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Resumo: Este artigo traz a discussdo a importancia da nova forma de encaminhamento das questbes de
planejamento e gestao urbanos, no aspecto de tributagdo imobiliaria, bem como o novo papel dos administradores
municipais e engenheiros quanto ao desenvolvimento de modelos de avaliagdo em massa. Como introdugdo ao
assunto, sdo apresentados alguns aspectos que conduziram ao estado atual do cadastro e do sistema de avaliagéo e
alguns prejuizos decorrentes do atraso.
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Abstract: This article is about the importance of the newest way to treat urban planning and administration questions,
concerning property tax, and also the new vision of the majors and engineers about the development of mass appraisal
math models. To introduce the subject, some aspects than got to the present real condition of the cadastre and the
valuation system, and a few damages because of this delay.
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1 Introdugéo

Os recentes instrumentos auxiliares ao planejamento e gestdo urbanos, trazidos pela Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei
Complementar n°® 101/00) e pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01), exigem, para sua implementagdo, uma base
cartogréfica atualizada e uma planta de valores coerente com a realidade, sem os quais pouco resultado pratico existira.

Os ultimos grandes investimentos em cadastros e plantas de valores no Brasil ocorreram na década de 80, com posterior processo de
atualizagéo das plantas de valores através de aplicagdo de indices de inflagdo, muitas vezes com freios na corregédo dos valores dos
imoveis, ou por estimativas expeditas eventuais. Apenas em alguns casos houve revisdo completa da planta de valores.

Muitos administradores municipais compensaram a desatualizagdo dos valores de mercado usados para tributagéo, através de uma
pratica comum de elevagéo de aliquotas, buscando recuperar ou manter a arrecadagdo municipal. Por conseguinte ndo sdo raras as
ocorréncias de aliquotas de IPTU acima de 5%, chegando até a 10%, que, em situagéo de valores de mercado corretos, seriam
verdadeiras usurpagdes de recursos da coletividade.

As aliquotas majoradas ndo evitaram o distanciamento dos valores absolutos e o desequilibrio dos valores relativos; apenas
aumentaram a arrecadagéo, concomitante a pratica de injusti¢as sociais.

Para os municipios pequenos existiu outra logica: a receita dos tributos locais sempre foi muito pequena frente as transferéncias inter-
governamentais, onde se destacam o FPM - Fundo de Participagdo dos Municipios - e o repasse de arrecadagdo do ICMS. Para que,
entdo, criar uma impopularidade, mexendo num tributo (IPTU) com reflexo menor que 3% de toda a arrecadag&o do municipio?

A Tabela 1 apresenta a estrutura de financiamento dos municipios em 1996, a partir de dados do IBGE (Villela (2001)).

Tabela 1 : Estrutura de financiamento dos municipios em 1996, das receitas correntes, conforme a macro-regido. Fonte:
IBGE.

Regides | Muni- Receitas Proprias (%) Transferéncias (%) OP.OR
cipios (%)
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ISS | IPTU | ITBI | Taxas | Outras | Total | ICMS | FPM | IPVA | Outras | Total

Brasil 5506 9,4 7,4 1,6 4,4 9,6 32,3 30,4 18,7 3,4 10,6 63,7 4,0

Norte 449 7,7 2,6 5,0 33 56 19,7 27,9 32,0 2,2 17,7 79,9 0,4

Nordeste | 1787 6,1 3,2 0,9 16 57 17,5 24,2 40,1 1,6 16,1 82,1 0,4

Centro- 445 5,6 5,6 1,6 1,8 5,5 20,1 31,9 28,2 2,6 16,5 79,2 0,7
Oeste

Sudeste | 1666 1,3 9,3 1,9 5,6 11,1 39,2 31,8 10,4 41 8,6 55,0 5,8

Sul 1159 6,7 6,4 17 338 9,3 27,9 31,7 22,2 3.4 12,0 69,4 2,7

Observa-se na a baixa participagdo das receitas proprias, sobretudo nas regides Nordeste, Norte e Centro-Oeste, € a maior
participagdo das transferéncias inter-governamentais nessas regides, que devem buscar diminuir desigualdades e permitir o exercicio
da cidadania em todo o Pais.

A Tabela 2 apresenta as receitas por habitante dos municipios em 1996 (médias ponderadas), em R$/habitante, com referéncia ao
porte dos municipios (IBGE (Villela (2001)).

