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Resumo: Este artigo apresenta a relagéo entre a desatualizagcdo da Planta de Valores Genéricos e
a sonegacao de impostos, a transferéncia de recursos financeiros ao mercado informal e a lavagem
de dinheiro, além de proposta de agao para diminui¢do do problema.
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Abstract: This article presents the link between the out-of-date of the generic values plant and the
tax evading, the transference of money into the informal market and the money laudering, besides
the proposition of na action to decrease this problem.
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1 Introducgao

O processo de comercializagdo de iméveis possui detalhes conhecidos pela sociedade de forma geral,
porém pouco discutidos ou aprofundados, com conseqliéncias muito nocivas ao estado organizado e a
coletividade.

Os atores institucionais envolvidos — municipio, cartério de registro de iméveis, Receita Federal — possuem
atuagao isolada e sem visao do processo por inteiro e dos danos a coletividade.

As dificuldades técnicas e financeiras dos municipios impedem os investimentos em cadastros e plantas
de valores e os estados e a Unido tratam a questdo como se fosse apenas de responsabilidade do
municipio. Na verdade ndo compreendem o quanto também perdem.

2 A questao da sonegagéo

A sociedade conhece (e exercita com facilidade) o mecanismo da subdeclara¢do do valor de aquisicéo de
um imovel para evitar o pagamento de parte do ITBI — Imposto sobre a Transmiss&do de Bens Imdveis e de
Direitos a Eles Relativos. Ou, no caso do vendedor, para evitar o pagamento do IR - Imposto de Renda
sobre a parcela do lucro imobiliario. Em ambos os casos configura-se o instituto da sonegagéo.

A subdeclaragdo fica facilitada pela desatualizagdo das PVG - Plantas de Valores Geneéricos dos
municipios, que definem os valores de avaliagdo dos iméveis. E pratica usual a cobranga do ITBI a partir
do valor declarado pelo comprador ou do valor de avaliagdo pelo municipio, o que for maior.

A simples comparacgéo entre valores declarados nos cartérios de registro de iméveis ou entre guias de
arrecadacgao de ITBI permite identificar indicios de ocorréncias de subdeclaragdo. A ordem de grandeza
dos valores dos imdveis de quem declara corretamente o valor da transagdo é distinta dos valores
subdeclarados.

Como o processo de comercializagdo de imdveis beneficia as duas partes envolvidas na transacao —
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comprador com menos ITBI e vendedor com menos IR — tem-se uma indugdo sistematica a
subdeclaragao.

A pressdo pela subdeclaracdo é transferida de forma automatica e sucessiva a proxima transacao
imobiliaria envolvendo o mesmo bem (para beneficiar o vendedor na questéo do IR, pois havia adquirido a
preco subdeclarado), assim como é transferida ao proximo bem adquirido pelo vendedor anterior, pois nao
pode demonstrar a origem do dinheiro.

O dano visivel da subdeclaragao é a diminuigdo da arrecadagao de ITBI e IR, o primeiro de competéncia
do municipio e o segundo da Unido, mas com reflexo no retorno da receita ao municipio.

A perda de ITBI no Estado de Santa Catarina foi estimada para o ano de 2000 em R$ 38 milhdes,
correspondente a 112% do valor arrecadado (Averbeck, 2003), com a ressalva de tratar-se de estimativa
conservadora.

3 A questao da inducao a informalidade

No instante em que vendedor e comprador acertam a subdeclaragdo do valor da transagdo imobiliaria,
esse valor passa a fazer parte da escritura de compra e venda, junto ao cartério de registro de imoéveis, e é
langado nas declaragdes de renda do comprador e do vendedor.

O valor financeiro da parcela subdeclarada some do mercado formal e passa a circular na informalidade,
onde as operagdes acontecem sem tributacdo. A velocidade-renda da moeda no Brasil é da ordem de 4
(PIB/Meios de Pagamento M2, do Banco Central), significando que em média o dinheiro gira quatro vezes
por ano no mercado. Ou seja, se os recursos langcados na informalidade retornarem apdés um ano, em
quatro operagdes nao houve tributagdo de qualquer ordem.

