a inadimpléncia do imposto,
garantido que serdo tomadas todas as medidas cabiveis para a recuperacao dos créditos tributarios.
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P> Prover tratamento adequado aos contribuintes, em locais de facil acesso e que apresentem
condi¢des satisfatdrias de atendimento ao publico. Sempre que possivel, buscar resolver as
solicitagdes no momento do atendimento, bem como viabilizar o agendamento de atendimento
para evitar as filas de espera. Profissionais devem ser qualificados para o atendimento ao
publico.

P> Assegurar a gestdo participativa de recursos publicos por meio de experiéncias consolidadas
como, por exemplo, o Or¢camento Participativo. Devem ser desenvolvidas alternativas que
promovam a participa¢io de um maior numero de cidadios nestas decisdes, estruturando, por
exemplo, um sistema de consulta publica por meio da internet.

P> Introduzir sistematicamente o tema receita em qualquer forum sobre gastos publicos e/ou
decisdes sobre investimentos, incluindo as assembleias de or¢amento participativo.

P Formular a guia de pagamento do imposto de forma a viabilizar a compreensio do cidaddo
sobre o calculo, prazos e condigdes de pagamento, bem como a facil verificacdo de erros nos
dados cadastrais. Devem ser indicadas formas diversas de saneamento de davidas (telefone, e-
mail, loja de atendimento) e facilidade para a corregéo dos erros cadastrais identificados.

P> Garantir agilidade na analise de situagdes de impugnagio do langamento do imposto por parte
dos contribuintes, que devem ser avaliadas de forma ndo tendenciosa pela administragio
tributéria. Erros devem ser corrigidos sempre que identificados. Prazos de impugnagao e de
resposta regulamentados por lei devem ser amplamente divulgados.

P> Promover a educagdo fiscal em nivel municipal atuando em trés dimensdes: alunos da rede
publica, cidaddos e multiplicadores. E importante desenvolver uma diversidade de
instrumentos em fun¢@o das caracteristicas do publico-alvo, incluindo: jogos, gibis, videos de
curta duracdo, cursos online, debates sobre temas atuais, etc. Estas iniciativas podem ser
organizadas em parceria com os Estados ou a Unido.

P> Conscientizar o cidaddo de que nas cidades nas quais a tributagdo ¢ insignificante, tende-se a
oferecer poucos servigos publicos. Dessa forma, as familias necessitam autofinanciar estes
servicos de forma individual. Esta situagdo prejudica fortemente as familias mais pobres e a
classe média.

A legitimidade para recolher impostos esta diretamente relacionada a inexisténcia de

corrupg¢ao no governo e ao uso responsavel dos recursos publicos.

Como administrar um tributo de tamanha visibilidade junto ao governo e a cdmara de
vereadores?

De acordo com a experiéncia de Pinto (2014), a primeira barreira a vencer ¢ interna. E fundamental
assegurar a conscientizagdo do governo - prefeito, assessores e secretarios - sobre a importancia das
receitas proprias para a autonomia municipal, visando a garantir o desenvolvimento urbano, social e
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econdmico sustentavel. Um aspecto adicional relevante ¢ regulamentar e implementar o IPTU de
acordo com principios basicos que garantam a distribuicdo justa da carga tributaria. Resultados fiscais
satisfatorios dificilmente serdo produzidos por um sistema injusto, caracterizado, por exemplo, por
omissdes e erros cadastrais, falta de uniformidade nas avaliagdes, subavaliagdo dos imoveis,
concessdo exagerada de beneficios fiscais, ineficicia na cobranca das dividas e recuperacdo dos
créditos e negligéncia com contribuintes. E mandatério corrigir falhas, desvios e iniquidades, mesmo
que gradualmente.

A integracgdo entre politica fiscal e urbana deve ser materializada por meio da defini¢do dos gastos, do
reconhecimento da informalidade e dos esfor¢os para a sua regularizagio, do intercimbio de dados e
informacdes e da coeréncia entre instrumentos de politica urbana e instrumentos tributarios.

Quanto as Camaras de Vereadores, o ponto de partida ¢ ampliar o conhecimento sobre temas
tributarios, nivelando o debate entre vereadores independente de disputas partidarias. O Poder
Executivo necessita discutir abertamente a situacdo financeira do municipio, os desafios enfrentados
na tributagdo, as iniquidades tributarias a serem corrigidas e os beneficios e impactos dos projetos de
reforma tributaria propostos, assim como as consequéncias na rejeicdo de iniciativas para o
aprimoramento do sistema tributario. Deve-se buscar a colaboragdo dos vereadores no refinamento
dos projetos apresentados. A mobilizagao das bases ¢é parte da agenda politica e elemento-chave para a
sustentagdo de projetos na area tributaria. A busca de soluc¢des criativas para superar obstaculos
politicos ndo pode ser descartada. 2!

E possivel obter o apoio da midia quando otemaé o IPTU?

A midia tem um papel fundamental para a formagao de opinido. O governo necessita contar com este
apoio para divulgar suas acdes e projetos relevantes, com especial atencdo aqueles de melhoria do
IPTU que devido a sua alta visibilidade, na grande maioria dos casos, resultam em pressdes politicas
desproporcionais.

Iniciativas para divulgagdo dos projetos incluem a preparacio de artigos e encartes; a concessdo de
entrevistas para o radio, TVs e jornais; a participacdo em programas de debates e a criagdo de espacos
de interacdo com jornalistas e reporteres, tal como “café da manha com a imprensa”. A necessidade de
veicular matérias pagas ou investir em propaganda ndo pode ser descartada.

No ambito nacional, o desenvolvimento de programas de formagéo (cursos/ciclos de palestras) sobre
desenvolvimento urbano e tributagdo imobiliaria, dirigidos a jornalistas e repdrteres, ¢ uma forma de
qualificar o trabalho da midia.

Cabem ainda as seguintes recomendacdes para a veiculacdo de matérias na area tributaria:

21 EmBogota, Colombia, os vereadores bloquearam a reforma tributaria proposta pelo Executivo que resultaria no aumento
do imposto que incide sobre imdveis 'impuesto predial unificado' em 2002. Em uma atitude pioneira, o prefeito da cidade
convocou a populagdo para o pagamento de uma contribui¢do adicional voluntaria de 10% dos impostos municipais,
incluindo o 'impuesto predial unificado' (Programa “110 por ciento con Bogota”). Aproximadamente 63.500
contribuintes participaram da campanha realizando o pagamento voluntario equivalente. Esta atitude abriu caminho para
a subsequente reforma tributaria (Pinilla e Florian, 2011), que havia sido rejeitada anteriormente, viabilizando o
fortalecimento do imposto.
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P Sempre que viavel, evitar interagdes com a midia nas quais participam unicamente representantes
da area tributaria. O projeto a ser veiculado ¢ do governo. Além dos representantes da area
tributaria, sugere-se que as intera¢cdes com a midia sobre o IPTU incluam representantes das areas
de desenvolvimento urbano e or¢amento. O debate sobre a tributacdo deve estar associado a
questdo do desenvolvimento urbano e investimentos publicos. A composi¢@o de grupo misto tende
a garantir maior riqueza de informac¢des de interesse publico.

P> De uma forma geral, o cerne das entrevistas e debates sobre o IPTU sdo situagdes de excegdo, tais
como: o imdvel que teve mais de 1.000% de aumento ou a viiva que reside em imovel de alto valor
e que serd obrigada a abandonar o lar onde viveu toda sua vida pela falta de capacidade contributiva
de arcar com o imposto. Embora nem sempre exista total veracidade nos fatos expostos, estas
situa¢des geram comogdo publica e sdo responsaveis por ameacar projetos de reforma tributaria
relevantes. O Governo deve estar preparado para enfrentar estas questoes.

P> Avaliar as situacdes atipicas previamente ¢ desenvolver solugdes criativas para lidar com pressdes
politicas é¢ uma forma inteligente de lidar com estas situagdes. Por exemplo, visando evitar o
debate sobre o caso da vitva que teria de deixar o seu lar devido ao IPTU, pode ser introduzido o
mecanismo de deferimento do imposto até o momento da transferéncia do imével (algo semelhante
amoratoria).

P> Quanto aos aumentos extraordinarios de imposto, graduar o seu crescimento ao longo de trés ou
quatro anos ¢ uma alternativa que pode facilitar a adaptacdo do contribuinte a nova realidade. Por
sua vez, € necessario demonstrar a legitimidade deste crescimento, que, em geral, ¢ resultante de
longos ciclos entre as avaliagdes genéricas e/ou as desatualizagdes cadastrais. Na maioria dos
casos, aumentos extraordindrios resultam da correc¢do de erros também extraordinarios que vinham
beneficiando um grupo de contribuintes.

P Ou seja, € necessario encontrar formas de lidar com situacdes atipicas tomando em conta a
equidade, capacidade contributiva e racionalidade administrativa.

P> E preciso encontrar formas de comunicago das propostas que sejam compreensiveis pela grande
maioria dos contribuintes, portanto, deve ser evitado o uso de termos técnicos e de dificil
entendimento.

P> A entrega de um documento escrito aos jornalistas e reporteres previamente a entrevista contendo
um resumo dos aspectos e dados que serdo debatidos pode minimizar a divulgacdo de equivocos
devido a erros de comunicagéo.
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b. Quebrando paradigmas na gestao e administra-¢ao doimposto

Qual é arelagao entre o IPTU e outros instrumentos de politica urbana?

