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Resumo: A especulacéo imobilidria em si, ndo é necessariamente ruim, pois pode gerar crescimento.
As causas bem como as contramedidas s&o diversas. Essas variam conforme o pais, nivel dos pregos,
o periodo da especulagao, o habito imobiliario dentre outras variaveis econémicas e nao econdémicas.
O objetivo deste estudo consiste na apresentacdo de causas e de contramedidas da especulagao
imobiliaria no mercado residencial. Metodologicamente este estudo caracteriza-se como descritivo-
exploratério realizado por meio de pesquisa de campo e investigagdo ex post facto. Este artigo
apresenta causas e contramedidas de casos especulativos analisados em 101 cidades de 10 paises,
sendo identificadas varias possibilidades de ag&o. Dentre as causas apresentadas tem-se: redugao de
impostos, incentivos fiscais e subsidios governamentais; desconsideragdo de dados fundamentais e
imobiliarios; investimento de capital nacional e estrangeiro; créditos e reducdo de taxa de juros;
mudangas politicas; e crescimento acelerado da economia. Ja, a lista das contramedidas contém:
fixagdo de pregos; incentivos fiscais e subsidios governamentais; Plano Diretor; utilizagdo da Planta de
Valores Genéricos; coleta de dados estatisticos; e imposto especulativo. Uma parte dessas
contramedidas ja foi testada, algumas com sucesso e outras com fracasso. Mesmo assim, algumas
contramedidas se mostraram instrumentos para combater a parte perigosa da especulacao imobiliaria,
que podem ser melhor aplicadas pelos governos, caso fossem entendidas as suas causas.

Palavras chaves: Causas da especulagédo, Contramedidas de especulagéo, Especulacdo imobiliaria

Abstract: The speculation itself is not necessarily bad because it can generate growth. The causes and
countermeasures are different. These vary by country, price levels, the period of speculation, the usual
real estate among other economic and noneconomic variables. The aims of this study is the
presentation of causes and countermeasures of speculation in the residential market. Methodologically
this study is characterized as descriptive and exploratory research conducted through field investigation
and ex post facto. This article presents the causes and countermeasures speculative cases analyzed in
101 cities in 10 countries, and identified several possibilities for action. Among the reasons given have:
tax cuts, tax incentives and government subsidies; disregard of fundamental data and real estate,
investment of domestic and foreign capital, credits and reduced interest rates, political changes, and
fast-growing economy. Already, the list of countermeasures includes: pricing, tax incentives and
government subsidies; Development Plan; use of the Standard Ground Value Map, collecting statistics,
and tax speculative. One of these countermeasures have been tried, some successfully and others with
failure. Even so, some countermeasures have proven tools to combat the dangerous part of the
speculation, which can best be implemented by governments if their causes were understood.
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1 Introdugao

A especulagdo moderna de imoéveis (residencial e comercial) teve seu inicio, entre a década de 1970 e o
inicio da década de 1980, nos Estados Unidos da América (EUA). Os efeitos da queda dos pregos, depois
do estouro desta bolha imobiliaria gerada pela especulagado, foram sentidos em todos os EUA e no México
(MELLO; SPOLADOR, 2004). A bolha do preco japonesa, ocorrida entre 1986 e 1990, foi uma das mais
famosas crises desta época. No pico dos pregos, um metro quadrado, em Téquio, chegou a custar US$ 1,5
milhdes. Ja, em 2004, o mesmo metro quadrado no bairro financeiro custava apenas a centésima parte
desse valor e os imoveis residenciais apenas um décimo do que valiam em 1990 (AKIYAMA, 2008). Para a
economia japonesa, esta crise foi muito dificil, ocasionando a faléncia de muitas empresas (SHIRATSUKA,
2003). Ao final da crise imobiliaria, o pais tinha perdido 41% da riqueza de sua populagéo (ZEIT, 2011).

