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1 INTRODUCAO

A metodologia de avaliagio imobilidria em massa para fins tributdrios consiste na apuragio
do valor venal do imével pela administragio municipal que é a base de cdlculo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU). O texto pretende mostrar os sistemas de avaliagao
imobilidria municipais para fins tributdrios em quatro cidades brasileiras: Curitiba, Sao
Paulo, Belo Horizonte e Rio de Janeiro. Essas cidades foram selecionadas em virtude do
grande volume de arrecadagdo de IPTU e também pela disponibilidade dos dados. O tema
se justifica devido & importincia fiscal do imposto nos orcamentos municipais, bem como
de seus objetivos extrafiscais. Nesse sentido, pode-se citar o IPTU Progressivo no Tempo,
previsto no Artigo 182 da Constitui¢ao Federal de 1988 (CF/1988) e regulamentado pelo
Artigo 7° daLein®10.257/2001 (Estatuto das Cidades). Além disso, a CF/1988, a partir da
Emenda Constitucional (EC) n°® 29/2000, também logrou-se por enfatizar a fun¢ao distri-
butiva do IPTU, permitindo que os municipios possam aplicar aliquotas progressivas ou
seletivas. O valor venal dos iméveis também costuma ser utilizado como base de cdlculo
do imposto estadual sobre herangas e doagdes — Imposto de Transmissao Causa Mortis e
Doagao (ITCMD) — e no imposto de transmissao imobilidria intervivos — Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) —, bem como para o pagamento de indenizagoes
judiciais. Além disso, a Lei n® 10.257/2001 (Estatuto das Cidades) criou ou regulamentou
vérios dispositivos' tributdrios (com fungio extrafiscal) e de ordenamento urbano que uti-
lizam de alguma maneira o valor venal da propriedade imobilidria.

O artigo se divide em mais cinco se¢oes, além desta introdugio e da conclusio. A se-
gunda se¢do faz uma resenha da literatura e relata os processos e métodos gerais de avaliagao
imobilidria para fins tributdrios adotados entre as municipalidades brasileiras. A terceira,
quarta e quinta se¢des tecem comentdrios especificos a respeito das avaliagoes imobilidrias para
fins tributdrios dos municipios de Curitiba, Sao Paulo e Belo Horizonte, respectivamente, de
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acordo com suas legislagbes municipais. A sexta segao, além de mostrar o processo avaliatério
do municipio do Rio de Janeiro, analisa o nivel de defasagem das avaliagées com relagao ao
mercado e a distribui¢o da tributa¢io do IPTU. Para a andlise do Rio de Janeiro, o artigo
contou com uma base de 2.511 apartamentos avaliados pela Caixa Econémica Federal
(CAIXA) no ano de 2009, bem como o valor venal do metro quadrado contido na Planta
Genérica de Valores (PGV) da cidade e os demais critérios para aferi¢ao da base de cdlculo
do imposto contido no Cédigo Tributdrio Municipal do Rio de Janeiro.

2 AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS PARA FINS TRIBUTARIOS

E muito importante, em termos de transparéncia e politica pablicas, que a municipalidade
estime o valor venal como sendo préximo ao valor de mercado das propriedades urbanas e
a0 mesmo nao gere incentivos errados, como o aumento da tributagao com a eventual reali-
zagao de melhorias pelo proprietdrio. Infelizmente, no Brasil, tal fato estd longe de se tornar
realidade na maioria dos municipios, pois diversos fatores contribuem para que os valores
venais sejam bem diferentes dos valores de mercado. Primeiramente, hd a dificuldade politica
em se aprovar uma nova PGV, lei municipal em que consta o valor do metro quadrado do
solo urbano de cada logradouro, face de quadra ou outra unidade adotada pelo municipio.
Devido a necessidade de aprovagio sob forma de projeto de lei, muitas vezes a Cimara Mu-
nicipal pode alterar profundamente o projeto ou rejeitd-lo inteiramente, principalmente se
tal fato implicar um grande nivel de reajuste. Isso se torna mais problemdtico em municipios
que hd muito nao atualizam sua PGV, como Porto Alegre (1991) e Rio de Janeiro (1997).
Obviamente, quanto maior o lapso temporal em que os valores venais nio sao reavaliados,
maiores serio os reajustes e consequentemente a impopularidade da medida. E importante
frisar que, do ponto de vista técnico e como forma de manter a equidade na tributagio, a
fun¢do de calibrar a carga tributdria dos impostos imobilidrios ndo é de competéncia do
sistema avaliatério, mas sim da estrutura de aliquotas inseridas sobre a base de cdlculo do
imposto. De fato, caso um municipio planeje realizar uma reforma tributdria, atualizando
seus critérios de aferi¢ao de valores venais do IPTU, também poderd mudar sua estrutura
de aliquotas, para manter a carga tributdria no nivel desejado.

E importante destacar que o valor venal do solo urbano por metro quadrado, contido na
PGV, éapenas um passo para se chegar a efetiva base de cdlculo do IPTU. Em geral, os municipios
apuram separadamente o valor do solo urbano livre de edifica¢ao ¢ o valor da parte edificada do
imdével, cujos critérios também estao incluidos em lei municipal. Apéds a estimagdo dos valores
da parte edificada e ndo edificada aplicam-se os eventuais fatores de corregio que valorizam ou
desvalorizam cada uma dessas parcelas, apds isso, concedem-se eventualmente descontos no valor
venal final e chega-se 4 base de célculo do IPTU, na qual aplicam-se as aliquotas. E importante
destacar que os municipios tém autonomia para estabelecer diferentes critérios de progressivi-
dade e seletividade de aliquotas, conforme Carvalho Jr. (2009), bem como conceder descontos
(inclusive dentro do préprio sistema de avaliagao imobilidria) e estabelecer um critério ou limite
de isen¢do. Obviamente, se os descontos e isengdes levarem em consideragio o valor venal do
imével e se estes estiverem muito defasados, isso acabard beneficiando um nimero muito maior
de iméveis do que aquele desejado pelo legislador. Como um caso ilustrativo, tem-se o municipio
de Sao Paulo, que isenta o IPTU de residéncias com valores venais de até R$ 60 mil. Porém como
¢ sabido que sua PGV ainda ¢ defasada, provavelmente esse limite de isengio abrange iméveis
de valores de mercado bem superiores a este valor. No caso, o limite de isengao que deveria ser
uma excegio, atingindo apenas aqueles de menor capacidade contributiva, acaba provavelmente
beneficiando a maioria dos imdveis residenciais do municipio.
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2.1 Os métodos de avaliacao

Estudos sobre avaliagao imobilidria, como De Cesare (2004), apontam trés principais
metodologias para avaliagdo em massa para fins fiscais: Método de Custo de Reprodugio,
Método de Renda e Método Comparativo de Dados de Mercado. Os municipios brasilei-
ros costumam ter o seu sistema de avaliagao imobilidria com base na Associa¢ao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT, 2004). Essa Norma Técnica da ABNT também sugere esses
trés métodos para a avaliagdo imobilidria com ordem de prioridade: Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, Método Involutivo e Método Evolutivo. Conforme a norma,
o primeiro método é o preferivel a ser adotado num sistema de avaliagio em massa, pois
consiste em utilizar um modelo econométrico de determinagao do preco de imdveis com
base em uma amostra de transagdes ou ofertas imobilidrias. O segundo método ¢ indicado
apenas para empreendimentos comerciais ou industriais, sem grande valia para a elaboragao de
uma PGV, e 0 Método Evolutivo consiste em calcular o custo de reprodugio do imével, no
qual se estima separadamente o valor do terreno e da edificagdo e aplicam-se os respectivos
fatores de corregao. Apesar das vantagens e da prépria indicagao da norma pelo uso do Mé-
todo Comparativo Direto de Dados de Mercado, é o Método Evolutivo que ¢ o escolhido
na maior parte das legislagoes tributdrias municipais.

O método de Custo de Reprodugio (Evolutivo) além de ser o mais adotado nos muni-
cipios brasileiros é adotado também no Chile, na Argentina, no Peru, na Espanha, na Itdlia,
entre outros paises. Segundo Gonzdlez (2003), esse método se baseia na soma do custo de
aquisi¢ao do terreno com o custo de construgio da edifica¢io (este, sujeito & depreciagio e
aos demais fatores de corre¢ao). O método parte do entendimento de que o valor de mercado
do imével € o custo de reprodu¢ao do mesmo, sujeito a depreciagao e a obsolescéncia da
edificagao. No caso de iméveis comerciais deve-se levar em considera¢io o valor do “ponto”
no cdlculo do valor da parte relativa ao terreno urbano.