Tabela 2 : Receita por Habitante dos Municipios em 1996 — médias ponderadas. Fonte: IBGE.

Hab. x Receitas por Habitante (R$/Hab. De 1996) — Médias Ponderadas
1000
Receitas Préprias Transferéncias
ISS | IPTU | ITBI | Taxas | Outras | Total | ICMS FPM IPVA | Volunt. | Total |Rec.Corr.
Até 10 2,96 6,24 2,66 3,78 0,92 16,57 | 94,28 166,77 3,25 46,34 310,64 331,14
De10a | 681 10,04 2,20 6,16 1,28 2649 | 7529 76,69 5,13 32,56 189,68 224,29
100
De100a | 19,08 | 20,30 3,47 12,49 1,92 57,27 | 100,07 42,51 8,37 34,43 185,38 255,20
200
Maisde | 5827 | 39,74 8,74 23,23 125 131,23 | 111,95 22,89 18,16 34,44 187,44 346,72
200
Brasil 29,05 | 23,07 5,07 13,68 1,31 72,18 | 94,46 58,02 10,71 34,60 197,79 286,46

Nessa tabela observa-se o baixo nivel de arrecadagéo do IPTU nos municipios com menos de 10.000 habitantes, inferior a 2% das
receitas correntes. Nota-se também o crescimento das receitas proprias na medida em que cresce o porte dos municipios, indicativo
também de maior atengéo com os setores de administragdo dessas receitas (cadastro, planta de valores etc.).

Outro aspecto que explica em parte o atraso dos municipios nessa quest&o é a dificuldade de recursos proprios para investimento e a
auséncia histérica de fontes de financiamento na area de cadastro, planta de valores e estruturagcdo da administragao tributaria dos
municipios.

Soma-se a isso a caréncia de estrutura técnica dos municipios para acompanhar o processo de adensamento urbano e a dindmica de
pregos do mercado, potencializada pelo regime inflacionario.

Tem-se entdo em vigor plantas de valores resultantes de processos com baixa (ou auséncia) participagéo de engenheiros e arquitetos,

com valores distantes da realidade de mercado e inconsisténcias relativas significativas. O resultado é a absoluta impossibilidade de
exercicio de uma politica tributaria, muito menos a obtengdo de justica social.

2 Conseqjiiéncias da Auséncia de Cadastro e Planta de Valores Atualizados

Os reflexos na sociedade e na dinamica urbana, decorrentes do estado atual dos cadastros e plantas de valores, sdo importantes,
sempre em prejuizo da coletividade:

n3o se conhece o que existe e onde existe, inclusive no tocante a redes de infra-estrutura publica, chegando-se a extremos de
perfurar tubulagdes de agua ou de 6leo por simples caréncia de informagao técnica;

os custos de projetos de infra-estrutura sdo elevados, pois exigem levantamentos caros em cada necessidade, e os
municipios, sem recursos, tém dificuldade de habilitar-se a repasses e financiamentos de 6rgéos federais por auséncia ou
deficiéncia de projetos, perdendo oportunidades de investimentos;

a caréncia dos municipios leva a contratagbes de projetos baratos, de baixa qualidade técnica e com pouca clareza,
possibilitando interpretagdes dubias durante a execugéo das obras, desvios de recursos publicos e geracéo de dificuldade de
acompanhamento da sociedade, até mesmo de auditores de instituicées publicas;

os proprios cadastros sécio-econdmicos - ausentes ou deficientes - provocam impossibilidade ou dificuldade de participagédo e
beneficio da populagéo carente nos projetos de nivel federal, como bolsa-escola, bolsa-gas e outros;

0 adensamento urbano ocorre desordenadamente e com baixo indice de registro legal dos iméveis, provocando inseguranga
juridica das propriedades, sobrecarga nas varas judiciais e reforgo na atividade da economia informal;

0 meio ambiente é fortemente afetado pela agdo do Homem e pela ocupagdo desordenada, com prejuizos de mananciais de
agua, margens de rios, areas de inundagao e de amortecimento de picos de cheias, encostas ingremes, areas de vegetacéo de



preservagdo, dunas e mangues etc.;

e em conseqgliéncia 0 meio ambiente provoca agdes sobre o Homem, com maiores prejuizos a populagdo carente, como os
exemplos de inundagdes, deslizamentos, contaminagdes de mananciais, proliferacdo de doengas transmissiveis por meio
hidrico etc.;