Entre 1991 e 1996, ocorreu um caso de especulagdo imobiliaria na antiga Alemanha Oriental, por
consequéncia da reunificagdo da Alemanha e a entrada do capital da Alemanha Ocidental no mercado. Na
quebra da bolha, muitos bancos tiveram problemas e empresas como as do empresario Schneider — um
dos maiores especuladores da época, que operava no mercado por meio de incorporadoras, construtoras,
corretores, imobiliarias, etc., especulando com prego de imdveis e pregos de aluguéis — abriram faléncia
com um prejuizo total de 2,7 bilhdes de Euros (LEIPZIGER VOLKSZEITUNG, 1998). A partir do ano 2000,
a lista de casos de especulagédo imobiliaria tornou-se extensa. Como casos mais importantes podem-se
citar: Brasil, do ano 2000 até hoje; EUA, entre 2002 e 2007; Russia, entre 2004 e 2006 (IRN, 2011);
Espanha, entre 1997 e 2007 (MULLER, 2007); e, Polbnia, desde 2002 até 2008. Destaca-se que, na
Poldnia, entre junho de 2006 e junho de 2007, o crescimento dos valores imobiliarios foi acima de 50%
(OFERTY, 2007). Os resultados destas especulacdes fizeram com que os governos desses paises
sentissem um impacto muito forte e afetam a credibilidade de alguns deles até hoje, como sdo os casos da
Irlanda e da Espanha.

Varios autores, como Gondring (2007), Phyrr et al. (1989), Tacke-Unterberg (2005), Muncke, Dziomba e
Walther (2002), analisaram o mercado imobiliario. J& Cameron, Muellbauer e Murphy (2011) estudaram os
dados fundamentais da economia com o objetivo de analisar se estes dados refletiam a situagao real do
mercado de imdveis residenciais e nao-residenciais e concluiram que estes dados explicam a dindmica
dos precos num ciclo normal sem especulagdo. Somente dois autores, sendo Hoye (2006) e Weise (2009)
trataram as possiveis consequéncia de uma especulagdo imobilidria. Mas ficou ainda duas pergunta:
Existem causas e contramedidas e como elas serao?

Assim, o objetivo deste artigo é apresentar as diversas causas e contramedidas da especulagéo imobiliaria
no mercado residencial, a partir de uma base de dados de 10 paises. Ja pelas diferengas entre os
mercados imobiliarios, as causas e contramedidas também variam conforme a experiéncias do pais, o
periodo da especulagao, o habito imobiliario dentre outras variaveis econémicas e ndo—econdmicas. Desta
forma, ndo é possivel determinar apenas uma causa e um contramedida para a especulagéo, pois &
impossivel isolar totalmente os fatores que a causam.

2 Métodos

Vergara (2009) divide as pesquisas em dois critérios basicos: quanto aos fins e quanto aos meios. Os fins
de uma pesquisa definem a finalidade ou o motivo de uma pesquisa. A presente pesquisa se caracteriza,
quando aos fins, como exploratéria e descritiva. Uma pesquisa exploratéria busca “maiores informagdes
sobre determinado assunto” e “é indicada quando se tem pouco conhecimento do assunto.” (MARTINS,
1994, p.30). Martins (1994) conclui, ainda, que este tipo de pesquisa tem a finalidade de formular
problemas para estudos. Quanto a segunda classificagdo, ou seja, a descritiva, Vergara (2009, p. 45)

afirma que esta “expde variaveis de determinada populagdo ou de determinado fenébmeno...”, sem o
compromisso de explica-lo, embora sirva de base para tal explicagao.

Quanto aos meios, este trabalho pode ser definido como pesquisa de campo, pesquisa analitica e,
investigacdo ex post facto. Na compreensdo de Vergara (2009, p. 45), a “pesquisa de campo é
investigagao empirica realizada no local onde ocorre ou ocorreu um fendmeno ou que dispde de elementos
para explica-lo”. Ja conforme Thomas e Nelson (2005), a pesquisa analitica envolve o estudo e a avaliagao
aprofundada de informagbes disponiveis na tentativa de explicar o contexto de um fenébmeno. Se o
fenbmeno ja ocorreu, tem-se uma investigagado ex post facto (Vergara, 2009), em que o pesquisador nao
consegue controlar ou manipular as variaveis, porque o fato ja aconteceu. Saber que, em uma cidade,
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ocorreu uma especulagdo imobiliaria € um resultado ex post. De acordo com Vergara (2009), serdo
utilizados dados de um fenémeno ja ocorrido.