Um método adotado em vérios paises do mundo, porém desconhecido no Brasil, seria o
Método de Renda, que é um método indireto de avaliagao da propriedade imobilidria. Nada
mais ¢ que estabelecer o valor da propriedade com base no valor do arrendamento pago ou
estimado do imével. Ele é bastante adotado em paises da Africa e da Asia, na Franca, em
Portugal, na Irlanda, bem como foi usado no México no passado. Apesar de sua simplicidade,
o método apresenta problema de equidade, pois a rentabilidade do aluguel do imével pode
variar em virtude do cendrio macroeconémico, do valor do préprio aluguel, do tamanho e
localizagao do imével, das garantias locaticias, dos poderes de barganha do locador e locatdrio
e do condominio e demais taxas existentes. Além disso, também ¢é necessdrio que haja um
mercado de aluguéis desenvolvido, sem contar o problema de se estimar o valor do aluguel
para imdveis proprios.

O método comparativo de valores de mercado se intensificou com a sofisticago das
andlises econométricas e estatisticas e com o grande niimero de dados de transages imobilidrias
informatizadas. Ele consiste basicamente em estimar um modelo de pregos heddnicos de
avaliagio em massa de imdveis, utilizando dados de transagées e ofertas imobilidrias recentes.
Tal método permite erros bem menores que os dos outros métodos citados, mas necessita
de uma base de dados ampla. Ele é recomendado na avaliagao em massa de residéncias ou
escritérios comerciais e em cidades de portes médio e grande. No Brasil, ele é adotado no
Distrito Federal, bem como em paises como Estados Unidos, Canadd e Reino Unido.
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2.2 Os fatores de correcao

E interessante observar que as legislagdes municipais estabelecem os chamados “fatores de
corregao” do valor venal da edificagio e do terreno (quando calculados de maneira separada),
e do valor venal inteiro do imével (quando o terreno e a edificacio sio calculados conjun-
tamente). Os fatores de corre¢io sio coeficientes que alteram para mais ou para menos o
valor venal originalmente determinado pela PGV. Esses fatores de corre¢do fazem o papel
dos valores dos coeficientes das varidveis resultantes de um modelo de pregos hedénicos
que estimam os valores dos iméveis. Nao se sabe, porém, se os fatores de corre¢ao inseridos
nas legisla¢bes municipais sao resultado de um modelo de regressao, pois sua origem nao ¢é
explicitada na lei, até mesmo porque as leis que instituem as PGVs e os fatores de corre¢ao
passam por um processo politico de debate e aprovagao na Cimara Municipal, antes de
entrar em vigor. Os fatores de corre¢do comumente aplicados no Brasil, como localizagao
de terreno encravado, de fundos, depreciagio da edificacdo, inclinagao do terreno, entre
outros exemplos, s20 ultrapassados. Fatores valorizantes como proximidade a shopping center,
estagdo de metrd, orla litornea e fatores desvalorizantes como proximidade a localidades
violentas, andar baixo, proximidade a viadutos, nivel alto de ruidos entre outros nio foram
explicitados apés andlise de 200 Cédigos Tributdrios Municipais (CARVALHO JUNIOR,
2006). Provavelmente a influéncia destes fatores ¢ desconsiderada ou estd inserida nos valores
venais dos terrenos contidos na PGV.

Apesar de ser condi¢ao fundamental para resolver o problema dos valores venais defa-
sados em muitos municipios, apenas a aprovagio de uma nova PGV pode nio ser suficiente,
devido 4 aplicago dos fatores de corre¢io que alteram profundamente o valor venal do
imdvel e aos descontos e isen¢des que reduzem significativamente o IPTU lancado. Uma
nova PGV apenas corrige o valor dos terrenos urbanos e nao se sabe a propor¢ao do valor
da parte relativa ao terreno urbano sobre o valor venal total do imével.

3 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU EM CURITIBA

Curitiba foi incluida neste trabalho por ser uma grande metrépole e ter a quarta maior
arrecada¢io de IPTU no Brasil — cerca de R$ 268 milhdes em 2008, o que d4 aproximada-
mente R$ 146,55 por habitante. Apesar desse bom nivel arrecadatério, Carvalho Jr. (2009)
mostrou que a carga tributdria do IPTU residencial é regressiva a partir dos 20% dos iméveis
mais valorados da cidade. Por outro lado, a propor¢ao dos domicilios curitibanos que eram
contribuintes do IPTU foi de 42% em 2003, um dos mais altos entre as capitais estaduais.

A avaliagao imobilidria de Curitiba é regulamentada pelo Decreto Municipal n° 1.181/2001
e utiliza 0 método do custo de reproducio do imével. A avaliagio ¢ dividida em avaliagio
do terreno e da edificagdo. Apds a multiplicagdo do tamanho do imével pelo valor do metro
quadrado de sua localizagao contido na PGV, sao aplicados sete fatores de corregao contidos
no apéndice A, que podem aumentar ou diminuir o produto inicial citado.? Verifica-se que
a aplica¢io dos coeficientes é bastante complexa, o que torna dificil o entendimento pelos
contribuintes. E ampla a possibilidade de redugio significativa dos valores venais. Essa pode
ser umas das causas da regressividade da carga tributdria do IPTU, pois esses beneficios
legais tém maior impacto em iméveis de maior valor. A aplicagdo dos fatores de corregio

2. Tentou-se no apéndice A simplificar ao maximo o Decreto n® 1.181/2001 que regula a avaliacdo imobiliaria de Curitiba,
porém ainda ha muitos detalhes e excecdes que ficaram de fora deste resumo. Algumas conclusdes podem ser tomadas ao
se analisar o apéndice A e a tabela 1.
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exemplificados no apéndice A pode reduzir significativamente o impacto de uma nova PGV
nesta cidade. Por exemplo, iméveis de alvenaria com mais de 50 anos em Curitiba tém o
valor de sua parte edificada reduzido em 40%.

O apéndice B mostra a estrutura de aliquotas e o perfil das iseng6es e redugdes do IPTU
em Curitiba. Observa-se que Curitiba tem um sistema altamente progressivo de aliquotas,
que em tese deveria compensar a regressividade do sistema de célculo do valor venal. E im-
portante notar que o sistema de aliquotas progressivas de Curitiba ¢ gradual, com cada faixa
de valor sendo tributada pela respectiva aliquota. A isen¢ao de IPTU para iméveis de valor
venal até R$ 31,3 mil, com até 70 metros quadrados e padrio de acabamento simples, pode
parecer pequena A primeira vista, mas, se os valores venais estiverem defasados, a isen¢io
pode abranger grande parte dos imdveis até esse limite de tamanho e padrao de acabamento.

A tabela 1 nos mostra o valor do metro quadrado das edificagdes em Curitiba, conforme
material e acabamento. Cada municipio brasileiro tem ampla autonomia para estabelecer
esses valores, muito embora exista o valor do Custo Unitdrio Bésico (CUB) definido pelo
Sindicato da Inddstria da Construgao Civil (Sinduscon) regionalmente e que poderia ser
utilizado como referéncia para esse cdlculo. A tabela 1 mostra que um imével residencial
novo de 100 metros quadrados, feito com alvenaria e com padrao luxo de acabamento, teria
a sua parte edificada avaliada entre R$ 82,6 mil e R$ 90,7 mil — valores sujeitos a depreciagao
de 1% ao ano (a.a.), até 50 anos.

TABELA 1
Curitiba: resumo do valor da edificacdo para calculo de valor venal - 2010

(Em R$/m2)
Tipo de construcéo Residencial Néo residencial
Madeira e mista 125 a 324 148 a 393
Alvenaria simples 271 a 365 312 a 440
Alvenaria média simples e média 338 a 561 413 a 630
Alvenaria fina 602 a 737 703 a 826
Alvenaria luxo 826 a 907 960 a 1.021

Fonte: Lei Complementar ne 49/2003 (Prefeitura Municipal de Curitiba).

4 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU NO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

O municipio de Sao Paulo possui a maior arrecadagio de IPTU do pais, pouco mais de
R$ 2,9 bilhoes em 2008, o que levou a uma arrecadagio anual per capita de R$ 265,11.
Segundo o Artigo 2° da Lei Municipal n® 10.235/1986, os valores venais das edificacoes e
dos terrenos urbanos sao avaliados separadamente e o valor venal total do imével serd a soma
do valor venal do terreno com o valor venal da edificagao. Para dar maior transparéncia ao
processo, a legislacao prevé que o contribuinte possa requerer administrativamente uma
avaliagao especial do imével caso nao concorde com o valor venal estimado. A pentltima
PGV de Sao Paulo foi realizada em 2001, com a promulgagao da Lei n°® 13.250, porém em
2009 houve a promulga¢io de uma nova PGV, através da Lei n° 15.044. Entretanto, esta
lei estabeleceu um limite de aumento do valor venal de 30% e 45% para imdveis residen-
ciais e comerciais, respectivamente, e, além disso, o Cédigo Tributdrio de Sao Paulo limita
o valor venal do metro quadrado do terreno urbano em R$ 4,8 mil para residéncias. Os
critérios do cdlculo do valor venal dos iméveis em Sao Paulo estdo resumidos nos quadros

dos apéndices C e D.