Os recursos langados no mercado informal circulam com a mesma facilidade dos recursos oriundos de
atividades ilicitas, como contrabando, trafico de drogas, crime organizado, caixa dois, propinas etc. Tem-se
entdo um volume de recursos informais aumentado, que dificulta o0 acompanhamento pelas autoridades
monetarias e até policiais.

Também a transferéncia de bens para “laranjas - pessoas utilizadas para esconder o verdadeiro
proprietario — fica facilitada com plantas de valores defasadas, pois é facil transferir um bem de baixo valor
de avaliagdo (alto valor no mercado imobiliario) para alguém que n&o precisa comprovar maior renda ou
recursos disponiveis elevados.

4 A questao da lavagem de dinheiro

Assim como fica facilitado o caminho para a transferéncia de recursos para a informalidade, por conta da
subdeclaragéo, fica aberta a possibilidade de trazer esse recurso de volta, ou trazer qualquer recurso de
origem ilicita ao mercado formal.

Com planta de valores desatualizada a avaliagdo do imovel pelo municipio sera em valor abaixo do
mercado. A declaragao de aquisigdo de um imével a valor subdeclarado e a posterior venda desse imével
a preco de mercado, declarado corretamente, tera permitido “esquentar” ou “lavar” o dinheiro da diferenca,
ao custo dos tributos incidentes (ITBI e IR).

A desatualizagédo das plantas de valores nos municipios interessa muito a quem opera na clandestinidade
€ provoca um prejuizo enorme a sociedade, ao permitir o fortalecimento das atividades ilicitas ja citadas.

5 Conclusdes

A elaboracao ou atualizagdo da planta de valores nos municipios deve perseguir o valor de mercado dos
imoveis, para aumentar a arrecadagao (diminuindo a sonegacao), diminuir a informalidade e dificultar a

lavagem de dinheiro através do mercado imobiliario.

O trabalho de elaboracgéo ou atualizagédo de planta de valores é técnico, ligado a engenharia de avaliagdes,
que serve de base para a implantagado da politica tributaria do municipio. A atuagdo dos politicos deve
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ocorrer sobre as aliquotas, as isen¢des e ndo sobre os valores de avaliagéo.

Uma vez que o problema é grande e grave, envolve os trés niveis de governo e tem sua maior solugéo no
municipio, cabem ag¢des mais consistentes e permanentes por parte dos governos estaduais e federal no
auxilio aos municipios, na questao técnica e financeira. Os recentes programas federais de financiamento
a melhoria da gestdo administrativa e fiscal dos municipios s&o insuficientes.

Recomenda-se a constituicdo de um fundo de recursos, com participagao dos estados e da Unido, para o
financiamento aos municipios, que poderiam entrar com um valor como contrapartida. Por tratar-se de
questao municipal é mister a coordenacgao das agdes pelo Ministério da Cidade.

Também recomenda-se a integragdo entre 0 municipio, os cartérios de registro de iméveis e a Receita
Federal, através de rotinas simples de informagéo dos valores de transacao e dos valores de avaliagao.
Dessa forma a Receita Federal poderia definir um padrao de atuagéo para toda ocorréncia de diferenga
entre o valor declarado e o valor avaliado acima de determinado limite (30%, por exemplo). Logicamente
isso funcionaria com as plantas de valores atualizadas.

Destaca-se que existe dispositivo legal de obrigatoriedade de informagdo do cartério a Receita Federal,
acerca das transagdes imobiliarias, porém sem a informagéo do valor de avaliagdo pelo municipio.

Os ganhos ao poder publico e a sociedade podem ser quantificados na questdao do aumento da
arrecadacgdo, porém serdo muito maiores nos aspectos extra-fiscais abordados neste artigo. O custo para
implementacao das acgbes para a solugdo do problema é seguramente inferior ao prejuizo anual decorrente
da desatualizagédo dos instrumentos de gestdo dos municipios.
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