A capacidade dos municipios de cumprirem com as suas obrigagdes esta diretamente relacionada com
a captacdo de recursos. O [PTU € um instrumento basico de financiamento municipal a ser instituido
obrigatoriamente pela totalidade dos municipios. Ndo ha qualquer duplicagdo ou incompatibilidade
entre o imposto e os demais instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da Cidade. Tanto o
IPTU quanto a outorga onerosa do direito de construir e da alteragdo do uso ou a contribui¢do de
melhoria contribuem para a recuperagdo de mais valias urbanas produzidas por investimentos
publicos. Contudo, as suas formas de atuagao sdo distintas. O IPTU impde um 6nus continuo sobre o
valor do imével. Os demais instrumentos operam de forma ocasional e impdem um 6nus Unico,
contudo, mais expressivo.

A gestao satisfatoria do IPTU requer conhecimento estruturado da realidade urbana, isto é, requer a
formacdo de base de dados relativa ao patrimonio imobilidrio (caracteristicas e valor) a ser mantida
atualizada. Dificilmente um municipio sem condigdes de estabelecer o IPTU estara apto para aplicar
com eficacia a contribuicdo de melhoria; parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsodrios;
outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso; ou a transferéncia de potencial
construtivo. Dessa forma, a organizacdo do municipio para fins de cobranca do IPTU assegura a
viabilidade de aplica¢do de uma série de outros instrumentos, assim como melhora o discernimento
sobre quais sdo os instrumentos mais adequados para a realidade local.

Como viabilizar o IPTU em municipios pequenos?

Em qualquer situagdo, o custo administrativo deve ser compativel com a receita produzida pelo tributo;
portanto, os processos de modernizagao tributaria devem ser compativeis com o potencial do IPTU de
gerar receita e com a sustentabilidade de manutencéo dos sistemas adquiridos. Por exemplo, assumir
um custo de R$ 35 por imével para reavaliar os imoveis para fins de IPTU para recolher, em média, R$
50 de imposto ¢ ineficiente. Além disso, as solugdes administrativas devem respeitar a capacidade
técnica existente que podera ser aperfeicoada por meio de programas de treinamento e capacitagao.

Variagdes no nivel de urbanizagdo e concentracdo de maior nimero de imdveis de alto valor justificam
atendéncia de maior arrecadagdo per capita no IPTU em municipios maiores. Outro fator ¢ a economia
de escala. Municipios menores tendem a necessitar de mais recursos em termos relativos para atualizar
o cadastro de imoveis, avaliar as propriedades ou mesmo exercer as atividades de arrecadagdo e
cobranga do IPTU. Resultados extraidos de pesquisa realizada pelo International Property Tax
Institute? indicam que o custo por parcela relativo aos servicos de cadastramento e avaliacdo de
imdveis reduz dramaticamente para jurisdi¢cdes que possuem mais de 750 mil inscri¢des cadastrais. A
média do custo por parcela para estas jurisdi¢des foi inferior a 50% da média do custo das demais
jurisdigdes.

22 2007 International Property Tax Assessment Jurisdiction Benchmarking.
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Esta ¢ uma forte justificativa para a realiza¢@o de consorcios intermunicipais. Os consorcios publicos
estdo estabelecidos pela Lei 11.107/2007, regulamentada por meio do Decreto Federal 6.017/2007.
Adicionalmente, investir em atividades de baixo custo ¢ preponderante para o desenvolvimento de
sistemas sustentaveis. Algumas ideias neste sentido sdo compartilhadas na sequéncia.

Necessidade de alto esforgo administrativo: E possivel mudar as regras do jogo?

Seguem algumas sugestdes que podem contribuir para reduzir custos administrativos e melhorar a
racionalidade no processo de gestdo administrativa de um instrumento com as caracteristicas do IPTU.
E imprescindivel que se use uma abordagem hibrida para manutengio dos dados cadastrais, mesclando
iniciativas tradicionais do Fisco com arbitramento, promog¢ao de intercimbio intra e interinstitucional
e maior participacdo da comunidade.

P> Quando for tecnicamente possivel para o municipio, sugere-se o uso de procedimentos
automatizados ou semiautomatizados para modelar os lotes e as edifica¢des. Estimativas de areas
podem ser extraidas por meio de levantamentos aerofotogramétricos que incluam a restitui¢ao das
edificagdes e o perfilamento a laser. O grau de precisdo destas medi¢des preliminares ¢ variavel. O
erro pode ser calibrado por meio do envio de uma notificag@o prévia ao ocupante do imoével, na qual
¢ estabelecido um prazo para que o proprietario, possuidor ou titular do dominio traga dados para a
corre¢do de eventuais erros nas estimativas. Os levantamentos de campo tradicionais poderiam ser
limitados aquelas situacdes nas quais ha davidas sobre a informacao prestada pelos contribuintes.

P> Alternativamente, a comparagdo entre as estimativas de areas e os dados cadastrados serve para
orientar os levantamentos de campo.

Deve, também, haver previsio legal para o langamento por arbitramento em situagdes nas quais é
inviavel o acesso ao imdvel ou inexista uma atitude de colaboragdo por parte do contribuinte.

P> As defasagens cadastrais podem ser grosseiramente estimadas via cruzamento do cadastro
imobiliario com dados oriundos do censo, ou ligagdes de dgua e energia.

P> Idealmente, deve ser estabelecido um contrato para a aquisig¢do periodica (6-12 meses) de imagens
de satélite de alta resolucdo (50 cm) para controle dos assentamentos informais. Este procedimento
deve ser intercalado pela contratagdo de levantamentos aerofotogramétricos em situagdes de
significativa desatualizag@o do cadastro.

P> Asligagdes de agua ou energia devem ser monitoradas pelo Fisco visando dinamizar o processo de
cadastramento dos imoveis informais.

P> Paralelamente, iniciativas colaborativas podem ser realizadas buscando a participagdo voluntéaria
dos cidaddos na atualizag@o do cadastro por telefonia ou internet - por meio de

P> Formularios digitais ("crowdsourcing’). O desenvolvimento de um projeto de autodeclaragdo em
parceria com centros comunitarios e administrativos ou escolas pode auxiliar no cadastramento de
assentamentos informais. Importante incluir nestes programas os modulos de educacio fiscal e
buscar incentivar a autodeclaragdo, por exemplo, por meio da aplicagdo da receita arrecada com o
projeto na propria regido.
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P> Aproveitamento da riqueza de dados disponiveis no ambito do governo municipal, visando a
estabelecer rotinas automatizadas ou semiautomatizadas para atualizar o cadastro territorial com
base em dados provenientes das seguintes bases: emissao de cartas de habitacdo; licenciamento de
desmembramentos; areas publicas entregues a partir do registro dos loteamentos regularizados;
emissdo de licengas de operagdo (cadastro dos alvaras) a serem utilizadas para atualiza¢do do uso
do imovel; licenga de demoli¢o; guia pagas do ITBI que podem contribuir com a atualizagdo do
sujeito passivo; intervencdes urbanas e empreendimentos realizados pelos 6rgdos municipais
responsaveis por habitacdo e regularizagdo fundiaria; operagdes relacionadas ao patrimdnio
imobiliario municipal, tais como: desapropriacdes, permutas, etc. Para facilitar estas acdes, é
relevante o compartilhamento da mesma base territorial no &mbito municipal.

P> Identificagdo de projetos aprovados ha muitos anos que ndo receberam carta de habitagio.
Consultas por meio do 'street view' ou vistorias rapidas podem confirmar se o projeto foi realizado.
Neste caso, sugere-se o uso da notifica¢ao prévia com base nos dados do projeto aprovado e prazo
para calibragdo dos dados pelos contribuintes, seguido da atualizagio cadastral.

P> A integragdo do cadastro com outras bases de dados pode auxiliar em diferentes temas: (i)
identifica¢do do sujeito passivo e seus dados pessoais, inclusive para agdes de cobranca, (ii)
controle das alteracdes de uso e ocupagdo do solo urbano, incluindo o monitoramento de
assentamentos informais, (iii) conhecimento de pregos praticados no mercado imobiliario, (iv)
cancelamento de beneficios fiscais.

P> Nem sempre ha interesse das instituigdes no intercimbio de dados, e a estrutura de organizagio dos
dados pode inviabilizar alguns cruzamentos. Entretanto, os beneficios potenciais justificam o
esfor¢o de integracdo. Convénios interessantes incluem: concessionarias de prestacido de servigos
publicos (agua, energia elétrica e telefonia); Cartérios de Registro de Imoveis; Receita Federal
(CPF e Declaragdo de Operagdes Imobiliarias, DOI); Estado (base de dados do DETRAN e para
fins de ITCD); cadastros utilizados para politicas sociais, tais como bolsa familia; base de dados do
INSS; agéncias financiadoras de bens imoéveis; cadastro de obitos gerenciados pelo Central de
Atendimento Funerario (CAFs); base de dados SERASA; entre outras.

» E importante trabalhar com criatividade de forma a institucionalizar o apoio de alguns érgdos. Por
exemplo, a relutincia dos Cartorios de Registro de Imoveis em realizar convénios pode ser
enfrentada por meio da institui¢do de uma Declara¢do de Operacdes Imobilidrias (DOI) no ambito
municipal, semelhante a DOl instituida em nivel federal.

P> Projetos também podem ser desenvolvidos para atualizar dados sobre imdveis publicos em
conjunto com as areas responsaveis pelo patriménio do Estado e da Unido.

Como monitorar o desempenho do IPTU?

Medidas para avaliar o IPTU incluem indicadores globais e intermediarios de desempenho, que podem
ser utilizados para monitoramento interno ou externo de resultados. Indicadores globais sdo
empregados para mensurar a habilidade do imposto de produzir receita, bem como o nivel de
autonomia fiscal do municipio. Por sua vez, os indicadores intermedidrios capturam o desempenho de
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componentes criticos relacionados a operagdo do IPTU. A tabela a seguir apresenta um conjunto de
indicadores que podem ser empregados para avaliar o desempenho do imposto.