A tabela 2 nos fornece o valor do metro quadrado da parte relativa a edificagio dos imdveis
novos da cidade de Sao Paulo, conforme seu padrao de construgio (acabamento). Estes valores
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estdo sujeitos a depreciagio, conforme mostra o apéndice C. J4 a tabela 3 nos fornece o valor
venal de alguns terrenos urbanos de vias valorizadas para o exercicio de 2009, quando ainda
vigoravam os valores da Lei n° 10.253/2001 e no exercicio 2010. Observa-se que houve um
aumento significativo do valor venal em todas as vias selecionadas, destacando-se a Rua Oscar
Freire (até 365%), na Avenida Reptiblica do Libano (até 155%) e na regiao da Luz, incluindo-se
aantiga Cracolandia (até 165%). Deve-se ter em mente que os valores venais da PGV de 2001
foram reajustados por indices de prego ano a ano, sendo os do exercicio de 2009 49% superiores
aos valores originais de 2001. De qualquer maneira, sete anos de reajustes dos valores venais
por indices de pregos podem gerar dois problemas. Ao mesmo tempo em que pode tornar o
IPTU profundamente defasado, no caso de iméveis que sofreram grandes valorizagoes nesse
periodo, também pode ocasionar, em regides nas quais os valores de mercado se mantiveram
estdveis, uma sobreavaliaggo. Isso porque um processo de reajustes seguidos feitos pelos in-
dices de pregos pode elevar significativamente um valor venal que j4 era alto. Isso mostra os
problemas da existéncia de um grande lapso temporal na elaboragao de uma nova PGV. Por
exemplo, a Avenida Paulista possufa o valor venal mais alto de S3o Paulo em 2002 sendo este
reajustado seguidamente pelo indice de pregos e com isso no exercicio de 2009 o valor venal
do metro quadrado, em algumas quadras, jd ultrapassava R$ 9 mil. A Lei n>15.044/2009
pouco alterou os valores venais nessas quadras da Avenida Paulista.

TABELA 2
Municipio de Sao Paulo: resumo do valor da edificacdo para calculo de valor venal
(Em R$/m2)
) . Residencial . Teatros, aeroportos, cinemas, hospitais
Tipo de construcéo Comercial ) )
(casa/apartamento) e demais casos singulares
Padrdo A (mais simples) 410/455 440 ou 590 385
Padréo B 500/590 620 ou 770 505
Padrao C 635/770 785 ou 945 675
Padrao D 855/1.010 960 ou 1.210 875
Padrao E 1.050/1.275 1.170 ou 1.475 Nao existe
Padréo F (mais luxuoso) 1.280/1.555 Néo existe Ndo existe

Fonte: Decreto n2 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de S&o Paulo).

Jd o apéndice D mostra que o sistema de isengoes e redugdes ¢ bastante generoso. Tomemos
como exemplo uma residéncia de 85 metros quadrados, de padrao construtivo C (nivel médio
de acabamento), construida em 1985. Este imével poderia estar localizado numa via de valor
venal do metro quadrado do terreno de cerca de R$ 487 para o exercicio de 2010 (como por
exemplo, a Avenida Giovanni Gronchi/Morumbi). O valor venal da parte relativa ao terreno do
imével em questdo seria o produto do seu tamanho pelo valor venal do metro quadrado contido
na PGV, nesse caso sendo igual a R$ 41,4 mil. A esse valor soma-se o valor da edificagio que, por
pertencer a classe C, seria de R$ 770/m?, reduzindo-se a R$ 577,50/m?2 devido 4 depreciagio da
parte edificada em 25%. Ao final, o valor total do imével serd de R$ 90,5 mil e, portanto, ele
serd isento do IPTU. Porém, ao se analisar os dados de mercado para a regiao do Morumbi, no
primeiro trimestre de 2010, observa-se que imdveis similares a este exemplo tém valor de mercado
de R$ 180 mil, ou seja, duas vezes superior. Um outro exemplo seria um imével de 100 metros
quadrados, construido em 1979, localizado no bairro de Moema, de padrao construtivo C. Pela
idade, o valor da parte edificada sofreria uma depreciagio de 80%. Para 2010, nesse bairro, o
terreno tem valor venal médio de R$ 1,5 mil/m2. Neste caso, o valor venal total do imével seria
de R$ 168,1 mil e com isso faria jus a um desconto de R$ 37 mil na base de cdlculo do IPTU.
Isso proporcionaria um desconto efetivo de 22%, que levaria o imposto a ter uma base de cdlculo
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de R$ 131,1 mil, e portanto sujeito s menores aliquotas do atual sistema progressivo, ou seja,
0,8% e 1% (aliquotas graduadas e aplicadas por faixa de valores). Porém, analisando-se dados
de mercado, observa-se que imdveis similares a este exemplo teriam valores de R$ 300 mil no
primeiro trimestre de 2010, ou seja, 2,3 vezes superior a base de cdlculo do IPTU.?

TABELA 3

Municipio de Sao Paulo: exemplos de valores do solo urbano livre de edificacdo de vias valorizadas

(Em R$/m?)

Exercicio 2009 Exercicio 2010 Variacao
Logradouro ) ) . .
(Lei n2 10.253/2001 reajustada em 49%)  (Lei n® 15.044/2009) (média, em %)

Avenida Brigadeiro Faria Lima 1.674-5.248 3.532-6.014 37,91
Avenida Paulista 4.668-9.111 8.875-9.177 31,01
Rua Oscar Freire 734-763 2.761-3.547 321,38
Alameda Santos 1.899-2.401 2.607-2.703 23,49
Avenida Cidade Jardim 1.945-2.709 3.183-3.486 43,30
Rua Bela Cintra 1.341-2.501 1.548-2.906 15,93
Avenida Morumbi 462-1.379 691-1.104 -2,50
Avenida Higiendpolis 1.138-1.717 1.637-2.383 40,81
Avenida Republica do Libano 502-1.610 1.280-1.649 38,68
Avenida Europa 1.209-1.460 1.762-2.564 62,08
Avenida Luiz Carlos Berrini 2.184-2.984 3.315-3.473 31,35
Rua Guaianases (antiga Cracolandia) 398-964 864-1.187 50,59
Rua dos Gusmdes (antiga Cracolandia) 953-964 1.084-2.554 89,78
Avenida Rio Branco 399-1.347 841-2.987 119,24

Fonte: Leis Municipais n® 10.253/2001 e n® 15.044/2009 (Prefeitura Municipal de Sao Paulo).

5 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU EM BELO HORIZONTE

Belo Horizonte possuiu a terceira maior arrecadagio de IPTU do Brasil, com R$ 399,3
milhées ou R$ 165 em termos per capita no ano de 2008. Os apéndices E, F e a tabela 4 sinte-
tizam os fatores de corre¢ao, a estrutura de aliquotas, os critérios de isengdes e de descontos
e os valores do metro quadrado das edificagbes e terrenos urbanos, localizados na regiao
centro-sul de Belo Horizonte.

Observa-se no apéndice E a existéncia de vdrios fatores de corre¢oes, a maioria para
casos atipicos, o que nio deve ser aplicado a uma grande parte dos iméveis cadastrados.
Como nas demais cidades estudadas, o fator obsolescéncia tem uma depreciagio mdxima
entre 40% e 60% em um prazo de 40 anos, mas somente ¢ aplicado na parcela relativa a
edificacao do valor total do imével. Evidentemente, se a relacao entre valor da edificacio e
valor do terreno for alta, o fator obsolescéncia impactard significativamente no valor venal
do imével. De acordo com o apéndice F Belo Horizonte tem um sistema de aliquotas
progressivas que variam de 0,6% a 1% para imdveis residenciais e entre 1,2% e 1,6% para
iméveis nao residenciais. O principal critério de isengao ¢ aquele aplicado aos iméveis com

3. Cabe ressaltar que, para ter direito as principais isencdes do IPTU paulistano, é preciso que o imével seja cadastrado pelo
menos na categoria C de padrdo construtivo que, pela legislacdo, séo aqueles imdveis que possuem: drea total de até 200
metros quadrados, arquitetura simples; vaos e aberturas médios; esquadrias de ferro, madeira ou aluminio; estrutura de concreto
armado, revestido ou aparente; acabamento externo com paredes rebocadas, revestidas com pastilhas; pintura a latex ou similar,
com acabamento interno composto de paredes rebocadas, massa corrida, azulejos simples ou decorados; pisos ceramicos, tacos
ou carpete; armarios embutidos; pintura a latex ou similar. Além disso, devem possuir dependéncias: até trés dormitdrios; até
dois banheiros e eventualmente com quarto e banheiro de empregada; até uma vaga de garagem por apartamento. Podem
possuir também dependéncias acessdrias de uso comum: saldo de festas, saldo de jogos, jardins, play-ground.
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valor venal até R$ 40 mil. Segundo Carvalho Jr. (2009) dados da Pesquisa de Orgamentos
Familiares (POF) 2002/2003, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
mostram que em Belo Horizonte 40,4% dos domicilios eram contribuintes do IPTU,
indicador bem superior ao das outras capitais estaduais.