Para que se alcancem bons resultados nas pesquisas, a coleta de dados precisa ser consistente. Para
tanto, foram determinados uma série de pré-requisitos para que as cidades participantes da pesquisa
atendam as necessidades socioecondmicas das caracteristicas a serem estudadas. Assim, os parametros
para a determinagdao das cidades s&do: municipios com, no minimo, 50.000 habitantes; o municipio
escolhido ndo deve ser polarizado economicamente pelos municipios vizinhos; deve ter um Produto Interno
Bruto (PIB) de, no minimo, 0,5 bilhdo em moeda de cada pais; municipio que tenha, teve ou esteja préximo
de ter uma especulagao imobiliaria, considerando-se que municipios com crescimento acima da média sao
candidatos a ocorréncia deste fendmeno; que o mercado imobiliario ndo seja dominado por apenas um ou
poucos participantes (mercado atomizado); e que seja possivel receber dados econdmicos, sociais e
legislativos deste municipio. Assim, para este estudo foram coletados dados econdémicos e imobiliarios de
101 municipios, distribuidos em 10 paises, abrangendo um periodo de 30 anos.

3 Definigao de especulagao imobiliaria

Conforme as descricbes apresentadas no corrente capitulo, a definicdo de especulagdo adotada neste
estudo pode ser descrita como: A especulagao imobiliaria € um fendmeno que ocorre em todas as fases do
ciclo de vida imobiliaria em um mercado imobiliario, onde grupos de pessoas fisicas e juridicas buscam a
exploragdo motivada por lucros temporais baseados no crescimento em curto prazo. Como curto prazo
entende-se um periodo que se estende, geralmente, de 6 a 120 meses. Esta variacdo de periodo entre
alguns meses e alguns anos pode ocorrer em virtude dos diferentes tipos de especulagdo e de
investimento imobiliario. A especulagdo com duragéo de alguns meses consiste, normalmente, na compra
de um imovel em fase de construgcao e sua venda logo depois de pronto para moradia. A especulagéo de
até 10 anos se baseia, costumeiramente, na expectativa ou no conhecimento, que detém os investidores,
sobre a construgdo, em determinada area, de um shopping, uma universidade, uma rodovia, dentre outras
possibilidades, que acarretara no aumento dos pregos no futuro.

4 Causas da especulagao imobiliaria

As causas do crescimento especulativo sdo diversas. Estas variam conforme o pais, o periodo da
especulagao, o habito imobiliario dentre outras variaveis econdmicas e ndo—econdmicas. Dentre as causas
apresentados neste estudo tem-se (WEISE, 2009):

¢ reducgao de impostos, incentivos fiscais e subsidios governamentais;

¢ desconsideragao de dados fundamentais e imobiliarios;

¢ investimento de capital nacional e estrangeiro;

e créditos e reducao de taxa de juros;

¢ mudangas politicas; e

e crescimento acelerado da economia.

Normalmente ndo € possivel determinar apenas uma causa para a especulagao, pois € impossivel isolar
totalmente os fatores que causam a especulagao.

5 Contramedidas

Nos casos de especulagdo imobiliaria, os governos tentaram controlar a especulagdo imobiliaria com
diversos instrumentos, contudo uma agdo posterior ao estouro da bolha é extremamente dificil e
relativamente ineficaz. Seria necessario agir antes do estouro da bolha o que é dificil pelo fato do ponto de
estouro da bolha ndo ser conhecido até ele acontecer. Assim, os governos somente tém trés opgdes:

1. criar regras que dificultam a especulagao imobiliaria em si e que funcionem independente do ciclo do
mercado imobiliario;

2. agir antecipadamente, sem saber se realmente uma bolha ocorreria ou se ela realmente chegaria a
estourar se a intervencao nao for feita e, com isso, acabar com o crescimento por causa de uma agao
preventiva; ou

3. esperar a bolha estourar e, posteriormente, tentar reagir contra os efeitos do estouro da bolha.
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Neste contexto, tem-se uma situagdo entre, esperar mais algum tempo e depois agir ou, agir
antecipadamente, onde esperar pode significar que ja sera tarde demais para ag¢des preventivas. Algumas
das contramedidas utilizadas realmente sé funcionam apds o estouro da bolha, pois sdo compostas de
acgOes de restauragdo do mercado e tentativas de amenizar os efeitos causados pela especulagao.

Porém, também existem possibilidades de acbes antecipadas que permitem um desenvolvimento
sustentdvel no mercado imobilidrio e regulam limitadamente os valores no mercado imobiliario. Este
caminho compreende contramedidas criadas independentes do ciclo imobiliario no formato de regras legais
que objetivam dificultar a especulagao imobiliaria e aumentar a transparéncia do mercado imobiliario.

Diversas foram as medidas utilizadas pelos paises que tiveram especulagédo imobiliaria. Geralmente, as
contramedidas utilizadas foram a fixagdo de precgos, subvengoes, utilizagdo da planta de valores genéricos,
criacdo de impostos e aliquotas especulativas, e a criagdo do plano diretor. Estas contramedidas serao
abordadas separadamente neste capitulo.