Indicadores para avaliagcao do desempenho do IPTU

Globais

Participacédo do IPTU na independéncia fiscal: receita arrecadada com o imposto dividida pela receita
corrente disponivel em nivel municipal, em percentagem (%).

Participagao do IPTU receita tributaria propria: receita arrecadada com o imposto dividida pela receita
tributaria prépria, incluindo o IPTU, em percentagem (%).

Receita arrecadada como um percentual do PIB: receita arrecadada com o imposto dividida pelo
Produto Interno Bruto (PIB) municipal, em percentagem (%).

IPTU per capita: receita arrecadada dividida pela populagdo, em Reais (R$).

Intermediarios

Isencdes

Importancia das iseng¢des no potencial de arrecadacao: receita que seria langada se os imoéveis isen-
tos fossem tributados divididos pela receita potencial do IPTU, considerando o langamento dos imo6-
veis tributados e a receita que seria langada se ndo houvesse isengdes, em percentagem (%).

Cadastro

Cobertura do cadastro: quantidade total de iméveis cadastrados em relagéo a quantidade de imoéveis
existentes na cidade com base nos dados censitarios, em percentagem (%).

Grau de desatualizagao das construgdes: com base em uma amostra aleatéria de 3-5% das quadras,
dividir a soma da area construida (m?) pela estimativa de area construida na quadra extraida do aero-
levantamento ou imagens de satélite, ou ainda resultante de levantamento em campo, em percenta-
gem (%). Calcular a média do resultado obtido nas quadras selecionadas.

Grau de associagao entre a base alfanumérica e a cartografica: quantidade de parcelas (lotes) que
estdo representadas na base cartografica dividida pelo nimero total de parcelas cadastradas na base
alfanumérica, em percentagem (%).

Avaliagéo de
imoveis

Nivel de avaliagéo (IAAO, 2010): porcentagem (%) pela qual as propriedades s&o avaliadas em rela-
¢éo ao mercado, medida através da mediana dos quocientes entre o valor cadastrado e o valor de
mercado dos imoveis, representado pelo seu prego de venda, baseada em uma amostra representati-
va de dados.

Uniformidade da avaliagao (IAAO, 2010): variabilidade no nivel das avaliagdes, medida da forma que
segue: 1. calcular o desvio de cada observagao (quociente) em relagdo a mediana, em médulo (valo-
res absolutos); 2. somar estes desvios em médulo; 3. dividir pelo nimero de observagdes (obter o
desvio absoluto médio); 4. dividir pela mediana; 5. multiplicar por 100 (resultado em percentuais).

Arrecadagéo e
cobranca

Nivel de eficacia na arrecadagéo: receita arrecadada de forma esponténea no exercicio fiscal no qual
0s pagamentos seriam esperados, divididos pela receita langcada, em porcentagem (%).

indice de recuperagéo da divida: receita recuperada nas agdes de cobranga anualmente dividida pela
divida ativa de IPTU, em porcentagem (%).

Aceitagéo
publica

Grau de satisfagao dos contribuintes com o atendimento, agilidade de solu¢des das demandas, trans-
paréncia, informagao fiscal, etc., medido por intermédio de um questionario.

Numero de recursos em nivel administrativo: porcentagem (%) de recursos apresentados em nivel
administrativo em relagdo ao numero de langamentos efetuados no exercicio fiscal (carga geral e car-
gas complementares.
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1.0queéolPTU?

O IPTU é um imposto de carater recorrente, que incide sobre propriedade, posse ou dominio util de
bens imoveis urbanos e € baseado no valor do imdvel. Salvo em situagdes extraordinarias, a finalidade
do IPTU € a obten¢ao de recursos financeiros para o custeio das despesas publicas municipais. Devido
as suas caracteristicas intrinsecas, entretanto, ¢ um imposto que influencia o uso e a ocupacgao da terra,
resultando em beneficios extrafiscais indiretos.

2. Qual acontribui¢ao do IPTU para combater a especulagao imobiliaria?

O IPTU atua diretamente no combate a especulagdo imobiliaria, na medida em que aumenta o custo de
reten¢do da terra ociosa, reduzindo o retorno economico de especuladores. Quanto mais elevada for a
aliquota que incidir sobre o valor da terra ou sobre os terrenos sem utilizagdo, maior sera este efeito.

3. Qual a integragao entre o IPTU e as normas de zoneamento, pardmetros urbanis-
ticos e licenciamento (parcelamento e edificagao)?

Abase de calculo do IPTU é o valor do imoével, que ¢ medido em fun¢do do seu potencial urbanistico.
Portanto, o indice de aproveitamento, zoneamento, uso permitido, restri¢des no direito de construir e
outros parametros urbanisticos sdo atributos a serem considerados para a estimativa de valor dos
iméveis para fins tributarios. Alteragdes nestes parametros afetam os precos praticados no mercado
imobilidrio, de forma que imdveis cujos parametros foram modificados devem ser reavaliados para
fins tributarios. E imprescindivel que as alteragdes territoriais realizadas no 4mbito municipal sejam
incorporadas continuamente aos sistemas utilizados para fins fiscais, tais como: expedigdo de cartas de
habitagdo, recebimento de loteamentos, desmembramentos, englobamentos, etc.

4. Pode o IPTU ser utilizado para promover o desenvolvimento urbano de certas areas
por meio da concessao de aliquotas reduzidas, isengoes ou outros beneficios fiscais?

Desde a emenda constitucional 29/2000, ¢ viavel aplicar aliquotas distintas para zonas nas quais se
deseja promover o desenvolvimento urbano. Entretanto, esta ndo é uma medida recomendavel.
Argumentos que sustentam este posicionamento incluem evitar arbitrariedades, minimizar
iniquidades e garantir a sustentabilidade fiscal. A partir da visdo do IPTU como o "condominio da
cidade", é facil perceber que a quota ndo paga por parte dos condominios aumenta diretamente a quota
a ser arcada pelos condominos pagantes. A provisdo de servigos publicos de qualidade € essencial para
o funcionamento das cidades e para a qualidade de vida dos seus habitantes. Estes investimentos
publicos sdo financiados fundamentalmente por meio da tributacdo. Nos sistemas nos quais as aliquo-
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tas territoriais sdo superiores aquelas aplicadas aos imoveis prediais para deter a especulacdo
imobiliaria, uma forma de promover o desenvolvimento urbano € assegurar a aplicagdo de aliquotas
prediais para imdveis em construgdo ou estabelecer uma aliquota reduzida para parcelamentos formais
e regulares. Dessa forma, sugere-se que a caracteristica de universalidade do imposto seja respeitada.
Politicas publicas que objetivem tratamentos territoriais distintos deveriam ser desenvolvidas por
outros instrumentos.

5. Ha incidéncia de IPTU nos processos de transformacdo das areas rurais em
urbanas?

O IPTU incide tanto sobre areas urbanas quanto areas urbanizaveis, que sdo areas constantes de
loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes para o uso urbano, mesmo que localizados fora da
area de abrangéncia da zona urbana (CTN, art. 32, §2°). Trata-se de faculdade assegurada ao municipio
de, por lei propria, definir como urbana uma area classificada como rural. Esses processos de
transformagdo de areas rurais em urbanas resultam frequentemente em forte valorizagdo imobilidria
dos imdveis atingidos. A base de calculo do IPTU ¢ valor venal dos imdveis, ou seja, o preco provavel
pelo qual o imovel seria comercializado, que ¢ medido em funcdo do seu potencial urbanistico. Se a
base de calculo do IPTU for mantida atualizada de forma adequada, o imposto ira incorporar esta
valoriza¢@o produzida pela alteragdo do uso rural para o urbano. Por outro lado, além do IPTU, pode
ser cabivel a aplicagdo de outros instrumentos mais eficientes para a recuperacdo da apreciagdo
produzida pela alterag@o no regime urbanistico da area, tal como a outorga onerosa.

6. Qual é o papel da base de calculo para a distribui¢ao da carga tributariado IPTU?

O valor dos imoveis ¢ fortemente correlacionado com a capacidade contributiva. O fato da base de
calculo do IPTU ser o valor dos imoveis propicia que individuos mais ricos contribuam mais com o
financiamento municipal, gerando, portanto, progressividade no custeio das despesas publicas. A forte
variabilidade no valor dos imdveis propicia que estas diferencas sejam significativas. Este efeito
progressivo é especialmente atrativo em paises marcados por fortes desigualdades sociais.

7.Por que os imoveis devem ser reavaliados periodicamente?

Os precos dos imoveis sdo estabelecidos no mercado imobiliario, Enquanto algumas zonas da cidade
ou tipos de imdveis sofrem valorizagdo imobiliaria acentuada, frequentemente gerada por
investimentos publicos, outros iméveis sofrem depreciagdo. O indice de valorizagao e desvalorizagdo
imobiliaria ¢ variavel no territorio. Ao perceber que o IPTU atua como um condominio urbano,
formado pelos imodveis situados no territdrio municipal que devem juntos arcar com os custos da
manutengio da cidade, em que a divis@o destes custos € fungdo do valor dos imoveis, a tributagdo, com
base em valores desatualizados ou corrigidos por meio de indices de inflagdo, ¢ fonte de distorgdes.
Sua aplicacdo por periodos longos produz iniquidades e injustica fiscal. Isto faz com que uma grande
parcela dos imdveis pague mais do que deveria devido ao carater distributivo da base de calculo, preju-
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dicando tipicamente imdveis de menor valor e areas nas quais ndo houve investimentos publicos. Em
contraste, tende-se a beneficiar os imoveis que obtiveram valorizagdo no periodo. Considerando que o
numero de imdveis de maior valor é pequeno e que estes sdo os imdveis nos quais as alteragdes de valor
produzem maior impacto, postergar atualizagdes no valor venal dos imoéveis ¢ uma medida
extremamente regressiva e que contraria o interesse coletivo. Além de gerar injustica fiscal, a
desatualizacdo da base de calculo do IPTU prejudica diretamente a eficiéncia no uso do instrumento
para a captura da mais valia pelos setores privados, decorrente de infraestrutura publica, ceifando a
cidade de investimentos, principalmente nas areas mais periféricas e carentes de desenvolvimento.