TABELA 4
Belo Horizonte: resumo dos valores venais dos imoéveis edificados novos, localizados na Zona
Homogénea Centro-Sul

(Em R$/m?)
Edificados C.asas~ Apart.ameﬁntos Lojas e .salaf comerciais
(localizacdo 3) (localizacao 5) (localizagbes 4 e 5)

Padrao 3 (médio) 900 1.890 1.080 a 1.692

Padréo 4 (fino) 1.035 2.160 1.395a 1.962

Padrédo 5 (luxo) 1.260 2.880 1.782 a 2.295
Adensamento contido Adensamento preferencial Areas saturadas ou com

Terrenos (ZA") (ZAP? e ZHIP?) precariedades (ZARs*)

180 a 1.800 630a2.160 72 a2 1.080

Fonte: Decreto Municipal n¢ 13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).
Notas: ' Zona Adensada.

2Zona de Adensamento Preferencial.

3Zona Hipercentral.

4 Zonas de Adensamento Restrito.

Provavelmente Belo Horizonte deve ter um cadastro imobilidrio fiscal abrangente e,
além disso, o seu sistema avaliatério deve ser menos defasado que o das demais capitais
estaduais. Por exemplo, um apartamento com 60 metros quadrados, 40 anos de idade e
padrio construtivo médio (classe n° 3, em cinco existentes de acordo com a legislagio muni-
cipal) teria o seu valor venal total avaliado em R$ 25.300, R$ 37.000, R$ 61.300, R$ 87.500
e R$ 197.600 se localizados nas respectivas zonas homogéneas AP1, AP2, AP3, AP4 ¢ AP5
(utilizando-se a mediana dos valores venais do terreno dentro de cada zona homogénea).
Logo, somente os apartamentos com essas caracteristicas localizados nas zonas homogéneas
AP1 ou AP2 (as menos valorizadas) teriam isen¢io do IPTU.

Como em outro exemplo, de acordo com a tabela 4, o valor venal do metro quadrado dos
terrenos na Zona Homogénea Centro-Sul (AP5) variam entre R$ 630 ¢ R$ 2.160 nas regioes
de adensamento contido e o valor venal do metro quadrado da edifica¢io de padroes medianos
a luxuosos entre R$ 1.890 e R$ 2.160. O valor venal miximo de R$ 4.320 (somando-se o
valor da edificagiao com o do terreno) para apartamentos novos de padrio fino nio representa
uma avaliagao muito defasada em relagio ao mercado. Dados de oferta no primeiro semestre
de 2010 indicam que iméveis novos em Belo Horizonte no bairro Savassi possuem um valor

de metro quadrado entre R$ 5.000 ¢ R$ 6.000 (jornal O Globo, maio de 2010).

6 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

O municipio do Rio de Janeiro foi incluido neste trabalho por ser uma grande metrépole
e ter a segunda maior arrecadagdo de IPTU no Brasil, R$ 1,19 bilhao em 2008 ¢ R$ 1,27
bilhdo em 2009 ou cerca de R$ 195 per capita. Carvalho Jr. (2009) mostrou que a carga
tributdria do IPTU residencial no municipio do Rio de Janeiro foi progressiva, segundo
a POF 2003 devido ao baixo nimero de pagantes do imposto na cidade (apenas 29,5%
das residéncias, concentradas naquelas de maior valor). De fato, os dados do Anudrio do
IPTU do Rio de Janeiro (PREFEITURA MUNICIPAL DO RIO DE JANEIRO, 1999)
mostram que os imdveis nao residenciais eram apenas 11,7% das unidades cadastradas, mas

representavam do 49,6% do IPTU langado.
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Os critérios utilizados para avaliagao imobilidria do Rio de Janeiro estao inseridos
na Lei Municipal n° 691/1984, utilizando-se valores fixos do metro quadrado residencial,
nao residencial ou territorial para cada logradouro do municipio. O critério de avaliagao,
diferentemente das outras cidades aqui abordadas, nao é dividido na avaliagao separada do
terreno e da edificagao. Os valores do metro quadrado contidos na PGV sio considerados
para unidades novas e de frente, sendo posteriormente aplicados sete fatores de correcao a
estes valores, que podem diminuir ou aumentar o valor original (eles estao no apéndice G e
s0 os fatores: posi¢ao, tipologia, idade, localizagao, restri¢ao legal, drenagem e acidentagao).

E muito importante ressaltar que o fator de correcio idade reduz em 1% a.a. até o limite
de 50% o valor venal original do metro quadrado contido na PGV. Esse fato gera uma grave
distorgao, pois essa depreciagao do valor é aplicada sobre o valor total do imével, que engloba
tanto o valor do terreno (que nio deprecia) quanto o valor da edificagdo. Tal fato beneficia
enormemente as dreas mais valorizadas da cidade, onde a propor¢io do valor do terreno no
prego de mercado do imével é muito superior aos iméveis localizados em zonas menos valo-
rizadas. Por exemplo, um imdével com idade superior a 50 anos localizado no bairro nobre de
Copacabana, com a aplicagao do fator de corre¢io idade, teria uma redugio de 50% no seu
valor venal total.* Porém, neste caso, a parte relativa ao terreno no valor do imével provavel-
mente é muito superior aos iméveis localizados em outras zonas menos valorizadas da cidade
e isso leva a um grave problema de regressividade na avaliagao imobilidria. Na realidade para
que o sistema de deprecia¢ao adotado no Rio de Janeiro, representado pelo fator de corregio
idade, fosse eficiente, ou se calcularia separadamente o valor venal da edificacio e do terreno
ou se aplicariam diferentes fatores de depreciagao por diferentes zonas da cidade, conforme as
relagoes entre valor da edificagio e valor do terreno predominante em cada drea (ver tabela 5).

TABELA 5

Municipio do Rio de Janeiro: exemplos de valores venais de edificios novos de vias valorizadas

(Em R$/m?)
Logradouro Residencial Comercial
Avenida Rio Branco 1.355 2.916
Avenida Prefeito Mendes de Morais 4.385 4.176
Avenida Atlantica 2.874-2.994 3.148-4.448
Avenida Lucio Costa (Sernambetiba) 2.395-3.593 2.281-3.422
Avenida Vieira Souto 4.192 5.703
Avenida Epitacio Pessoa 2.972-3.066 3.718-4.060
Avenida Delfim Moreira 4311 5.475
Avenida das Américas (Barra e Recreio) 1.242-2.145 1.482-3.878
Avenida Glaucio Gil 1.592 1.779
Rua Visconde de Piraja 2.179-2.251 3.619-4.288
Rua Conde de Bonfim 912-1.445 1.433-3.193
Praia de Botafogo 1.471-1.839 2.466-2.692
Rua Séo Clemente 1.141-1.563 1.825-2.281

Fonte: Lei Municipal n¢ 2.539/1997 (valores reajustados, exercicio 2010) (Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro).

A tabela 5 mostra um exemplo dos valores venais de iméveis novos de algumas vias impor-
tantes da cidade. Enfatiza-se, mais uma vez, que os valores sofrem a aplica¢ao dos sete fatores de
corregao do apéndice G, que aumentam ou diminuem o valor do metro quadrado do logradouro

4. A primeira vista parece ser muito dificil para o municipio estimar o valor da parcela do terreno dentro do valor de mercado
de um imdvel, num cendrio em que ha falta de terrenos vagos na localidade para serem comparados. Porém, pelo método
de valor residual, pode-se estimar o custo da edificacdo (por exemplo, o CUB/Sinduscon), sendo o valor do terreno apenas
a diferenca entre o valor de mercado e o valor da edificacdo.
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conforme as caracteristicas fisicas do imével (normalmente diminuem, devido ao impacto do
Jator de corregio idade). Fazendo-se uma comparagdo com outros municipios, os valores venais
originais da PGV do Rio de Janeiro sao mais baixos, inclusive, que os valores dos terrenos urbanos
de Sao Paulo contidos na tabela 3. A diferenga é ainda maior, pois para se chegar ao valor venal
final dos iméveis em Sao Paulo deve-se somar aos valores da tabela 3 (terrenos) os valores da tabela
2 (edificagao), aplicando-se o fator de depreciagao idade somente na parte relativa a edificagao.
Por outro lado, os valores de mercado dos iméveis dos municipios do Rio de Janeiro e Sao Paulo
so bastante elevados, nao justificando essa disparidade avaliatéria.