« a tributagdo imobiliaria traz grave contetido de injusti¢as, devido aos valores desajustados, além de ndo abranger grande parte
dos iméveis e ndo permitir o exercicio de uma politica tributaria;

» desenvolve-se na sociedade o sentimento de que burlar o poder publico é interessante (sonegag&o) e ndo traz riscos
(impunidade);

» 0 planejamento urbano e a gestéo participativa ficam fragilizados pela auséncia de instrumentos basicos — cadastro e planta de
valores atualizados — gerando desinteresse e reduzidos resultados praticos;

» 0 exercicio da cidadania, ja afetado pelo modelo concentrador de renda e de exclus&o social, nos diferentes niveis, fica ainda
mais prejudicado.

3 Mudanga na Agéao Politica e Administrativa

A recente promulgagdo da Lei de Responsabilidade Fiscal exigira dos administradores e dos vereadores mais atengao a eficiéncia da
arrecadacao dos tributos imobiliarios, sob pena de eventual penalizagéo por omissao.

A busca do equilibrio fiscal, também destacada na Lei, levara ao investimento em estrutura técnica na area de cadastro, planta de
valores e arrecadagéo, incluida a atualizag&o de cadastro e planta de valores.

Tem sido expressdo moderna o termo sustentabilidade do municipio, porém seu alcance pelos administradores parece restringir-se a
obtengado da condigdo de equilibrio de receitas e despesas, considerando ainda parcela excedente para investimentos.

Dentro dessa miope concepgéo os administradores municipais comegam a investir em reformulagdo do cadastro e elaboragdo da
planta de valores. N&o lhes chega a preocupagdo a importancia da sustentabilidade desses projetos de forma integrada, envolvendo o
Homem, o meio ambiente, o progresso, a administragdo municipal, os direitos e deveres do cidaddo. Por conseguinte ha pouco
investimento em conhecimento e em pessoas, com risco de caducidade precoce dos produtos gerados (cadastros, valores, plantas,
planos diretores).

Os instrumentos de planejamento e gestdo urbanos conquistados através do Estatuto da Cidade trazem a previsdo de participagdo
popular nas questdes locais que afetam o cidadao, dentre elas a politica de tributagdo imobiliaria. A nova forma de administragdo
devera valorizar o exercicio da cidadania e a influéncia da sociedade nas decisdes de aliquotas e critérios de cobranca dos tributos
imobiliarios.

Nos casos de IPTU progressivo, desapropriagdo coletiva, rateio dos 6nus de servigos publicos e outros, € condigdo basica o cadastro
atualizado e a planta de valores em conformidade com a realidade de pregos do mercado.

A necessidade e o interesse de diferentes empresas e organizagdes nos produtos gerados pelo investimento em cadastro mostra uma
tendéncia firme de criagéo e fortalecimento de parcerias entre usuarios, reforcando o carater do Cadastro Técnico Multifinalitario, bem
como o fortalecimento de parcerias entre municipios, no sentido de diminuigdo dos custos dos investimentos.

O investimento nos itens afetos a arrecadagéo dos tributos imobiliarios deve aprimorar também a disponibilizagdo de informagdes a
sociedade e melhorar a relagdo entre municipio e cidadao.

A importancia de obter-se valores de avaliagdo préximos dos valores reais de mercado devera modificar a postura dos administradores
frente ao trabalho dos avaliadores e adequar a legislag&o tributaria municipal, de modo a eliminar férmulas com freios, que venham a
mascarar ou até invalidar o trabalho técnico.

A atuagdo dos legisladores devera ser sobre a politica de aliquotas, de iseng¢des, de forma de pagamento, de penalidades etc.

4 Mudancga na Agao dos Técnicos

Os profissionais de engenharia e arquitetura que atuam na area de engenharia de avaliagdes passardo a ter sua atividade melhor
acompanhada pelos contratantes e pela sociedade em geral.

O compromisso com a realidade de mercado devera ser buscado nas avaliagbes em massa, com atuag&o técnica independente.
Porém, a independéncia da atuagdo dos técnicos avaliadores ndo deve leva-los ao isolamento ou ao distanciamento dos
administradores, politicos e setores organizados da sociedade, que deverao ser esclarecidos sobre o que se esta fazendo e como se
esta fazendo.