8. Areavaliacao dos imoéveis para fins de IPTU implicaaumento da carga tributaria?

Nem todos compreendem que avaliar os iméveis pelos seus valores de mercado para fins tributarios
estd relacionado a distribuic@o da carga tributaria. A magnitude do imposto ¢ funcdo das aliquotas
aplicadas, estabelecidas por Lei por meio das Camaras de Vereadores. O valor venal dos imdveis pode
representar 100% do valor de mercado e o valor cobrado do IPTU pode ser inexpressivo. E, portanto,
pela via das aliquotas que sera tomada a decisdo politica de ter um IPTU expressivo, capaz de arcar
com a manutengdo dos servigos € equipamentos publicos ou cobrar valores simbdlicos, visando apenas
o cumprimento formal da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF).

9. Qual avantagem de cobrarIPTU das familias de baixarenda?

Quando existirem condi¢des de contribuigdo, mesmo que limitada, é melhor cobrar um valor
simbolico, ainda que inferior ao custo da cobranga, por uma questao de inclusio social e cidadania
fiscal. Por natureza, o valor do IPTU tende a ser pequeno para imdveis de baixo valor. Arealidade é que
areas nas quais no se cobra o tributo tendem a apresentar caréncia de servigos publicos, nas quais as
familias arcam com custos adicionais, privados e desordenados pela auséncia de investimentos
publicos, tais como: pagamento de vizinhos ou familiares para cuidar das criangas devido a auséncia de
creches, custos elevados em transporte publico para acesso a escola, centros de saude ou de assisténcia
social, recolhimento de lixo por carroceiros com destinag@o inadequada ou mesmo a provisdo de agua
por meio de caminhdes pipas. Em um contexto abrangente, a cobranca do IPTU associada a provisao
de servigos publicos, originalmente financiados de forma privada pela comunidade, pode, inclusive,
resultar em beneficio financeiro para as familias.

10. Qual a diferenga entre progressividade fiscal e progressividade no tempo quando
oassuntoéIPTU?

A progressividade fiscal refere-se a aplicag@o de aliquotas que variam de acordo com crescimento da
base de calculo, que ¢ o valor dos imdveis. Sua aplicag@o ¢ expressamente autorizada pela Emenda
Constitucional 29/2000. A aplica¢do do IPTU com aliquotas progressivas no tempo ¢ decorrente do
descumprimento das condigdes e prazos a serem fixados pelo Poder Publico para parcelamento,
edificacdo ou utilizag@o das areas e imoveis afetados, que é um dos instrumentos de politica urbana
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regulamentados por intermédio do art. 5° do Estatuto da Cidade. Neste caso, a majoracdo de aliquotas é
estabelecida em carater anual e € limitada ao prazo de cinco (5) anos consecutivos e ao valor maximo
de 15%. Apos este periodo, a aliquota € mantida no seu valor maximo até o cumprimento da obrigagéo
compulsdria. Nesta situagdo especifica, o IPTU atua como uma espécie de penalidade a falta de
aproveitamento ou aproveitamento inadequado do imével. E importante notar que o desempenho
fiscal do IPTU é mensurado fundamentalmente pela sua capacidade de geragdo de receita. Em
contraste, o objetivo da legislacdo que prevé as aliquotas progressivas no tempo ¢ assegurar a¢des
concretas visando ao cumprimento da fungdo social da propriedade urbana. Dessa forma, o sucesso é
observado quando houver auséncia de langamentos.

11. E possivel divulgar os dados cadastrais?

O art. 198 do CTN veda a divulgagido de informagdo obtida em razdo do oficio sobre a situagdo
econdmica ou financeira do sujeito passivo ¢ sobre a natureza ¢ o estado de seus negdcios ou
atividades. Ndo ha duvidas de que o sigilo fiscal abrange o nome do contribuinte, seus dados pessoais e
o valor do seu patrimonio. Entretanto, ¢ dificil sustentar a tese de sigilo fiscal quando se trata de
divulgar dados sobre a cidade e atributos fisicos dos imdveis, sem qualquer associagdo a pessoa fisica
ou juridica, como, por exemplo, os mapas cadastrais, contendo os logradouros publicos, bens publicos
(pragas, parques, areas verdes e escolas), rede hidrografica, altimetria, posi¢@o dos lotes e edificacdes,
oumesmo as suas areas.

12. Quais as vantagens de estabelecer um cadastro Unico de contribuintes?

Independentemente do tributo, dados pessoais relativos aos contribuintes podem ser mantidos em um
cadastro Unico, potencializando que dados capturados em uma determinada area possam ser
compartilhados por outra area. O uso de solugdes capazes de maximizar o uso da informagao existente
em nivel local representa redugdo de custos na atualizacdo dos dados e propicia que os dados pessoais
sejam atualizados com maior frequéncia. O cadastro tinico de cidadios apresenta vantagens em relagdo
ao cadastro tnico de contribuintes, pois aumenta o nimero de situa¢des nas quais os dados pessoais
podem ser atualizados, incluindo 0 momento no qual beneficios sociais sdo concedidos ou quando
servigos relacionados a assisténcia médica e hospitalar sdo prestados, ou, ainda, quando ¢ utilizada a
rede publica de ensino, ao invés de vincular as atualiza¢des dos dados a cobranga de tributos.

13. Qual é o fator chave para reduzir o custo administrativo da implementacao do
IPTU?

E imprescindivel que se use uma abordagem hibrida para manutengo dos dados cadastrais, mesclando
iniciativas tradicionais do Fisco com arbitramento, promog¢ao de intercambio intra e interinstitucional
e, ainda, maior participagdo da comunidade. Existe uma grande quantidade de dados e informag¢des
sobre as transformacdes da cidade disponiveis no dmbito do governo municipal que devem ser
integradas nos processos de atualizagdo cadastral. E importante que a comunidade entenda a sua res-
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ponsabilidade para o aperfeigoamento dos tributos imobiliarios a partir de a¢des concretas. A
estratégia de atualizagdo do cadastro deve incluir solugdes automatizadas ou semiautomatizadas,
arbitramentos, notifica¢des e iniciativas colaborativas.

14. Que agoes podem contribuir para a recuperagao dos créditos tributarios?

A cultura do "n3o pagamento" de tributos ¢ retroalimentada pela cultura da "néo cobranga". Por esse
motivo, ¢ necessario garantir iniciativas de recupera¢@o dos créditos em nivel administrativo e judicial.
Cabe lembrar que a eficiéncia das agdes de cobranga esta diretamente relacionada a possuir um
cadastro atualizado. Além da eficiéncia nas de agdes de recuperag@o dos créditos, € necessario mostrar
a sociedade os beneficios do IPTU para a melhoria da qualidade de vida e alertar sobre a fungao social
deste tributo.
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ANEXO I

ETAPAS PARA ESTABELECIMENTO
DA BASE CARTOGRAFICA

Implantacao de
rede geodésica

A partir dos marcos do Sistema Geodésico
Brasileiro, sdo implantados marcos geodésicos
adicionais, utilizando receptores GPS. Estes
marcos servem como apoio para determinar as
coordenadas das fotos aéreas e como base
para a formagdo de rede de referéncia
cadastral.

Marcos, memorial descritivo com
suas coordenadas planialtimétri-
cas referidas ao SIRGAS 2000,
fotografia e croqui de acesso.

Cobertura ae-
rofotogramé-
trica

Sequéncia de fotos da superficie terrestre,
obtidas através de cameras de precisdo, em
geral, digitais, tiradas em uma aeronave propria
para a funcdo, havendo superposigéo longitu-
dinal e lateral entre as fotografias.

Fotos aéreas coloridas.

Cobertura
com perfila-
doralaser

Tecnologia que opera por scanner a laser
instalado na aeronave, baseado na emisséo de
um feixe de laser no espectro infravermelho em
direcéo a superficie terrestre para mapeamento
do terreno. Estes feixes sédo refletidos por
obstaculos e captados pelo sensor. Para cada
feixe emitido é registrado o tempo de retorno, a
partir do qual é possivel determinar a distancia
percorrida. Cada pulso do laser que retorna ao
equipamento traz informagbes da estrutura
vertical da superficie, como textura, altura e
formato de objetos. Ao processar a combinagao
dos dados registrados, é possivel gerar mode-
los digitais do terreno e da superficie levantada.

Modelo digital de terreno (MDS),
curvas de nivel (linhas unindo
pontos no terreno que tenham a
mesma cota), e modelo digital de
superficie (MDS), o qual inclui
todos os pontos, incluindo edifi-
cacoes e vegetacao. O perfil obti-
do a partir do MDS viabiliza esti-
mar a area destas edificagdes.

Restituicdo es-
tereofotogramé
trica digital

Fase em que os dados das imagens sao
interpretados e transformados em formato
vetorial por meio de convengdes cartograficas,
com o uso de equipamentos e software
especificos. A partir da visdo estereoscopica
das fotografias, sdo criadas feicbes geome-
tricas vetoriais, tais como: quadras, lotes,
edificagdes ou arvores.