6.1 Politica de isencbes e descontos

A politica de isengbes e descontos do municipio do Rio de Janeiro ¢ bastante generosa,
conforme mostra o apéndice H, pois estabelece uma redugao de 40% no cdlculo do valor
venal para Unidades Auténomas Populares que, pelo Decreto Municipal n° 18.305/1999,
sao imdveis de valor venal até R$ 40 mil e tamanho até 100 metros quadrados. Além disso,
hd outros dispositivos na legislacao tributdria carioca que reduzem enormemente o IPTU
langado. O primeiro deles, como j4 abordado, seria a depreciacao de 1% a.a., limitada a até
50% sobre o valor venal total do imével. Fora isto existem descontos no valor a pagar do
IPTU de R$ 260, R$ 1.030 ¢ R$ 3.636 para imdveis residenciais, nio residenciais e terrenos
vagos, respectivamente.” De fato, os valores dos descontos oferecidos, juntamente com a
redugio para unidades populares e a depreciagao pelo fator idade, acabam tornando isentos
70% das unidades residenciais cadastradas. Esse fato ¢ confirmado quando se analisam os
dados da POF 2002/2003, que informa que a propor¢io de domicilios pagantes de IPTU
no Rio de Janeiro ¢ de apenas 29%. Além disso, como o valor venal da PGV ¢ bastante
defasado e ainda se aplicam generosos fatores de corre¢ao, muitas unidades acabam tendo
valor venal menor que R$ 40 mil. Nesse caso, hd a concessao do desconto para unidades
populares que geralmente leva a um imposto a pagar de valor inferior a R$ 260 (que ¢ um
desconto legal concedido a quase todos os imdveis residenciais).

A justificativa dessa ampla politica de isen¢oes data do fim da década de 1990, com
os questionamentos acerca da progressividade e seletividade das aliquotas de IPTU. Como
fora declarado inconstitucional o sistema de aliquotas seletivas por localiza¢io e tamanho
do imével vigente até 1999,° a Prefeitura e a Camara de Vereadores se viram obrigados a
adotar uma aliquota Unica para todos os imdveis que antes sofriam um sistema de tributa-
¢ao altamente progressivo. Se antes as aliquotas residenciais variavam de 0,15% a 1,55%,
conforme localizagao e tamanho do imével, agora o sistema deveria possuir uma aliquota
tinica para todos os iméveis. Por isso, a fim de evitar diferencas significativas entre o valor
langado do IPTU entre 1999 € 2000 e a adogao da aliquota tnica pela Lei 2.955/1999, foram

concedidas vdrias redugdes no processo avaliatério e de descontos no imposto final a pagar.

Para se ter ideia da perda da arrecadagao representada pela aplicagao dos fatores de cor-
regao para o cdlculo do valor venal dos apartamentos e da concessao de redugoes e descontos
no imposto a pagar, elaborou-se a tabela 6 com base numa amostra de 2.511 avaliagoes de
iméveis realizadas pela CAIXA em 2009. Nota-se que os fatores de corre¢ao idade, posi¢ao
e tamanho representaram uma redu¢io de 20%, 2% e 8%, respectivamente, no valor do

5. No caso de o valor total do IPTU ndo ser superior a R$ 5.200, R$ 6.000 e R$ 12.000, respectivamente. Valores para o
exercicio de 2010.

6. Devido a este problema em vérios municipios, a progressividade e seletividade das aliquotas do IPTU passaram a ser

permitidas constitucionalmente pela EC ne 29/2000.
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metro quadrado original contido na PGV. Considerando-se ainda o desconto no valor ve-
nal de 40% para as Unidades Autdnomas Populares e de R$ 260 no IPTU final a pagar, a
redugio respectiva foi de 5,5% e 20%. Para piorar a situagio, os valores de mercado foram,
em média, 89% superiores aos valores contidos na PGV. Como resultado, a arrecadagao do
IPTU nos apartamentos da amostra poderia ter sido 4,3 vezes superior.

TABELA 6

Impacto da defasagem dos valores originais contidos na PGV, da aplicacdo dos fatores de
correcao e dos descontos legais na arrecadacao de IPTU do Rio de Janeiro em uma amostra
de 2.511 apartamentos financiados pela CAIXA em 2009

(Em R$ e %, valor venal da PGV = 100)

Base de calculo e fatores de correcao Valor (R$) Valor (Valor PGV = 100)
Valor mercado x tamanho x aliquota (arrecadacéo potencial) 4.813.820 189,19
Valor venal PGV x tamanho x aliquota 2.544.399 100,00
Fator idade (509.606) (20,03)
Fator posicao (51.771) (02,03)
Fator tamanho (203.626) (08,00)
Desconto para Unidades Auténomas Populares (141.547) (05,56)
Desconto de 130 Ufirs' no IPTU até 2.600 Ufirs (509.097) (20,01)
Arrecadacdo do IPTU (arrecadacéo efetiva) 1.128.661 44,36

Fontes: CAIXA e legislacdo tributaria municipal do Rio de Janeiro.
Nota: " Unidades Fiscais de Referéncia.

6.2 Distribuicao da carga tributaria

Utilizou-se uma base de dados de 2.511 avalia¢es imobilidrias para fins de concessio de
financiamento pela CAIXA no municipio do Rio de Janeiro em 2009. A base de dados da
CAIXA ¢ muito boa para se fazer esse tipo de andlise, pois nao contém o viés de antincios de
ofertas em jornais nos quais ¢ comum anunciar um prego mais elevado do que o transacio-
nado de fato. Por outro lado, iméveis com dividas ou restrigoes legais tém valores ofertados
a niveis mais baixos. Por isso, considera-se a base de avaliagbes da CAIXA bastante realista
para se estudar a defasagem dos valores venais e a distribui¢ao do IPTU.

Para se medir o nivel de progressividade da carga tributdria do IPTU no Rio de Janeiro,
dividiu-se a amostra de iméveis em décimos de valores (avaliados) de imdveis e analisou-se
a evolu¢io do montante tributado em cada uma das faixas. Devido a uma variancia maior
na tributacao entre os iméveis de valor mais alto, o tltimo décimo de valores de iméveis
foi dividido em dois, abrangendo os iméveis entre o percentil 90 e 95 e aqueles entre o
percentil 95 e 100. Observe-se que, para se medir o nivel de progressividade, deve-se levar
em consideragio a relacio entre o valor realmente langcado do IPTU e o valor de mercado
do imével, ou seja, a aliquota efetiva média do imposto dentro de cada classe. A andlise da
progressividade da carga tributdria dos impostos sobre a propriedade por percentil jd foi
feita por vdrios autores, entre os quais podem-se citar Silveira (2008), De Cesare (1999),

Chawl e Wannell (2003) e Varsano (1977).

A tabela 7 dividiu os 2.511 apartamentos da amostra em 11 faixas de valor. A terceira
coluna mostra a média do valor avaliado em cada faixa e a quarta coluna, a relagao entre
eles e os valores venais contidos na PGV (sem a aplicagdo dos fatores de corre¢do). A quinta
coluna mostra a propor¢ao de isentos do imposto e a sexta coluna, a relagao entre valor do
IPTU langado e o valor do imével avaliado (ou seja a tributagao efetiva).
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TABELA 7
Distribuicao da tributacdo do IPTU no municipio do Rio de Janeiro por percentil de valor do imédvel
em 2.511 apartamentos avaliados pela CAIXA no ano de 2009

Faixa valorde  Valor de mercado dom?  Relacdo valor venal/valor  Propor¢do de isentos  Valor langado IPTU/

Percenti mercado (R$ mil) (Média, em R$) de mercado (Média, em %) de IPTU (%) valor de mercado (%)
0-10 20-55 923 34,8 99,2 0,00
10-20 55-70 1.214 32,2 88,0 0,04
20-30 70-80 1.328 31,4 85,7 0,04
30-40 80-92 1.415 32,0 73,4 0,07
40-50 92-111 1.607 32,6 60,4 0,08
50-60 111-132 1.750 29,9 45,0 0,14
60-70 132-180 2.018 32,6 13,1 0,23
70-80 180-240 2.419 33,1 6,8 0,27
80-90 240-335 2.847 34,0 1.3 0,35
90-95 335-437 3.304 32,3 0,8 0,36
95-100 437-2.200 3.686 34,6 0,0 0,43

Fontes: CAIXA e legislacéo tributaria municipal do Rio de Janeiro.