5.1 Fixacao dos pregos

A fixagdo de precos foi utilizada pelo governo japonés com o objetivo de controlar a crise e os precos dos
imoveis apos a primeira queda nos pregos. Desta forma foram fixados os valores da terra para forgar o fim
da especulagéo da terra e dos iméveis (AKIYAMA, 2008). Ainda conforme esta autora e conforme Okina,
Masaaki e Shigenori (2001), os precos foram fixados em um nivel alto para ajudar o setor bancario,
contudo esta medida fez com que surgisse um mercado negro. Muitos investidores tentavam vender com
precos muito mais baixos que o mercado oficial. Assim, o interesse dos investidores, especialmente os
estrangeiros, era de sair do mercado japonés e liquidar os bens deles em Yen. Pela forte queda do Yen a
situagdo no mercado imobiliario se tornou ainda pior. E assim, em apenas um ano os pregos da terra e dos
imoveis cairam 75% (AKIYAMA, 2008). O prejuizo foi ainda maior, pois este totalizou 98% dos valores dos
imoveis comerciais e 90% dos imdveis residenciais (AKIYAMA, 2008; SHIRATSUKA, 2003). Nenhuma das
diversas corregdes dos pregos estabelecidos pelo governo conseguiu segurar 0 mercado imobiliario e a
riqueza criada durante a especulagado (SHIRATSUKA, 2003).

Este exemplo demonstra que a fixagao dos pregos imobiliarios ndo € um instrumento adequado, pois na
fase de queda dos pregos, os precos estabelecidos por um governo ndo conseguem acompanhar a
situagao real do mercado imobiliario. Além disto, quem precisa e/ou deseja vender, sera obrigado a vender
pelo preco de mercado que nesta fase tende a ser menor que o valor oficial de mercado do governo. No
caso de um estouro de bolha de preco na especulagdo imobiliaria, um vendedor ira oferecer o imével com
precos muito mais baixos que o mercado atual, como uma tentativa de tornar seu bem atrativo para um
comprador e conseguir sair deste mercado.

5.2 Incentivos fiscais e subsidios governamentais

Incentivos fiscais e subsidios governamentais sdo considerados, em alguns paises, um instrumento para
apoiar determinados mercados, tais como o mercado imobiliario. Entretanto, muitas vezes estes incentivos
e subsidios sao a propria causa da especulagao. Um bom exemplo é a Alemanha, onde o governo no inicio
dos anos 1990 criou uma subvengéo sobre o imposto de renda para apoiar o processo de reconstru¢do na
Alemanha Oriental. O problema foi que este incentivo foi criado exatamente no momento do crescimento
de uma bolha dos pregos imobiliarios. Contudo, este instrumento pode funcionar, mesmo que
limitadamente, na fase da queda dos pregos. A idéia consiste que na queda dos pregos seja implantada
uma subvencgao para alguns grupos populacionais, como familias com mais filhos ou familias jovens para
que estas possam comprar a sua casa propria e estimular o reaquecimento do mercado. Com isto busca-
se a diminuicdo na queda do prego fazendo com que 0s pregos passem a cair mais lentamente.

5.3 Plano Diretor

O Plano Diretor (PD) é o instrumento de planejamento urbano de longo prazo que busca garantir o bem-
estar publico e um meio ambiente equilibrado. Em muitos paises ele passa 10 ou mais anos sem sofrer
nenhuma mudanca. E utilizado para fiscalizar o desenvolvimento municipal e quando necessario, deve ser
adaptado as necessidades do mercado. Basicamente, no PD é definido o que e onde podem ser realizadas
construgbes e quais as limitagdes destas construgdes — altura dos prédios e distancias dos prédios
vizinhos bem como tamanho da area construida.

O PD tem um efeito importante na especulagdo porque ele determina onde novas construgbes sao

4/8



COBRAC 2012 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 7 a 11 de Outubro 2012

possiveis e os limites de novas construgdes em areas com construgdes existentes, aumentando a
transparéncia das possibilidades de desenvolvimento do mercado. A responsabilidade para a continuidade
do PD fica a encargo do municipio e de sua politica de terras. E necessario que exista terra suficiente para
novos projetos com precos acessiveis o que faz com que o municipio tenha o monopdlio para a criagao de
novas areas construidas (SAILER; BACH, 2006). Desta forma, o PD pode regular a oferta de terrenos bem
como dos precgos oferecidos dentro de limites. Além disto, o municipio deve instituir a preferéncia de
compra para o poder do municipio o que permite que ele compre um terreno antes de uma pessoa fisica ou
juridica. Com isto pode-se dar uma contribui¢do para o controle da especulagéo imobiliaria.