O Estatuto da Cidade prevé a participagdo popular no planejamento e gestdo urbanos e a definigdo das aliquotas dos tributos
imobiliarios € uma forma de participagdo. Passara a ser atribuicdo normal dos avaliadores a defesa de seu trabalho frente a
associagdes de bairro, associagdes profissionais, Ministério Publico, além de Camara de Vereadores e administradores municipais.

A justificativa de que a escala relativa de valores é mais importante do que a absoluta ndo deve afetar o empenho para buscar o valor
mais préximo possivel da realidade de mercado. Mesmo com as oscilagdes de valores ao longo do tempo, existe tendéncia firme de
crescimento do valor dos iméveis urbanos. A aplicagéo de sistema de freios nos valores de avaliagéo é inadequada e precipitara a
desatualizagao da planta de valores.

A atuagéo profissional é norteada pelas normas técnicas, em especial a NBR-5676 — Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos, em
processo de alteragdo na ABNT, que define valor de mercado e os métodos avaliatérios para obtengéo do valor.

Destaca-se que as normas técnicas além de definir conceitos e procedimentos, servem de referéncia aos contratantes e aos



julgadores de trabalhos técnicos, e de defesa dos interesses dos cidaddos.

Cabe entdo aos avaliadores o compromisso com a boa técnica, o respeito as normas e a busca do real valor de mercado, a partir de
profunda pesquisa de mercado. Para tanto deve ser buscada permanentemente a qualificagéo profissional e o desenvolvimento da
capacidade de exposicéo e defesa publica do processo avaliatorio e dos resultados.

No caso especifico da planta de valores genéricos observa-se uma tendéncia de repetir a metodologia avaliatéria predominante no
passado, com as edificagcdes avaliadas através de seu custo de reprodugéo, incorrendo em erros de valores e iniqlidades das
avaliagbes. Custo de construgdo no significa valor venal de mercado.

Apesar de crescente, € pequeno o compromisso com a realidade de valores de mercado e o sistema de freios continua a ocorrer
também no interior do processo de avaliagdo, com a lamentavel aquiescéncia dos profissionais. Avaliagdo de imbveis & um processo
técnico, de engenharia, ndo cabendo a aceitacdo de interferéncias externas que conduzam a valores diferentes da realidade de
mercado.

O valor do imével é resultante de um processo técnico, que deve ser claro, de conformidade com as normas e defensavel perante a
sociedade.

Aos politicos, como a todos os cidaddos, é dado o direito de testar, questionar e contrapor ao modelo ajustado pelo avaliador, além de
definir a politica de aliquotas, isengdes, cobranga e penalidades. Ao avaliador cabe pesquisar e concluir pela estimativa mais préxima
do valor de mercado, estudadas todas as evidéncias possiveis.

Compreende-se que o valor relativo entre os iméveis possa ser mais importante que o proéprio valor absoluto, mas essa argumentagédo
tem sido utilizada para subavaliar os imoveis, com prejuizo a diferentes tipos de impostos, especialmente ao ITBI, e, em ultima
instancia, a coletividade.

Para avaliagbes através do Método Comparativo do Custo de Reprodugdo de Benfeitorias, largamente aplicado para iméveis
edificados, a NBR-5676 exige a andlise do Fator de Comercializag&o, que busca corrigir o valor do custo para o valor do mercado. No
entanto ndo se tem observado o uso freqliente do Fator de Comercializag&o.

A adogdo de fatores empiricos, ditos consagrados nacionalmente, sem a comprovagdo de sua aplicabilidade a cada realidade local,
n3o é recomendada pois provocara distanciamento dos valores de mercado e acarretara dificuldades aos avaliadores para explicagdo
e defesa do trabalho elaborado. Além disso provocara desgaste a administragdo municipal e descrédito a classe profissional.

5 Exemplos de Iniqiiidades nos Processos de Avaliagao
5.1 Exemplo 1

O municipio de Sao José/SC possui a seguinte formula que define o valor dos terrenos:
VVT =Vm?T xAT xSxP xT (1)

VVT = valor venal do terreno

Vm?2T = valor do m? do terreno para a regiéo (tabelado)
AT = area do terreno

S = corretivo de situagdo

P = corretivo de pedologia

T = corretivo de topografia

De imediato observa-se que terrenos com grandes areas possuirdo o mesmo valor unitério de terrenos pequenos, situagdo
normalmente diferente no comportamento do mercado imobiliario. E também que terrenos com grandes frentes ou testadas ndo terdo
valor unitario diferente de terrenos com testadas menores. E que terrenos com formato que dificulta o aproveitamento,
reconhecidamente de menor valor no mercado, ndo possuem a correspondente corregdo na féormula. E ainda que terrenos com
grandes profundidades possuirdo o mesmo valor unitario de terrenos normais.