Obviamente essa amostra de imdveis avaliados pela CAIXA nio ¢ uma amostra re-
presentativa dos imdveis contidos no cadastro municipal. Porém, a riqueza de informagoes
disponiveis na amostra, como as caracteristicas fisicas dos apartamentos e o valor da avalia¢ao,
nos fornecem uma boa medida para se estimar a defasagem da PGV e a distribuicao da
tributagdo efetiva do IPTU, além de nos fornecer o impacto de atributos como a idade e o
tamanho do imével como determinantes do valor do metro quadrado. De fato, na amostra
os 10% de imdveis menos valorados se situam na faixa de valor entre R$ 20 mil e R$ 55
mil e os 10% mais valorados entre R$ 355 mil e R$ 2,2 milhoes.

A tabela 7 mostra que os valores do metro quadrado da PGV equivaleram em média
entre 29,9% e 34,8% do valor do metro quadrado de mercado dos imdéveis, em cada uma
das 11 faixas de valores selecionadas, nao indicando regressividade avaliatdria neste caso,’
apesar da alta defasagem com relagao aos valores de mercado. A relagao de isentos de IPTU
foi bastante alta, e os pagantes do imposto sé se tornaram significativos a partir do percentil
60 (valor de mercado acima de R$ 132 mil). Observa-se que entre os 50% dos imdveis menos
valorados da amostra (até R$ 111 mil), a propor¢io de isentos de IPTU foi de 81,3%; entre
os 30% mais valorados (acima de R$ 180 mil) a propor¢io de isentos foi de apenas 2,8%.
Em virtude das isengoes concedidas para os iméveis de menor valor, a tributagio efetiva
do IPTU foi progressiva entre os décimos de valores de imdveis, atingindo uma tributagao
mdxima de 0,43% entre os 5% dos iméveis mais valorados. Mesmo assim essa tributa¢ao
efetiva alcancada neste grupo ainda estd muito distante da aliquota legal residencial de 1,2%.

Estd claro que no IPTU do Rio de Janeiro, os critérios de concessao de descontos e
a aplicagao dos fatores de corregao sao responsdveis por uma arrecadagao muito abaixo do
potencial. Com dados de ofertas em jornais, de avalia¢oes imobilidrias para concessao de
financiamento feitas pela CAIXA ou através do cadastro do I'TBI, é perfeitamente possivel
verificar se hd defasagem avaliatéria e qual o impacto dos fatores de corre¢ao para este fato.
Além disso, ao se atualizar os valores venais contidos na PGV para valores préximos do
mercado, o municipio poderia estabelecer uma politica de descontos e isengdes com maior
grau de isonomia.

7. Apesar de ndo haver grande regressividade por faixas de valores de iméveis na amostra, houve maiores defasagens
avaliatérias em algumas zonas da cidade que em outras. Nos bairros e adjacéncias de Vila Isabel e Iha do Governador, os
valores da PGV equivaleram em média a 67% dos valores de mercado. Ja em Copacabana esse valor foi de 46%.
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7 CONCLUSAO

Uma das principais conclusoes deste trabalho ¢ que a avaliagao imobilidria tem um grande
impacto na tributagio do IPTU, impacto maior ainda que a estrutura de aliquotas aplicadas
a base de cdlculo. Em tese, a avaliago deveria ser puramente técnica, de forma a expressar
o valor de mercado dos imdéveis, porém o artigo mostrou que ela acaba se tornando alvo de
uma politica tributdria que se traduz principalmente na fixagao de limites para valores venais
e na aplicagdo de fatores de corre¢ao (como o fator idade) que, em muitos casos, corroem
absurdamente a base tributdria. Na realidade, a politica tributdria do IPTU deveria estar
contida somente na estrutura de aliquotas e na politica de descontos e isengdes, apés uma
avaliagdo puramente técnica. Nas cidades tratadas neste artigo — Curitiba, Sao Paulo, Belo
Horizonte e Rio de Janeiro —, o fator de corre¢io idade, que reduz o valor venal do mével
conforme sua idade cronoldgica, mostrou-se um dos grandes responsdveis pela defasagem
dos valores venais em relagao ao mercado.

No Rio de Janeiro, diferentemente das outras cidades analisadas, o sistema avaliatério
nio separa a avaliagdo do imével entre terreno e edificagdo, aplicando o fazor de correcio
idade ao valor venal total do imével. Nesta cidade, numa amostra de 2.511 apartamentos
avaliados pela CAIXA em 2009, os fatores de correcao idade, posi¢ao e tamanho represen-
taram uma redug¢ao do valor do metro quadrado original contido na PGV em 20%, 2%
e 8%, respectivamente. Considerando-se que os descontos legais concedidos as unidades
populares e no imposto total a pagar representaram uma redu¢io em 5,5% e 20% no pro-
duto citado, tem-se uma perda arrecadatéria de 66% somente pela aplicacio dos fatores
de corregdo e dos descontos. Caso se considere ainda a defasagem dos valores da PGV em
relagao ao mercado, a arrecadagao do IPTU sobre os apartamentos da amostra poderia ter
sido 4,3 vezes superior.

A defasagem avaliatéria no Rio de Janeiro foi elevada, sendo cerca de um tergo dos
valores de mercado. Por outro lado, nao se constatou regressividade avaliatéria, na qual a
avaliagao entre os décimos de valores de mercado de imdveis se situou entre 30% e 35%,
demonstrando baixa variincia. Analisando-se a carga tributdria de fato, constatou-se que,
apesar da alta defasagem em relacio ao mercado, a distribui¢ao da carga tributdria do IPTU
foi bastante progressiva entre 11 faixas de valores de iméveis analisadas, devido principal-
mente ao elevado ndmero de isentos entre os iméveis de menor valor. De fato, na amostra,
81,3% dos iméveis de valor de mercado até R$ 111 mil eram isentos do IPTU, fato que se
contrastava com apenas 2,8% de isentos nos iméveis de valor de mercado acima de R$ 180
mil. Mesmo entre os imdveis com valor de mercado acima de R$ 437 mil (os 5% mais va-
lorados da amostra) a tributagio efetiva média do IPTU foi de apenas 0,43%, valor muito
distante da aliquota legal de 1,2%.

O trabalho conclui que os municipios devem estar atentos no apenas a defasagem
das suas PGVs, mas aos fatores de corre¢ao contidos em lei que reduzem em demasia o
valor venal dos iméveis e costumam nao refletir a realidade do mercado. Sugere-se que os
municipios realizem estimagoes utilizando dados de mercado para estabelecer os fatores de
corregao de maneira correta e que o fator de corre¢io idade somente incida sobre a parcela
relativa ao valor da edificagdo perante o valor total de um imével. Caso o municipio nio
opte por fazer avaliagao separada entre terreno e edificagao, que o fator idade seja estabele-
cido conforme as estimativas de relagoes entre o valor do terreno e o valor da edifica¢io, de
acordo com os bairros e zonas de um municipio. Como alternativa, os municipios também
poderiam realizar um modelo econométrico de avaliagao imobilidria em massa, no qual os
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fatores de corregao podessem ser estimados corretamente (caso sejam significativos estatis-
ticamente). O aperfeicoamento dos modelos avaliatérios municipais terd impactos efetivos
nao s6 na arrecadagio do IPTU, mas na progressividade do sistema tributdrio, no pagamento
de indenizagbes em geral, no imposto sobre herangas, no I'TBI, no uso dos instrumentos
urbanisticos contidos no Estatuto das Cidades, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e na politica urbana e habitacional dos municipios.

REFERENCIAS
ABNT. NBR 14653-2: avaliagio de bens. Parte 2: imdveis urbanos. Rio de Janeiro, maio 2004.

CARVALHO JUNIOR, P. H. B. IPTU no Brasil: progressividade, arrecadagdo e aspectos
extrafiscais. Brasilia: Ipea, dez. 2006 (Texto para Discussio, n. 1.251).

. Aspectos distributivos do IPTU e do patriménio imobilidrio das familias brasileiras.
Rio de Janeiro: Ipea, ago. 2009 (Texto para Discussdo, n. 1.417).

CHAWL, R. K.; WANNELL, T. Property taxes. Perspectives: on Labour and Income, Toronto,
v. 4, n.7, July 2003. Disponivel em: <www.statcan.gc.ca/pub/75-001-x/00703/6578-eng.htm>

DE CESARE, C. M. Challenges to property tax administration in Porto Alegre, Brazil. Land
Lines, Cambridge, Mass., v. 11, n. 5, p. 4-5, 1999.

. Valuacién de inmuebles para fines fiscales. Impuesto a la propriedade inmobiliaria.
Lincoln Institute of Land Policy, 2004.

GONZALEZ, M. A. S. Metodologia de avaliagio de iméveis. 1. ed. Novo Hamburgo: SGE,
2003. v. 1, 125 p.

PREFEITURA MUNICIPAL DO RIO DE JANEIRO/COORDENADORIA DO IPTU/
DIVISAO TECNICA. Anudrio do IPTU, e Taxa de Coleta Domiciliar do Lixo da Cidade
do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Secretaria Municipal de Fazenda, 1999. 62 p.