5.4 Planta de Valores Genéricos

A planta de valores genéricos (PVG), normalmente, aumenta a transparéncia no mercado imobiliario por
meio do aumento de informagdes disponiveis, o que reduz as chances de especulagédo imobiliaria. Para
tanto é preciso que PVG contenha dados atualizados, preferencialmente, anualmente. A PVG contém
registros do valor venal médio anual da terra de uma localidade vinculado ao mapa oficial do municipio. Os
livros e mapas da PVG deverdo oferecidos pela prefeitura, gratuitamente ou n&o, disponibilizando
transparéncia ao mercado imobiliario.

Junto ao mapa pode ser publicado um relatério sobre a situagao do mercado de iméveis no municipio, 0
que fornece dados complementares para a avaliagdo do mercado, como ocorre no municipio de Disseldorf
(2007), na Alemanha. Neste relatorio geralmente se tém dados gerais sobre o mercado de imoveis —
quantidade e qualidade — e dados necessarios para a avaliagao — fatores de avaliagao, indices, etc. A base
da PVG ¢ a coleta de dados realizada pela prefeitura que precisa receber uma copia de cada contrato de
compra e venda na area municipal. Com isto o desenvolvimento do mercado imobiliario se torna visivel o
que diminui a especulagédo imobiliaria, como pode ser percebido nos resultados da Alemanha Oriental e
Republica Checa.

5.5 Recolhimento de dados estatisticos

O recolhimento de dados estatisticos, especialmente dados sobre o mercado imobiliario, € um trabalho
atribuido principalmente aos municipios, para combater especulagdes imobiliarias no presente e no futuro.
Para que a PVG seja util e cumpra a sua fungdo é necessario que os dados utilizados sejam atuais. Os
dados que devem ser recolhidos anualmente para a analise do mercado de imdveis residenciais sao:

i. precgos de vendas de terrenos sem construgoes;

ii. precos de venda dos imoveis;

iii. quantidade negociada de imdveis residenciais — classificada por ano de construgéo e por tipo de

imovel;

iv. volume —em moeda — do mercado de imdveis residenciais — classificada por tipos dos iméveis;

v. pregos de alugueis; e

vi. indice de vacancia.

Depois de formadas as bases municipais estes dados deverao ser padronizados para o pais, recolhidos de
forma regional/local. Um efeito paralelo sera a atualizagcdo anual da base de impostos territoriais e a
fiscalizagdo sobre a exatidao dos valores dos contratos de transag¢des de bens imobiliarios, pela revisédo e
comparagao com os dados gerais do mercado.

5.6 Imposto especulativo

Um imposto especulativo é o instrumento mais forte no controle do mercado imobiliario. Os impostos sobre
especulagao existentes, muitos vezes, ndo possuem denominagdo que os ligue a especulacio
diretamente. Em diversos paises esta tributacdo esta ligada ao imposto de renda sem diferenciar
especuladores de ndo-especuladores. Ainda, em alguns paises, a base de calculo do imposto imobiliario

nao € o precgo real e sim o valor venal.

Além disto, existem paises que nao utilizam impostos sobre a especulagéo, pois entendem que isto ndo
seja necessario e que o mercado se regula automaticamente — na forma de livre mercado. Porém, sabe-se
que o mercado nao consegue se regular por si s6, como se pode observar nas especulagdes imobiliarias
que ocorreram nas ultimas décadas. Assim, é importante que o mercado imobiliario seja regulado por meio
de um imposto especulativo, que atinja apenas especuladores e assim, force a redugédo da especulagao. A
concepcgao deste imposto deve ser bem clara quanto aos objetivos, 0 prazo e os grupos de investidores
que serao afetados.
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O objetivo deste imposto ¢ incidir sobre o especulador, isentando o comprador que adquire um imoével para
sua propria moradia ou aquele que vende seu imdével por motivo de mudanga. Também nao devem ser o
alvo deste imposto pessoas que vendem o préprio imével, que é bem de familia, devido a mudancgas
familiares — filhos que sairam de casa, etc. — e que ndo desejam ou ndo necessitam mais deste imovel.
Desta forma, é necessario definir o prazo de vigéncia do imposto sobre especulagdo. Assim, quem compra
iméveis com o objetivo de vender com lucros futuros deve ser o alvo deste imposto. A incidéncia do
imposto deve ser sobre:

e compra de um imovel na fase de construg¢ao, para vender logo apés o acabamento do imdvel;
e compra de um imével ou terreno para o uso de curto espago de tempo e posterior venda; e
e o vendedor que vende varios iméveis/ terrenos em um determinado prazo.