Fei¢cdes geométricas vetoriais dos
elementos que serdo integrados
as cartas. A restituicdo por niveis
de informacgdes permite a sua utili-
zagédo de forma isolada ou em
diversos conjuntos, para uso atra-
vés de Sistema de Informacdes
Geogréficas (SIG).

Geragéo de or-
tofotos digitais

E a retificagdo diferencial de imagens de
fotografias aéreas baseada no modelo digital do
terreno (MDT). O processo visa a corregao das
deformagdes presentes na fotografia aérea
decorrentes da sua projegéo, relevo, das lentes
e inclinagcdo da cAmera aérea, das variagbes de
escaladaimagem.

Ortofotos, isto é, fotos que equi-
valem geometricamente ao mapa
no qual os pontos estéo represen-
tados na mesma escala e cujos
elementos representados sao
passiveis de medicdo e podem
ser vetorizados.
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Geracgéo de
cartas digitais

A partir da restituicdo, é elaborada a representa-
¢éao cartografica das parcelas territoriais, contendo
os elementos fisicos e naturais que compdem o
cadastro (Oliveira, 2010), incluindo as vias publi-
cas e seus toponimos.

Cartas cadastrais em formato
digital, produzidas com base no
aerolevantamento, preferencial-
mente em escala 1:1000.

Geocodificagédo
delotes

E a compatibilizagdo do lote obtido através da
restituicdo com aquele existente no cadastro,
viabilizando a identificagcdo de divergéncias e
orientando os procedimentos de recadastra-
mento.

Relag&o entre os lotes existentes
e o resultado da restituicdo, de
forma a viabilizar a comparagéo
de atributos.

Levantamento
de campo

Atualmente, os dados provenientes da restituicao
sdo carregados em 'palm tops' (‘personal digital
assistants’, PDASs'), 'smartphones' ou 'tablets, vi-
sando coletar ou complementar em campo dados
que integram Boletins de Informagao Cadastral
(BICs). Deve ser identificada a data, o equipa-
mento usado e o responsavel pelo levantamento
(Oliveira, 2010).

Boletins de Informagdes Cadas-
trais (BICs), fotografias das edifi-
cagdes, croquis ou mesmo fotos
de documentos. O levantamento
¢é utilizado para corrigir erros nas
cartas digitais produzidas.
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ANEXO 11

ETAPAS DO PROCESSO DE
AVALIACAO DE IMOVEIS

ETAPA1: Definigdo dos objetivos e da abrangéncia do trabalho

Inicialmente, é recomendavel que seja realizado um diagndstico das avalia¢des de imoveis utilizadas
para fins fiscais pelo municipio, com o objetivo de analisar a relagdo entre os valores cadastrais e os
precos praticados para os diferentes segmentos de imdveis.

As medidas utilizadas para esta analise incluem o nivel e a uniformidade das avaliagdes mensuradas
respectivamente por meio da mediana e do coeficiente de dispersdo da mediana (COD). A mediana
indica o nivel pelo qual um grupo (ou a totalidade) de imdveis foi avaliado em relacdo ao valor de
mercado, que ¢ aquele representado por pregos praticados no mercado de imdveis. Quando o nivel das
avaliagdes for proximo de "1", isto significa que os valores cadastrais representam o valor de mercado
dos imoveis. Estes indicadores podem ser calculados em relagdo ao universo de imoveis ou grupos
estabelecidos de acordo com o uso, idade, area, tipologia, padrdo construtivo ou localizagdo.

De acordo com a [International Association of Assessing Officers, IAAO, (2010), que é uma
organiza¢do internacional que determina normas aplicaveis e parametros para medir o desempenho
das avaliacdes desenvolvidas para fins tributarios, os resultados dos trabalhos sdo satisfatorios quando
o nivel da avaliag¢do esta entre "0,90" e "1,10" do nivel desejado. Por exemplo, se o objetivo dos
trabalhos ¢ avaliar os imdveis para fins tributarios a 90% (0,9) dos seus valores de mercado, seria
aceitavel que o nivel médio das avaliagdes fosse entre 81% (0,81) e 99% (0,99) do valor de mercado
dos imoveis.

Para evitar situagdes nas quais os valores estimados para fins fiscais superam o valor de mercado,
sugere-se que o nivel desejado seja de 90% (0,90). Quanto menor for o nivel das avaliagdes, maior € a
subavalia¢@o dos imoveis, sendo um forte indicativo da necessidade de reavaliacdo dos imoveis.

Avaliacoes de imoveis realizadas para fins fiscais: nivel e uniformidade

Mediana

Ordenar as observagdes de acordo com o valor da variavel estudada. A mediana é a observagao
central no caso de um numero impar de observagdes; ou a média das duas observagdes centrais
no caso de um numero par de observagdes.

Nivel

Coeficiente de Dispersao (%)

1. Calcular o desvio de cada observagéo (quociente) em relagéo a mediana, em modulo (valores
absolutos).

2. Somar estes desvios em médulo.

3. Dividir pelo numero de observagdes (obter o desvio absoluto médio).

4. Dividir pela mediana.

5. Multiplicar por 100 (resultado em percentuais).

Uniformidade

Fonte: Elaboragdo propria com base no International Association of Assessing Officers (IAAO), 2010.
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O coeficiente de dispersdo indica a variabilidade das avalia¢des em relag@o ao valor de mercado dos
imdveis. O objetivo € que os desvios sejam pequenos, ou seja, que todos imdveis sejam avaliados por
niveis de avaliacdo semelhantes e que estes niveis sejam préximos ao nivel desejado de avaliacdo. De
acordo com o IAAO (2010), os resultados dos trabalhos sdo aceitaveis quando o coeficiente de
dispersdo ¢ inferior a 15% ou, no maximo, 20%.

Caso a distribuicdo dos dados siga a curva normal, a média e o coeficiente de variagdo podem ser
utilizadas em substitui¢do & mediana e a0 COD, respectivamente?® E imprescindivel para a realizagdo
dos trabalhos uma amostra de dados representativa dos pregos praticados que inclua todos os tipos de
tipos de imoveis existentes no municipio.

O diagnostico da situagdo municipal deve incluir também a analise dos sistemas de informagio
disponiveis, atributos cadastrais, software e outros recursos existentes, capacidade técnica e prazo para
o desenvolvimento dos trabalhos. Sempre que necessario, os trabalhos podem ser segmentados em
mais de um exercicio. Neste caso, deve-se priorizar a avaliagdo daquelas categorias de imdveis em que
sdo observadas as maiores distor¢des entre precos praticados e valores cadastrais.

ETAPA 2: Analise do perfil imobiliario

As caracteristicas dos imoveis devem ser conhecidas para viabilizar a formagédo de uma amostra de
dados representativa. Uma forma simples de fazer esta andlise € por meio de graficos e de estatisticas
descritivas, visando a verificar a area dos imdveis cadastrados, a idade das construgdes, etc. Sao
apresentados alguns exemplos ilustrativos na pagina seguinte, na tabela "Analise do Perfil Imobiliario
do Universo de Iméveis no Municipio". A analise deve ser centralizada nas principais caracteristicas
que influenciam a formag@o do valor dos imoveis na jurisdicéo.

Adicionalmente, a criagdo de mapas tematicos permite visualizar caracteristicas territoriais relevantes,
tais como: zoneamento, uso (terrenos, imdveis residenciais, imoveis comerciais, imoveis industriais,
outros), distribui¢do dos imdveis por setores, indices maximos de aproveitamento e vazios urbanos.
Estas analises contribuem para a compreensdo da potencialidade de uso e ocupagdo das diferentes
zonas da cidade. Verificar as alteragdes no perfil de uso e ocupacéo do solo em médio prazo auxilia a
compreender a evolu¢do dos pregos praticados e tendéncias de valorizagdo e desvalorizacdo
imobiliaria.

A segmentac¢do da cidade em zonas homogéneas ¢ pratica comum nas avaliagdes realizadas para fins
fiscais, assim como a categorizacdo de imdveis conforme as suas principais caracteristicas. Embora a

maioria dos municipios esteja dividido em zonas fiscais, nem sempre esta setorizagdo é capaz de
refletir valores de solo ou prec¢os de imdveis com baixo grau de variabilidade. O uso de SIG atua como

23 A média amostral, aritmética, ou simplesmente média, é calculada através da soma dos valores das observagdes da
amostra e dividindo-se o resultado pelo numero de valores.; o coeficiente de variagdo mede a dispersdo dos dados de uma
amostra, resultando da divisdo entre o desvio padrio e a média aritmética, e ¢ expresso em termos percentuais;
distribui¢do normal, também conhecida como distribui¢do de Gauss, Gaussiana ou curva normal, ¢ uma distribui¢do
simétrica dos dados de uma amostra, na qual média aritmética, mediana e moda (observacdo que mais se repete em uma
amostra de dados) possuem o mesmo valor.
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um facilitador para a realizac¢do de analises espaciais no territorio, visando ao (re)zoneamento da cida-
de. O conhecimento do zoneamento da cidade para fins de ordenamento territorial (uso e ocupagao do
solo) é abase inicial para a segmenta¢ao do municipio em zonas homogéneas de valor, embora ndo haja
uma correspondéncia perfeita entre o zoneamento urbanistico ¢ a divisdo da cidade em zonas
homogéneas de valor.