SILVEIRA, E G. Tributagao, previdéncia e assisténcia sociais: impactos distributivos. 2008.
Tese (Doutorado) — Instituto de Economia, Universidade Estadual de Campinas, Campinas,
jan. 2008.

VARSANO, R. O Imposto Predial e Territorial Urbano: receita, eqiiidade e adequagio aos mu-
nicipios. Pesquisa e Planejamento Econémico, Rio de Janeiro, Ipea, v. 7, n. 3, p. 581-622,

dez. 1977.

158 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



APENDICE A

QUADROA.1

Curitiba: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor venal dos iméveis

Parcela relativa ao terreno

Definicdo

Fator de correcdo

1. Condicéo de profundidade

2. Condicao de encravado

3. Condicao de restricdo de zoneamento

4. Condicao de gleba urbanizavel

5. Condicao de condominio

6. Fator de depreciacéo

7. Entorno do depdsito de residuos sélidos

Conforme inclinagao em graus do terreno
urbano (ladeiras, &rea plana etc.).

Quando o terreno néo possui frente para a
via publica ou quando ela é menor que 4
metros.

Localizagdo em areas de preservacao
ambientais.

Para terrenos com areas superiores a 900
metros quadrados, que foram beneficiados
pelo aumento do perimetro urbano.

Para terrenos que por suas peculiaridades
apresentem valor superior ao contido na PGV.

Aplicado a terrenos que sofram desvalo-
rizacéo devido a seu formato, topografia,
passagem de corrego ou faixa de drenagem,
sujeito a desapropriaces, a inundagoes
frequentes ou outros fatores que depreciam
0 imével.

Aplicado a terrenos que estdo num raio de
até 2 quilémetros de zona de depésito de
residuo solido.

1,2 a 0,43 (conforme inclinacdo e locali-
zacdo).
0,43

1 a 0,09 (conforme tamanho).

30
+/area do terreno

Formula:
Sugerido pela Divisao de Avaliacdo Imobilia-
ria, caso a caso.

Sugerido pela Divisdo de Avaliacdo Imobilia-
ria, caso a caso.

0,1 até 500 metros (reducéo para cada
intervalo de 500 metros, até 0,4).

Parcela relativa a edificacdo

Definicdo

Valor

1. Fator de obsolescéncia

2. Fator de comercializacdo ou diferencia-
cao por localizagao

3. Correcdo para condominios

A legislacao prevé fatores de depreciacao
diferentes conforme o material de constru-
cdo (madeira, alvenaria e mista) e o grau de
acabamento (simples, médio, fino e luxo).

Corrige os valores da construcao, distin-
guindo-os em funcao da sua localizacdo e
potencial de comercializacéo.

Aplicavel as construcdes para contemplar
0s imaveis que, por suas peculiaridades,
apresentem valores de mercado superiores
aos estabelecidos na PGV.

Redugdo de 0,8% a 1% a.a. em até 50
anos.

0,6 (méaximo, alvenaria) e 0,3 (maximo,
madeira).
09a1,2

Sugerido pela Divisdo de Avaliacdo Imobilia-
ria, caso a caso.

Calculo do valor venal

Soma dos valores isolados do terreno e da edificacdo, com ajustes para terrenos vagos de
acordo com o coeficiente de aproveitamento. Aposentados e pensionistas de renda até 3
salarios minimos (SMs) tém desconto de R$ 31,3 mil no valor venal.

Fonte: Decreto Municipal ne 1.181/2001 (Prefeitura Municipal de Curitiba).
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APENDICE B

QUDRO B.1

Curitiba: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU

Critério de variacéo das aliquotas

Valor das aliquotas residenciais,
hotéis e hospitais

Valor das aliquotas n&o resi-
denciais

Valor das aliquotas para terre-
nos vagos
Principais isengoes

Principais reducbes

Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imével,
de acordo com o Artigo 156, Il da CF/1988.

0,20% (até R$ 29 mil); 0,25% (entre R$ 29 mil e R$ 36 mil); 0,35% (entre R$ 36 mil e R$ 51 mil);
0,55% (entre R$ 51 mil e R§ 65 mil); 0,75% (entre R$ 65 mil e R$ 95 mil); 0,85% (entre R§ 95
mil e R$ 139 mil); 0,95% (entre R$ 139 mil e R$ 183 mil); 1,0% (entre R$ 183 mil e R$ 226 mil); e
1,1% (acima de R$ 226 mil).

0,35% (até R$ 37 mil); 0,55% (entre 37 mil e R$ 51 mil); 0,85% (entre R$ 51 mil e R$ 65 mil); 1,6%
(entre R$ 65 mil e R$ 80 mil); e 1,8% (acima de R$ 80 mil).

1,0% (até R$ 15 mil); 1,5% (entre R$ 15 mil e R$ 29 mil); 2,0% (entre R$ 29 mil e R$ 44 mil); 2,5%
(entre R$ 44 mil e R$ 73 mil); e 3,0% (acima de R$ 73 mil).
Imaveis com valor venal até R$ 31,3 mil, com até 70 metros quadrados e padrdo construtivo simples.

Areas de objeto de regularizacdo fundiaria.

imoveis com mata nativa; e reducdo de R$ 31,3 mil no valor venal para aposentados ou pensionistas
de renda até 3 SMs.

Fonte: Decreto Municipal n¢ 1.181/2001 (Prefeitura Municipal de Curitiba).

APENDICE C

QUADRO C.1

Municipio de Sao Paulo: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor venal

dos imoveis

3. Condig&o terreno encravado

Parcela relativa ao terreno Definicdo Valor

1. Condicdo de profundidade Conforme inclinagéo em graus do terreno 1,0 a 0,43 (conforme inclinaco e locali-
urbano (ladeiras, area plana etc.). zacao).

2. Condicao em esquina Localizagdo em esquina. 1,0 a 1,3 (conforme localizagéo).

Quando o terreno n&o se comunica

com via publica. 0,50
4. Condicgo terreno de fundo Quando o terreno se comunica com via 0.60
publica por passagem inferior a 4 metros. '
5. Condicdo terreno interno Localizagdo em vilas ou vias particulares ndo 0.70
listadas na planta de valores. '
6. Condicao terreno em condominio Localizagdo em condominio. 1,60
Parcela relativa a edificacdo Definicdo Valor

1. Fator de obsolescéncia

cdo por localizagdo

3. Correcao para condominios

2. Fator de comercializacdo ou diferencia-  Corrige os valores da construcdo, distin- 09a1,.2

A legislacdo prevé fatores de depreciacdo  Entre 1% e 3% a.a., conforme tipo de
diferentes conforme o material de constru-  imovel. A depreciacdo méxima é de 80% em
¢do (madeira, alvenaria e mista) e o grau de 40 anos para residéncias com padrdo mais
acabamento (simples, médio, fino e luxo). ~ simples e em 60 anos para os demais casos.

guindo-os em funcdo da sua localizacdo e

potencial de comercializacdo.

Aplicavel as construcdes para contemplar  Sugerido pela Divis&o de Avaliagdo
os imaveis que, por suas peculiaridades, Imobiliaria, caso a caso.
apresentem valores de mercado superiores

aos estabelecidos na PGV.

Calculo do valor venal

Soma dos valores isolados do terreno e da edificacdo, com ajustes para terrenos vagos de
acordo com o coeficiente de aproveitamento. Valor do metro quadrado do terreno urbano
residencial, limitado a R$ 4,8 mil.

Fonte: Decreto n® 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de Sao Paulo).
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APENDICE D

QUADRO D.1

Municipio de Sao Paulo: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU

Critério de variacdo das aliquotas

Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imavel, de acordo
com o Artigo 156, Il da CF/1988.

Valor das aliquotas residenciais

Valor das aliquotas nao residenciais

Valor das aliquotas para terrenos vagos

Principais isencdes

Principais reducdes

0,8% (até R$ 65,5 mil); 1,0% (entre R$ 65,5 mil e R$ 131 mil); 1,2% (entre R$ 131 mil e RS
262,1 mil); 1,4% (entre R$ 262,1 mil e R$ 524,2 mil); e 1,6% (acima de R$ 524,2 mil).
1,2% (até R$ 78,6 mil); 1,4% (entre R$ 78,6 mil e R$ 157,2 mil): 1,6%

(entre R$ 157,2 mil e R$ 314,5 mil); e 1,8% (acima de R$ 314,5 mil).

1,2% (até RS 78,6 mil); 1,4% (entre R$ 78,6 mil e R$ 157,2 mil); 1,6%

(entre R$ 157,2 mil e R$ 314,5 mil); e 1,8% (acima de R$ 314,5 mil).

Todos os imoveis de valor venal até R$ 70 mil (exceto garagem).