E dificil definir um prazo de uma fase de especulacdo imobiliaria. Baseado na definicdo apresentada no
Subcapitulo 3.4, esta fase tem um prazo de 6 meses a 10 anos. De uma forma geral, o periodo de 10 anos
€ um prazo seguro, pois tende a incluir os diferentes tipos de especulagao imobiliaria.

Também é preciso determinar a quantidade de transagbes sem cobrar o imposto. Com base no fato que
ninguém especula com uma Unica casa e com a sua casa propria, o numero de transacbes deve ser maior
que um para ndo prejudicar o grupo de pessoas que vendem a casa por causa de mudangas de local de
trabalho e por causa de mudanca nos planos familiares. Se o departamento de coleta dos dados do
mercado imobiliario recebe os dados dos contratos é relativamente facil de identificar os pregos pagos na
compra e recebidos na venda. Sugere-se que a taxa deste imposto seja aproximadamente de 50% do
lucro, ou seja, 50% do resultado proveniente da diferenga entre o preco de venda e o pre¢co de compra,
desconsiderando o lucro inflacionario.

As receitas do imposto, normalmente permanecem no municipio para financiar o departamento de
fiscalizagdo de contratos o que faz com que os relatérios e mapas sobre o desenvolvimento do mercado
imobiliario sejam mantidos. Elaborar uma lista de grupos de investidores atingidos por estes impostos seria
complexo. Assim, de uma forma simplificada incluem-se nesta todas as pessoas fisicas e juridicas que
realizam negdcios de acordo com os pressupostos dito anteriormente.

6 Consideragoes finais

A especulagdo sempre fascinou as pessoas, desde a Grécia antiga até hoje. Mesmo na especulacao
moderna desde os anos 80 do século passado, o interesse em especular pode ser claramente identificado.
Pesquisas sobre o mercado imobiliario foram feitas, mas n&o se observou claramente as possiveis
contramedidas da especulacdo imobiliaria. Os governos tentam controlar a especulagdo imobiliaria com
diversos instrumentos, contudo uma acdo posterior ao estouro da bolha é extremamente dificil e
relativamente ineficaz. Seria necessario agir antes do estouro da bolha o que é dificil pelo fato do ponto de
estouro da bolha ndo ser conhecido até ele acontecer.

A pesquisa foi realizada em 101 cidades em 10 paises, onde foram identificadas as diversas causas de
especulagao e tentativas de governos para eliminar a especulagao imobiliaria, lembrando que os mercados
imobiliarios sao diferentes. Dentre as causas apresentados tem-se redugcdo de impostos, incentivos fiscais
e subsidios governamentais; desconsideracdo de dados fundamentais e imobiliarios; investimento de
capital nacional e estrangeiro; créditos e redugdo de taxa de juros; mudangas politicas; e crescimento
acelerado da economia. Ja, as contramedidas encontradas foram: fixagdo de precos; incentivos fiscais e
subsidios governamentais; falta de Plano Diretor; utilizacdo da Planta de Valores Genéricos; recolhimento
de dados estatisticos; e imposto especulativo.

Com a planta de valores genéricos se aumenta a transparéncia no mercado imobiliario por meio do
aumento de informagbes disponiveis, 0 que reduz as chances de especulagdo imobiliaria. Um anexo
(relatdrio) conte dados gerais sobre o mercado de imdveis, sendo quantidade e qualidade, e dados
necessarios para a avaliagdo, como fatores de avaliagdo, indices, etc. Para isso, se precisa um
recolhimento anual de dados estatisticos, como indice de vacancia. Como ultima possibilidade existe um
imposto especulativo, que deve ser aplicado para aquelas pessoas fisicas e juridicas, que: compram de um
imével na fase de construgéo, para vender logo apés o acabamento do imével; compram de um imével ou
terreno para o uso de curto espago de tempo e posterior venda; e onde o vendedor que vende varios
imoveis/ terrenos em um determinado prazo.
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