YONIEVIA 30 TVdIDINNN YENLIF438d ‘31INOH

Mapa de zoneamento do Municipio de Maringa/ PR

Tragcado de zonas homogéneas

A segmentacio da cidade em zonas homogéneas quanto ao valor da terra pode ser utilizada para avaliar
o valor dos terrenos, de forma direta, nas avaliagdes desenvolvidas para fins fiscais. A partir desta
segmentacdo, pode-se também criar uma variavel de localizag¢@o para ser utilizada nos modelos de
avaliagfo de imdveis pelo método comparativo direto, quando se utiliza analise de regressdo multipla,
que pode ser baseada no prego unitario médio dos imdveis comercializados em cada zona. Nao ha, na
grande maioria dos casos, uniformidade quanto ao tamanho ou forma geométrica das zonas. Em outras
palavras, determinadas zonas podem ser compostas de um conjunto de quadras, enquanto outras
incluem uma tnica avenida, o trecho de umarua, ou, ainda, a face de uma quadra.




Adivisao da cidade em zonas homogéneas pode ser realizada da seguinte forma:

a. Segmentagdo preliminar da cidade em zonas com base no potencial de uso, estabelecido
conforme o plano diretor?* Realiza¢do de ajustes na proposta inicial de segmentagao do
territério por meio de um levantamento de campo, em fungdo das caracteristicas efetivas de
ocupagdo das zonas, padrdes de construgio, acidentes geograficos, etc.;

b. Levantamento de pregos de terrenos com caracteristicas tipicas em cada uma das zonas
definidas e calculo de seus pregos unitarios, que resultam do pre¢o do terreno dividido pela sua
area;

¢. Indexacdo dos precos unitérios por indices de corre¢io monetaria, tal como Indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) a fim de converter todos os valores para a mesma
data dereferéncia;

d. Calculo da média aritmética e do coeficiente de dispersdo dos precos coletados para cada
zona,

e. Revisdo da segmentacdo fisica da zonificacdo quando a dispersdo for superior a 25%,
repetir-se-a o processo até que a variabilidade seja inferior a este valor.

Os preg¢os unitarios médios de cada zona homogénea podem atuar como uma variavel de localizag¢do
em modelos de avaliagdo de imoveis desenvolvidos por meio da regressdo multipla, assim como a
renda média por setor censitario pode também ser utilizada diretamente ou transformada em um indice,
de forma que a média das rendas por regido censitaria seja equivalente a 100.

24 Se conveniente, a base inicial pode ser o zoneamento urbano.
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ETAPA 3: Estruturagcao de banco de dados sobre pregos praticados

E requisito fundamental para a atividade de avaliagdo de imédveis o acesso a um conjunto de dados
confiaveis sobre pregos praticados para que sejam feitas as estimativas de valor. A coleta dos dados ¢
uma atividade continua, que deve ser estruturada em fun¢ao das caracteristicas do estoque existente de
imdveis na jurisdicéo e deve abranger todos os tipos de imdveis, Dados relevantes a serem conhecidos
para cada transag@o imobiliaria incluem: (i) a data da negociagéo; (ii) as condigdes de pagamento,
incluindo, quando possivel, o nome das partes envolvidas; (iii) as principais caracteristicas do imdvel
negociado; (iv) o preco da transa¢@o. Para fins de viabilizagdo da analise dos dados, as caracteristicas
coletadas sobre os imoveis sdo transformadas em variaveis quantitativas ou qualitativas.

variaveis

quantitativas qualitativas

expressa classes ou categorias expressa caracteristicas
nominais, tais como: padrao mensuraveis de forma direta
construtivo, vista, etc. Podem ser podendo ser de natureza discreta
representadas da forma dicotdmica (ex. 1, 2, ..., n° dormitérios) ou
(1/0), ordinal (categorias ordenadas) continua (ex. areadoimovel).

ou ainda através de sistema de

pontuagao.

Fontes nas quais dados sobre comercializagdes de imoveis podem ser coletados incluem: (i) dados
declarados para fins do imposto de transmissdo de bens imdveis (ITBI), excluindo casos de sub ou
superavaliacdo; (ii) anuncios da internet, jornais classificados, revistas especializadas; (iii) antincios
no local; (iv) dados divulgados por empreendedores, incorporadores e agentes financeiros.
Eventualmente, as pesquisas podem ser completadas por intermédio de questionarios a serem
enviados ao setor privado ou mesmo a contribuintes. O intercambio de informacdes é extremamente
valido. Entre os parceiros potenciais para a formagdo de um banco de dados sobre transagdes
imobiliarias, estdo a Caixa Econdmica Federal e outros agentes que financiam bens imoveis, a
Secretaria do Patrimdnio da Unido, as areas de avaliagdes dos Estados e o Sindicato da Industria da
Construgdo Civil (SINDUSCON).

Os seguintes aspectos devem ser considerados para a formacdo da amostra de dados que servira de
base para o desenvolvimento, validacao e calibragdo dos modelos de avaliagdo dos imdveis.
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P> Representatividade: a amostra de dados coletada no mercado imobiliario deve ser capaz de
representar o perfil imobiliario do municipio identificado por meio da Etapa 2, que inclui o
universo de iméveis cadastrados.

P> Equilibrio: os dados coletados devem estar distribuidos no territério de acordo com o perfil de
ocupacao do solo, identificado por meio do cadastro.

p> Temporalidade: idealmente, transagdes utilizadas como referéncia devem ter sido realizadas
proximas da data da avaliagéo, até, no maximo, 2 ou 3 anos. Corregbes por meio da inflagéo
s&o cabiveis nas situagdes nos quais estes valores sao utilizados de forma direta, isto &, sem
considerar a data da transacéo.

Idealmente, a coleta de dados deve incluir apenas informagdes sobre imdveis transacionados no
periodo. Entretanto, o limitado acesso aos pregos praticados e a falta de confiabilidade nos precos
declarados resultam na inclusdo de dados sobre ofertas de imdveis para complementar a pesquisa.
Outros dados coletados incluem: custo unitario de construgdo no estado; variaveis censitarias, incluin-
do, por exemplo, a renda média por familia para menor divisdo territorial disponibilizada; precos de
locag@o de imdveis; indices de correcdo monetaria; taxas de juros praticadas no mercado; custos
financeiros envolvidos em financiamentos imobiliarios; etc.

ETAPA4: Andlise preliminar e verificagdao dos dados

O objetivo desta etapa ¢ examinar a amostra de dados no qual os trabalhos de avaliagdo serdo
fundamentados. Por meio de estatistica descritiva e de diferentes tipos de graficos, busca-se:

P> Identificar e corrigir, ou ainda eliminar dados atipicos (‘outliers');*
P> Propor ou revisar o zoneamento fiscal existente;

p> Formular as principais hipoteses que serfo consideradas no desenvolvimento dos modelos de
avaliacdo sobre os atributos que influenciam a formag¢ao do valor dos iméveis;

P> Avaliar a viabilidade de emprego de um modelo tnico ou a necessidade de desenvolvimento de
diferentes modelos.

Aseguir, sdo apresentados alguns exemplos destas analises:

25 OQutliers sdo definidos como valores extremos resultantes de influéncias incomuns que ndo tém qualquer efeito na grande
maioria das observacdes (Birchet at al., 1991), que podem resultar de erros em reportar ou transcrever observagdes, ou
mesmo de aspectos especificos da observagdo em questio, como a inclusdo de transagdes envolvendo relativos ou ainda
transagdes que ocorreram sob situagdes especiais. Sua verificagio e posterior exclusdo é relevante na medida em que
incorretas conclusdes nos trabalhos avaliatorios podem advir de confiar na analise estatistica, desconsiderando-se a
motivagao das partes nas transagdes (Appraisal Institute, 1992).
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4 ™
Exemplo 1: Verificacao da influéncia da idade dos iméveis
740
. : 150 720 y = -15.955x + 744.99
2 3 700 ﬁE‘ ) R?=0933
3 5 670 g 100
4 2 720 ;; 680
5 4 685 5 ®
6 6 650 5 660
(=
! [ 730 2 640
8 1 720 &
o 2 71 e 0 1 2 3 4 5 6 7
1LY 2 820 Idade (anos)
11 2 710 Onde 'Pu' & itario doimovel
12 5 680 nde 'Pu' é o prego unitario doimoével.
13 6 630 Pode-se observar que: (i) existe correlagdo entre a idade do
14 6 640 imovel e os pregos praticados; (ii) a relagao néo é perfeita (ou
15 % 708 seja, existe certa dispers&o); (iii) a relagdo & inversamente
16 2 710 proporcional, isto €, quanto maior a idade, menor é o preco
17 4 685 unitario; (iv) a relagédo € aparentemente linear: ha uma redugéo
18 4 690 de aproximadamente R$ 17/m2 para cada ano que aumenta a
19 5 665 idade doimével.
20 5 671
N\ y
4 N\
Exemplo 2: Verificacao da influéncia da idade dos imoéveis
744
y =-0.0297x + 740.15
2 =
1 1 743 743 R2 =0.001
2 3 740
3 5 741 o2
4 2 740 ;E, 741
5 4 738 x
6 6 738 g 740
S
7 1 740 = 739
8 1 738 ‘§
9 2 740 g 738
[
10 3 741 -
" 2 743 0 1 2 3 4 5 6 7
12 5 743 Idade (anos)
13 6 740
14 6 742 Onde 'Pu' & itario doimével
= 5 — nde 'Pu' é o preco unitario do imével.
16 2 739 Neste caso, ndo é possivel identificar qualquer influéncia da
17 4 740 area na formagao do valor unitario (com base nos dados
18 y) =S coletados).
19 5 739
20 5 740
- S
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Exemplo 3: Dados atipicos

R$/m? ® o

E importante investigar os pontos
marcados em azul escuro. Ha grande
probabilidade de que sejam "outliers",
isto &, dados atipicos a serem elimi-
nados da amostra para evitar distor-
¢bes nas analises ou corrigidos quando
forocaso.

| @ ®

Apartamentos semelhantes

e J

ETAPAS5: Sele¢cao do método, técnicas, desenvolvimento e analise dos modelos

Embora os municipios brasileiros costumem usar o mesmo modelo de avaliagdo para qualquer tipo de
imdvel, resultados mais consistentes sdo esperados quando o método de avaliagdo € selecionado em
fun¢do do tipo de imovel a ser avaliado, da disponibilidade de informagéo e dos recursos estatisticos
disponiveis. Técnicas utilizadas em avalia¢do de imdveis incluem: estatisticas descritivas, analise de
regressdo simples, e andlise de regressdo multipla (modelos lineares, ndo lineares, espaciais). Do
ponto de vista estritamente técnico, ndo ha qualquer obstaculo de empregar métodos e técnicas
distintas segundo classes de imdveis e regides da cidade. Entre os métodos enumerados a seguir, o
método involutivo e o da capitaliza¢do da renda sdo usados exclusivamente no caso de avaliagdes
individuais, isto €, ndo se prestam a processos de avaliagdo em massa.