Para o atributo situacdo tem-se:

S = 1,00 para meio de quadra

S = 1,10 para esquina ou mais de uma frente

= 0,80 para terreno em vila

S = 0,80 para terreno em condominio horizontal
S = 0,80 para terreno encravado

S = 0,50 para gleba

S = 0,80 para terreno em aglomerado urbano

Observa-se que o fator situacédo provoca perturbagéo de pregos, gerando viés, em quase todos os casos previstos, destacando-se o
caso de terrenos encravados, de gleba e de terrenos em condominio horizontal.

5.2 Exemplo 2

O municipio de Florian6polis/SC desenvolveu uma férmula de célculo dos valores dos terrenos, com o valor base a partir de planta de
valores elaborada em 1989, corrigida posteriormente por indices, e dos valores das edificagbes a partir de tabelas constantes na
legislagao.

Dentre os fatores de corregdo dos valores de terrenos a legislagdo tributaria prevé o coeficiente de valorizagdo ou desvalorizagéo do
imovel, quanto a situacdo, com os seguintes coeficientes:

S =1,00 para meio de quadra

S =1,10 para esquina ou mais de uma frente

S = 0,80 para terreno em vila



S = 1,20 para terreno em condominio horizontal
S = 0,80 para terreno encravado
S = 0,60 para terreno em aglomerado urbano

Nota-se também a definicdo dos valores venais para tributagdo a partir de fatores empiricos distanciados — alguns — do
comportamento do mercado.

5.3 A Andlise Comparativa

A simples comparagéo entre os coeficientes das duas cidades mostra casos de compreensao diferente da regra de formag&o dos
precgos dos iméveis, do fendmeno de valorizagdo ou desvalorizagdo dos iméveis.

Os avaliadores de Sao José/SC tiveram a compreensdo que condominios horizontais possuem terrenos desvalorizados frente aos
terrenos em meio de quadra (situag&do paradigma) e o valor do terreno foi diminuido em 20%.

Em Florian6polis/SC a compreenséo é de valorizagédo dos terrenos em condominios horizontais e o valor do terreno € aumentado em
20%, levando a defasagem de 50% para o caso de S&o José/SC (1,20/0,80=1,50), apenas sob a 6tica do item situagdo.

Idéntica analise poderia ser efetuada entre outros fatores empiricos introduzidos nas formulas ou até entre outros municipios. Os
resultados mostrariam situagdes muito estranhas e curiosas.

5.4 Exemplo 3

O municipio de Florianépolis/SC apresenta em sua legislagdo um interessante freio na tributagdo imobiliaria, no aspecto de
profundidade dos terrenos, decorrente de uma compreensao equivocada da formagado dos pregos imaobiliarios.

Ha um artigo que define que para efeito de tributagéo, os terrenos até 40 m de profundidade seréo considerados integralmente. E que
a area compreendida a partir de 40 m de profundidade sera reduzida pelo fator 0,9, ou seja, com redugédo de 90%.

O freio ocorre entdo sobre a parte da area além do 40 m, que significa redugdo do valor do imével para tributagdo. Ndo se tem
conhecimento de comportamento do mercado com a forma apresentada na legislagao.

6 Consideragdes Finais

A sociedade clama pelo fim das injusticas também nos sistemas tributarios. E os impostos imobiliarios IPTU e ITBI possuem plenas
condi¢des de modificagéo, face ao carater local da sua administragao.

A sociedade exige também qualidade dos trabalhos de avaliagéo e ética dos avaliadores, para permitir a obtengdo do valor real de
mercado dos iméveis e a pratica de uma politica tributaria socialmente justa.

Os municipios brasileiros possuem baixo conhecimento da realidade fisico-espacial dos iméveis, da dinamica de expansdo da
pobreza, ou da riqueza, dos valores investidos em cada bairro ou por cada faixa da populagdo, com resultados altamente
insatisfatérios das politicas tributarias, no tocante a justiga social.

Aos avaliadores cabe a busca da qualificagdo, a humildade frente aos mercados locais, o0 empenho maximo nas pesquisas de
mercado e na definigdo de modelos de avaliagdo coerentes com cada realidade local.
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