Residéncias até R$ 92,5 mil (com padrdes construtivos A, B ou C, ou seja, aqueles menos
luxuosos entre seis classificacdes possiveis).

Aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs.

50% para imdveis histéricos ou restaurados definidos por lei.

50% para terrenos com mata nativa ou perto de mananciais.

Abatimento de R$ 37 mil no valor venal para residéncias de valor venal até R$ 185 mil
(exceto com padréo construtivo mais luxuoso).

Fonte: Decreto n® 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de Sao Paulo).
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APENDICE E

QUADRO E.1

Municipio de Belo Horizonte: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor

venal dos imoveis

Terreno

Definicéo

Valor

1. Condicdo de topografia
2. Condicao pedologia

3. Fator gleba

4. Condicao terreno encravado

5. Condicéo terreno de fundo

6. Condicdo terreno interno

7. Condicao melhoria publica

Inclinacdo em graus do terreno urbano.

Terreno alagado, pantanoso ou sujeito
a inundacdo.

Terreno indiviso com area superior a

6 mil metros quadrados.

Sem comunicagdo com a via.

Comunicacao com via por passagem inferior
a 4 metros.

Localizado em vilas ou vias ndo listadas na planta
de valores.

Presenca de melhorias publicas, antes inexisten-
tes, efetuadas pelo proprietario.

0,8 (se a inclinacdo for superior a 10% e o apro-
veitamento do terreno inferior a 30%).

/) Alagada: 0,50; /) pantanosa: 0,60; e

jij) inundavel: 0,70.

/) Entre 6 mil e 12 mil metros quadrados: 0,85; /)
entre 12 mil e 27 mil metros quadrados: 0,75; e
i) maior que 27 mil metros quadrados: 0,65.
0,50

0,60

0,70

/) agua: 0,85; /i) esgoto: 0,90; /i) energia elétrica:
0,80; /) meio fio e canalizacdo pluvial: 0,90; v)
pavimentacdo: 0,70; vj) rede telefonica: 0,95; e
vif) arborizacao: 0,99.

Edificacdo

Definicdo

Valor

1. Fator de obsolescéncia

2. Fator tipologia

Depreciacao da parte edificada do imovel.

Iméveis nao residenciais.

a) Apartamentos: depreciacéo de 1,0% a 1,5%
a.a. (média) até 40 anos;

b) Casas: depreciacéo de 1,0% a 2,0% a.a.
(média), até 40 anos;

) Comércio: depreciacao de 0,7% a 1,0% a.a.
(média), até 40 anos.

Loja comum, apart-hotel: 1,0; loja em edificio:
0,50 a 0,70; cinemas, teatros, hotéis, clubes, colé-
gios e creches: 0,80; postos de gasolina: 1,20.

Calculo do valor venal

Para unidades condominiais (apartamentos, salas comerciais etc.), 0 produto do valor venal do metro

quadrado pelo tamanho. Para unidades ndo condominiais (casas, lojas individualizadas entre outros)

havera o rateio do valor venal do terreno e da edificacdo. Em ambos os casos séo aplicados os fatores

de correcao mencionados.

Fonte: Decreto Municipal n¢ 13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).
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APENDICE F

QUADRO k.1

Belo Horizonte: estrutura de aliquotas, isencées e descontos do IPTU
Critério de variacéo das Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imével, de acordo
aliquotas com o Artigo 156, Il da CF/1988.

Valor das aliquotas residenciais  0,60% (entre R$ 40 mil e R$ 80 mil); 0,70% (entre R$ 80 mil e R$ 200 mil); 0,75% (entre R$ 200
mil e R$ 350 mil); 0,80% (entre R$ 350 mil e R$ 600 mil); 0,85% (entre R$ 600 mil e R$ 800 mil);
0,90% (entre R$ 800 mil e R$ 1 milhdo); e 1,0% (acima de R$ 1 milhdo).

Valor das aliquotas nao 1,2% (até R$ 30 mil); 1,3% (entre R$ 30 mil e R$ 100 mil); 1,4% (entre R$ 100 mil e R$ 500 mil);
residenciais 1,5% (entre R$ 500 mil e R$ 1 milhdo); e 1,6% (acima de R$ 1 milhdo).
Valor das aliquotas para terre-  1,0% (até R$ 40 mil); 1,6% (entre R$ 40 mil e R$ 300 mil); 2,0% (entre R$ 300 mil e R$ 600 mil);
nos vagos 2,5% (entre R$ 600 mil e R$ 1 milhdo); e 3,0% (acima de R$ 1 milhdo).
Principais isencoes Imoveis até R$ 40 mil, integrantes de Zona Especial de Interesse Social (Zeis), tombado ou reserva

particular ecolégica.

Principais redugdes Aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs, com imdvel entre R$ 40 e R$ 80 mil.

Fonte: Decreto Municipal n+13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).

APENDICE G

QUADRO G.1

Municipio do Rio de Janeiro: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor
venal dos imoveis

| — Iméveis edificados

1) Fator posicao Definicéo Valor
a) Condicéo de frente Quando o imdvel se localiza de frente a via. 1,00
b) Condicao de fundos Quando o imdvel se localiza de fundos a via. 0,90
¢) Condicdo encravado Quando o imével ndo se comunica com via publica. 0,50
d) Condicdo imdvel em vila Quando o imovel se localiza em vila. 0,70

2.1) Fator tipologia residencial

/) Apartamento até 100 metros quadrados: 0,9; /) apartamento entre 100 metros quadrados e 300 metros quadrados: 1,0; /i) aparta-
mento entre 300 metros quadrados e 500 metros quadrados: 1,15; /vy apartamento acima de 500 metros quadrados: 1,35; v) casas: 0,6
a 1,0 (por regido fiscal); e v apart-hotel: 1,25.

2.2) Fator tipologia n&o residencial

i) Shopping center: 1,25; /i) loja em shopping center: 1,5; /i) demais lojas: 0,55 a 1,2; iv) salas comerciais, cinemas, hospitais, hotéis,
escolas, clubes esportivos e garagens: 0,5 a 0,6; e 1) industrias: 0,7 ou 0,75.

3) Fator idade Descricao

a) Residencial Depreciagao de 1% a.a., até o limite de 50% em 50 anos.
Depreciagao de 4% a.a. em intervalos de sete anos, somente a partir do 13° ano de idade
e limitada a 20% em 45 anos.
Depreciagdo de 5% a.a. em intervalos de sete anos, somente a partir do 13° ano de idade

b) Nao residencial

¢) Sala comercial o
e limitada a 35% em 60 anos.

Il — Terrenos sem edificacdo

1) Fator localizagao Descricao Valor

a) Regides A e B Subdrbio, zona portudria, llha. 1,00a 1,10
b) Regiéo C Centro, Tijuca, zona sul, Barra, Recreio. 1,10a 1,15
¢) Orla e lagoa Imdveis a beira mar e lagoa. 1,15a 1,25
2) Fator restricao legal 0,1a 0,9 (quando existem restricoes legais ao seu pleno aproveitamento).

3) Drenagem 0,1a0,9 (aplicavel a terrenos inundaveis e alagados).

4) Acidentacdo 0,12 0,9 (quando a topografia impede o pleno aproveitamento).

Fonte: Lei Municipal n22.080/1993.
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APENDICE H

QUADRO H.1

Municipio do Rio de Janeiro: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU

Principais isencoes

Principais reducbes

Critério de variacdo das aliquotas
Valor das aliquotas residenciais
Valor das aliquotas ndo residenciais

Valor das aliquotas para terrenos vagos

Sistema de aliquota Unica por uso do imével
1,2%
2,8%

3,5%
Area de preservacdo ambiental ou mata nativa; inclinacdo superior a 30° sem edificacéo;
imoveis de interesse historico, cultural ou paisagistico; utilizacdo agricola; sociedades des-
portivas; empresas e salas cinematograficas; escolas para deficientes; empresas editoras de
livros; adquirentes considerados de baixa renda de loteamentos irregulares ou clandestinos,
caso facam melhorias; centros religiosos e aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs
em imoveis residenciais de até 80 metros quadrados.

a) Reducdo de 40% para Unidades Autbnomas Populares, ou seja, imoveis residenciais de
valor venal até R$ 40 mil e area inferior a 100 metros quadrados (Decreto ne 18.305/1999 e
Artigo 64, Lei n2 691/1984).

b) Desconto de R$ 260 quando o valor do IPTU for até R$ 5.200 para imdveis residenciais,
desconto de R$ 1.030 quando o valor do IPTU for até R$ 6 mil para imdveis ndo residenciais
e desconto R$ 3.600 quando o valor do IPTU for até R$ 12 mil para terrenos (Artigo 67, Lei
n® 691/1984).

Fonte: Lei Municipal n¢ 691/1984 (Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro).
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