Métodos de avaliagcao de imoéveis

P> Comparativo direto de dados de mercado: identifica o valor de mercado de um bem por
meio do tratamento técnico de atributos selecionados em elementos comparaveis,
extraidos de uma amostra de dados. E o método recomendado sempre que existirem
elementos de comparacao.

P> Evolutivo (abordagem de custo): identifica o valor do bem pelo somatério dos seus
componentes (valor do terreno e custo de reposi¢ao das benfeitorias). Quando o objetivo da
avaliacéo é estimar o valor de mercado, a norma de avaliagdo de imoveis recomenda que
seja aplicado um fator de comercializacdo (FT). Por esse método, resultados mais
satisfatorios séo atingidos para a avaliagdo de iméveis novos, nos quais o prego de venda
ainda mantém forte relagao ao seu custo.

FT = valor do imével / (valor da terra + custo da construgao)
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P> Capitalizagao da renda: identifica o valor de mercado do bem por meio da capitalizagao
presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. E baseado na
premissa de que o bem vale pelo que ele pode produzir. E indicado na avaliagdo de iméveis
atipicos, tais como: prédios industriais e comerciais, hotéis, shoppings, e hospitais.

P> Involutivo: identifica o valor de um bem por meio da analise de um empreendimento
hipotético, realizada através de um estudo de viabilidade técnico-econdmica, considerando
o aproveitamento eficiente da area e cenarios viaveis para execug¢ao e comercializagao do
produto. Indicado para iméveis atipicos, tais como: glebas urbanas, terrenos remanescentes
em zonas centrais e terrenos para incorporacdo em zonas adensadas.

Fonte: Elaborag&o prépria com base no resumo apresentado Salgado (2009) sobre métodos especificados pelas
normas brasileiras de avaliagéo de imoveis.

Método evolutivo: abordagem do custo

O método evolutivo (abordagem do custo)2¢, cujo modelo de calculo ¢ a seguir descrito, ¢ o mais
utilizado nas avaliagdes desenvolvidas para fins tributarios no Brasil.

V=VT+VC

Onde: V é o valor do imével; VT é o valor do terreno; VC é o valor de construgéo.

A estimativa de valor do terreno (VT) é realizada por meio do método comparativo de dados de
mercado, tipicamente, por meio de:

P> divisdo da cidade em regides homogéneas para fins de avalia¢des fiscais;

P calculo do valor unitario médio (vu): € a média dos pregos unitarios de terrenos com dimensdes
regulares em cada zona homogénea, sendo que o preco unitario resulta da divisdo do prego do
terreno pela sua area;

P> ajuste - acréscimo ou decréscimo - no valor unitario médio estabelecido para cada zona por meio de
dois grupos de fatores: (i) caracteristicas face da quadra ou do logradouro no qual o lote ¢
localizado); (ii) caracteristicas do lote a avaliar, tais como: forma, posicionamento na quadra,
relevo do terreno, entre outras.

Os fatores sdo selecionados na localidade, bem como sua forma de influencia deve ser extraida do
mercado em cada situag@o. Ou seja, tanto os fatores quando as suas formulas sdo especificas para cada
localidade. Pode inclusive existir situagdes nas quais ndo € necessario aplicar fatores de ajuste como,
por exemplo, em zonas nas quais todos os lotes possuem caracteristicas muito semelhantes.

26 Custo dereproducdo, descontada a depreciado do bem.
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Exemplo ilustrativo: Uso de fatores de ajuste

lote face de quadra

*

VU ajustado = Vu *|fator profundidade * fator posicao |*|fator infraestrutura urbana

Onde:
Vu: valor unitario médio (vu) da Zona 1;

Fator profundidade: '1' quando representa de 0,85 a 1,15 da profundidade padrdo da zona;
caso contrario, utilizar a formula: Fator profundidade = (Prof. Padréo da Zona/Prof. Média
Imovel)

Fator posicéo: '0,30' para terrenos encravados; '1,05' para terrenos de esquina; '1,20' para
terrenos em condominio

Fator infraestrutura urbana: '0,85' para logradouros sem pavimentagéo; '1' para logradouros
com pavimentagéo.

Embora seja comum o uso de fatores arbitrarios para realizar estes ajustes, sugere-se fortemente que
estes fatores sejam extraidos da analise dos precos praticados no mercado utilizado estatistica indutiva,
analises graficas ou comparagoes diretas utilizando estatistica descritiva.

Calculo do valor do terreno

VT = Vu ajustado * AREA

Onde: 'VT' é o valor do terreno em R$; 'Vu ajustado’ é o valor unitario ajustado em R$/m?;
'AREA' é metragem do imével em m2.

O valor do terreno pode ser também determinado utilizando-se o método comparativo de analise de
regressao multipla, que serd ilustrado na sequéncia.

Ao valor estimado para o terreno, € acrescido o valor das construgdes, que pode ser calculado com base
no custo unitario basico (CUB) regional adaptado para as diferentes tipologias e padrdes construtivos
cujos iméveis cadastrados foram categorizados. E comum que os custos inferidos para cada tipologia
sejam organizados em uma tabela. O valor de cada construgdo (VC) resulta da multiplicag¢@o das suas
areas construidas pelos seus respectivos custos unitarios, estabelecidos tipicamente conforme a
tipologia e o padrio das construgdes. Sdo aplicados ainda fatores de depreciacdo a fim de contemplar a
redugao do valor das benfeitorias em funcio da idade e estado das construgdes.

Calculo do valor da construgao

VC =VuC * area construida * (1-D)

Onde: 'VC' é o valor da construgdo em R$; 'VuC' é o custo de construgdo unitario (R$/m?);
'AREACONSTRUIDA' é a 4rea da construgdo em m?; e 'D' é o fator de depreciagéo.
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Exemplo ilustrativo: Tabela do custo da construcao

Custo da Construcao (R$/m?)

Madeira 500,00 200,00 100,00
Misto 750,00 500,00 250,00

Condominio vertical 1.100,00 800,00 680,00
Alvenaria Condominio horizontal 1.200,00 1.000,00 750,00

Demais casos 1.400,00 600,00 300,00
Telheiro aberto 200,00 100,00 50,00
Depdsito/Pavilhdo 600,00 300,00 200,00

Fator de Depreciacao (D)

Menor ou igual a 5 anos 0
Entre 5 e 10 anos 5)
Entre 10 e 20 anos 10
Entre 30 e 50 anos 20
Maior do que 50 anos 30

O método evolutivo estima o valor de um bem com base na abordagem de custos. Tendo em vista que o
valor do bem pode ser maior ou menor do que o seu custo de reedicdo, € recomendavel aplicar um fator
de comercializagdo que resulta da analise da relagdo entre o preco de venda do bem e a o seu valor total
estimado por meio do método evolutivo. Este fator pode ser calculado com base em amostra de dados
na qual o preco de venda ¢ conhecido, utilizado-se a média ou mediana das observagdes. Veja o
exemplo a seguir.
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Exemplo ilustrativo: Fator de comercializacao

Imovel 1 250.000,00 68.181,82 159.090,91 227.272,73 1,10
Imovel 2 200.000,00 48.695,65 125.217,39 173.913,4 1,15
Imével 3 180.000,00 52.500,00 97.500,00 150.000,00 1,20
Imovel 4 153.999,99 41.762,71 88.745,76 130.508,47 1,18
Imével 5 350.000,00 85.217,39 219.130,44 304.347,83 1,15
Imovel 6 540.000,00 120.000,00 341.538,46 461.538,46 1,17
Imovel 7 600.000,00 168.000,00 312.000,00 480.000,00 1,25
Imovel 8 450.000,00 185.567,01 278.350,52 463.917,53 0,97
Imével 9 380.000,00 105.178,57 234.107,14 339.285,71 1,12
Imovel 10 250.000,00 60.869,56 156.521,74 217.391,30 1,15
Imovel 11 219.999,99 43.650,79 130.952,38 174.603,17 1,26
Imével 150 260.000,00 100.000,00 100.000,00 200.000,00 1,30
Média 1,17

Fator de comercializacéo
Mediana 1,16

Onde: 'PV' é o prego de venda; 'VT' é a estimativa de valor de terreno; 'VC' é a estimativa de valor da construcéo;
'(1)/(2)' é orelagéo entre o preco de venda e a estimativa do valor do imével através do método evolutivo.

Neste exemplo, deveria ser acrescentado entre 16% e 17% no valor estimado por meio do método

evolutivo para aproximar a estimativa do valor de mercado do bem.
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Método comparativo de dados de mercado

O método comparativo pode ser usado para avaliar aqueles segmentos nos quais € possivel formar uma
amostra representativa, tais como: apartamentos, espagos de estacionamento, lojas, salas comerciais,
terrenos ou casas.

Devido a heterogeneidade dos imdveis, é necessario desenvolver um modelo capaz de considerar estas
diferencas. Fatores de ajustes em relag@o as principais caracteristicas que explicam as variabilidades
nos precos observados podem ser determinados, de forma direta, comparando os pregos de um grupo
de imoveis semelhantes que possuem determinada caracteristica com outro que n2o possui aquele
atributo. E, entretanto, mais eficaz utilizar a analise de regressio miltipla (ARM), que viabiliza a
identificagdo dos principais fatores que influenciam a determinagdo dos precgos praticados e a
estimagao direta do valor dos imdveis a serem avaliados. O modelo desenvolvido ¢ semelhante a uma
equagdo matematica (ainda que ndo exata), pois € associado a um erro de carater aleatorio.

A constru¢do do modelo requer uma abordagem sistematica composta de duas fases: (i) especificacdo
ou selecdo das variaveis; (ii) calculo dos seus coeficientes (ver IJAAQO, 1990). O valor de cada imével é
estimado pela substituicdo das suas caracteristicas na equagdo desenvolvida. A analise ¢ exploratoria,
isto é, ndo ha um modelo predeterminado. As variaveis que afetam a formacao do valor variam em
fun¢do do tipo de imdveis a ser avaliado e das caracteristicas de cada localidade. Além disso, as
variaveis consideradas sdo limitadas aos atributos armazenados no cadastro territorial.

Exemplo ilustrativo: modelo de avaliagao de apartamentos

Valor = kO x Area x (dado"") x (cob*®) x (pad*®) x (pavto") x (idade*®) (elev*®) x (zh*)

Onde:

Valor: E o valor do imével a ser estimado pelo modelo;

Area: E a area total do apartamento, em m2;

Dado: "2' para precos de comercializagéo; '1' para pregos de oferta;

Cob: Indica o tipo de apartamento, sendo utilizando '2' para apartamentos de cobertura; '1' para os
demais casos;

Pad: Indica classes de padréo construtivo, sendo usado '0,5' para o padré&o inferior e '2' para o
padréo superior '5';

Pavto: Indica o pavimento no qual o apartamento esta situado;

Idade: Indica a idade do imével em anos. Sua quantificagdo resultou em somar '10' a idade do
imovel, e dividir este resultado por '10";

Elev: Indica a existéncia de elevador, sendo usado '0,5' para indicar a auséncia e '1' para indicar a
existéncia de elevador no prédio;

Zh: indice de valorizagdo imobiliaria da zona homogénea na qual o apartamento esté localizado,
variando entre '0,05' e '3,9'".
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KO 913

K1 0,135
K2 -0,222
K3 0,278
K4 0,062
K5 -0,259
K6 0,044
K7 0,153
Erro médio 0,312
R? (coeficiente de determinacgéo) 93,80

O desempenho estatistico do modelo é medido por sua capacidade de fazer estimativas eficientes,
utilizando a amostra de dados utilizada para a sua constru¢do?’ Quanto mais heterogéneos os dados
tomados como referéncia para a constru¢do do modelo, menor € a confiabilidade das estimativas de
valor.

E importante reiterar a localizagio como um dos atributos mais importantes para a formagdo do valor
dos imoveis, cuja importancia agrega diversos aspectos, tais como: acessibilidade, proximidade de
escolas e areas de lazer, fatores ambientais adversos, nivel econémico da vizinhanga, condigdes de
seguranca e outros. Estas influéncias atuam de forma conjunta, podendo variar com o tipo de imével a
ser avaliado, e nem sempre sdo passiveis de medicdo numérica. A modelagem adequada de uma
variavel de localizagdo é, em geral, fator determinante para o grau de precisio das estimativas de valor
realizadas para fins tributarios.

Na selecdo do modelo a ser empregado, € necessario observar a consisténcia da interpretagdo dos
termos que os compdem. Ou seja, modelos que indiquem pressupostos incoerentes devem ser evitados.
Por exemplo, empregar um modelo que indica aumento no valor unitdrio dos imdveis quanto mais
antigo for o imovel ou quanto pior for o seu estado de conservagdo ndo faz, a principio, qualquer
sentido.

O desenvolvimento de modelos especificos para cada segmento de imdveis a avaliar representaria um
avango para os trabalhos de avaliagdo desenvolvidos para fins fiscais. Entretanto, os municipios
brasileiros estdo mais familiarizados com a abordagem de custo (método evolutivo), a qual,
dependendo do segmento imobiliario a ser avaliado, provoca uma série de inconsisténcias. Para
resolver esse problema, sem gerar alteragdes muitos radicais no processo de trabalho, os trabalhos de

27 Critérios para a definicdo do modelo adotado consideram, em geral, o coeficiente de determinag@o e o erro percentual
médio, ou seja, a média em percentual da diferenca absoluta entre os valores reais y os estimados (Montgomery e Peck,
1991). Outros testes estatisticos objetivam avaliar se 0 modelo satisfaz os pressupostos necessarios para a aplica¢do da
técnica e a importancia dos diferentes atributos.
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avaliag@o podem ser aprimorados paulatinamente até que exista capacidade técnica para a aplica¢do de
outros métodos de avaliacdo.

A melhoria dos resultados por meio da abordagem de custo esta relacionada aos seguintes aspectos:

P> Aplicagdo de fatores menos arbitrarios, determinados por andlises estatisticas realizadas sobre
pregos praticados. Isto pode ser realizado com o uso de coeficientes extraidos de modelos de
regressdo simples entre os pregos unitarios de terrenos e os atributos que influenciam estes pregos.
Alternativamente, podem ser comparados diretamente os precos médios entre grupos de imoveis
com apresenca e auséncia do atributo em analise.

P> Estimagdo do valor das construcdes, via analise simplificada de pregos praticados no mercado de
imoveis. Isto pode ser realizado da seguinte forma:

a. Formar uma amostra de dados composta de comercializagdes ¢ oferta de imoveis de uma
determinada tipologia construtiva (por exemplo, casas de padrdo médio);

b. Incluir imoveis relativamente novos na amostra;
c. Ajustar os pregos de oferta para que reflitam o prego de venda; **
d. Estimar o valor do terreno para estes imoveis;

e. Calcular o valor da construgio para todos os iméveis da amostra de dados, deduzindo o valor
estimado para o terreno do seu prego de venda (ou de oferta ajustado);

f. Calcular o valor unitario da constru¢do, dividindo o valor estimado da construgdo pela sua
area;

g. Calcular a mediana (ou média) do valor unitario das construgdes e a sua variabilidade;
h. Repetir o procedimento para as demais tipologias construtivas;

1. Arbitrar, por analogia com os resultados calculados, o valor unitario para tipologias nas quais
ndo seja possivel formar uma amostra de dados representativa.

P> Estimagio do fator de depreciagdo: A forma mais simplificada é aplicar um modelo de regressao
simples no qual ¢ verificada a influéncia da idade na formag¢@o do prego unitario de imdveis de
determinada tipologia construtiva.

ETAPA 6: Validacao dos resultados

A validacdo consiste em testar o modelo de avaliagdo desenvolvido com uma amostra de dados
independente, visando a verificar a habilidade do modelo de estimar valores para um grupo de dados
nao empregados na sua constru¢@o. Uma vez estimado o valor pelo modelo a ser validado, € aplicado o

28 E comum que existaum desconto de entre 5% e 10%, em média, nos pregos dos iméveis no momento da transagao.
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mesmo procedimento usado para realizar o diagndstico inicial, no qual sdo calculados o nivel e a
uniformidade das avaliacdes para diferentes segmentos e classes de imdveis. Quanto menor a
variabilidade das estimativas em relagdo ao preg¢o de venda dos imdveis, maior € a precisdo do trabalho
desenvolvido. Nesta etapa, pode ser identificada a necessidade de ajustes globais ou parciais no(s)
modelo(s) desenvolvido(s). A auséncia de amostra de dados independente impede a validagdo dos
trabalhos. Neste caso, a critica de especialistas sobre os resultados obtidos pode orientar ajustes no(s)
modelo(s) de calculo estabelecido(s).

ETAPAT: Aplicagédo dos modelos

O resultado do trabalho ¢ efetivado por meio da aplicacdo dos diferentes modelos de avaliag@o
desenvolvidos no universo de imodveis a ser avaliado no municipio. Conforme explicado
anteriormente, os modelos de avaliagao desenvolvidos sdo aplicados para cada imdvel com base nas
suas caracteristicas armazenadas no cadastro territorial. Ap6s o processo de estimagio do valor, estes
novos valores devem ser comparados com aqueles existentes no cadastro, visando ajustar a politica
fiscal em funcdo na atualizacdo da base de calculo. E comum que a reavaliacdo dos iméveis resulte em
modificag@o ou até mesmo redugio de aliquotas.

ETAPA 8: Publicidade dos trabalhos e transparéncia

E recomendével a confecgio de manuais, boletins informativos e relatorios de avaliagdo simplificados
para difundir os trabalhos. E também desejavel que os resultados dos trabalhos sejam apresentados em
diferentes foruns, como executivo municipal, camara de vereadores, ministério publico, conselhos
municipais e movimentos sociais. O nivel de complexidade de cada produto ¢ fung@o do publico-alvo a
ser atingido, assim como a linguagem do discurso deve ser adequada ao perfil do publico.
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