RECSA - Revista Eletronica de Ciéncias Sociais Aplicadas
ISSN 2176 - 5766

Pagina |3

ATUALIZACAO DA PLANTA GENERICA DE VALORES E SUA RELACAO
COM O INCREMENTO DE RECEITA DE IPTU NO MUNICIPIO DE
GARIBALDI

UPDATE OF THE GENERIC PLAN OF VALUES AND THEIR RELATIONSHIP
WITH INCREASE IN IPTU REVENUE IN THE MUNICIPALITY OF
GARIBALDI

Deisi Agatti Splendor*
Lucinara Teresinha Trevisol?
Cesar Luciano Filomena (orient.)®

Roberto Macagnan (coord.)*

RESUMO: Sao correntes no Brasil criticas dos gestores municipais a centralizacdo de
recursos publicos na Unido. No ambito local, as dificuldades se associam a politica, a
precariedade normativa e a administracdo de tributos proprios. S3o problemas que,
isoladamente ou em conjunto, contribuem para que a arrecadacdo seja menor do que
potencialmente deveria para o conjunto das receitas publicas. O Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU) ¢ um desses tributos. Nesse sentido, o
presente estudo visa investigar os problemas relacionados a arrecadagao do IPTU no
municipio de Garibaldi. Através de pesquisa qualitativa, buscou-se analisar os textos
legais, da planta geral de valores de imoéveis municipal (PGV), com o objetivo de
delinear caminhos para a resolu¢do dos problemas que envolvem o IPTU, diante da
avaliacdo exploratdria das potenciais perdas de receita. Os procedimentos da pesquisa
foram detalhados, incluindo todo processo de obtencdo das informacdes e analise.
Abordou-se a nao corre¢ao da PGV, defeccdes normativas e acdo de recadastramento
imobiliario. Conclui-se que, a atualizacdo da planta genérica de valores (PGV) e o
recadastramento sao medidas importantes que devem ser utilizas pelos gestores para o
incremento receita do IPTU, possibilitando maior nivel de justica fiscal.
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ABSTRACT: Criticisms of municipais managers to Ihe centralizai-o of public. rasoures
in the Union are common in Brasil. At the local leve, dificulteis are associated with
politics, precarious regulations and the administration of own taxes. These are problems
that, individually or together, contribute to the collection being lower than potentially
should for the set of public revenues. The Tax on Land and Urban Property (IPTU) is
one of these taxes. In this sense, the present study aims to investigate the problems
related to the collection of IPTU in the municipality of Garibaldi. Through qualitative
research, we sought to analyze the legal texts, of the general plan of municipal property
values (PGV), with the objective of outlining ways to solve the problems involving the
IPTU, in view of the exploratory assessment of potential revenue losses. The research
procedures were detailed, including the entire process of obtaining information and
analysis. Non-correction of PGV was addressed, normative defects and real estate re-
registration action. It is concluded that the update of the generic value plan (PGV) and
re-registration are important measures that must be used by managers to increase the
income from IPTU, enabling a higher level of tax justice.

KEYWORDS: Generic Plant of Values. IPTU. Re-registration. Recipe.

1. INTRODUCAO

Sdo correntes no Brasil criticas dos gestores municipais a centralizagdo de
recursos publicos na Unido. Argumentam que 0S cOmMpromissos com a execucdo das
politicas publicas na responsabilidade dos entes federados locais sdo maiores que a

capacidade financeira que detém para dar consequéncia as mesmas.

As criticas sdo procedentes, em especial para 0s municipios dependentes dos
recursos do Fundo de Participacdo dos Municipios (FPM) e outros repasses tributarios
obrigatorios. No entanto, engana-se quem pensa que as limitagdes de recursos se

explicam apenas pela centralizacdo federativa.

Ha no @mbito dos poderes locais, dificuldades que se associam a politica, a
precariedade normativa e a administracdo de tributos proprios. Sdo problemas que,
isoladamente ou em conjunto, contribuem para que a arrecadagdo seja menor do que
potencialmente deveria para o conjunto das receitas publicas. O Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU) é um desses tributos.

O municipio de Garibaldi no Estado do Rio Grande do Sul ndo foge a regra
qguando o tema € o IPTU. Mesmo com fontes diversificadas de recursos, o ente federado
local apresenta defasagens quanto aos valores tributados, deficiéncias quanto a clareza

das suas normas e problemas de gestéo do tributo.
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No presente estudo de caso investigam-se os problemas relacionados ao IPTU

no municipio. Seguindo protocolo de pesquisa qualitativa, baseia-se em analise dos

textos legais, da planta geral de valores de imoveis municipal (PGV?), de contratos de

controle e de revisdo de dados de cadastros imobiliarios e do modo como é gerido o

imposto. Além de apontar problemas, objetiva delinear caminhos para resolubilidade
dos mesmos diante da avaliacdo exploratoria das potenciais perdas de receita.

Na secdo subsequente faz-se uma revisdo sobre estudos acerca de problemas
com tributos locais. Na secdo 3, elabora-se uma breve descricdo do municipio de
Garibaldi no tocante suas caracteristicas urbanas, socioeconémicas, e de volume e
fontes dos recursos do poder publico municipal. Na 4, é descrito contexto que cerca as
regras vigentes do IPTU local e seus antecedentes histdricos. Em seguida, o0s
procedimentos da pesquisa sdo detalhados, incluindo todo processo de obtencdo das
informacdes e andlise. Inclui trés subsecGes que abordam a ndo corre¢do da PGV,
defeccbes normativas e acdo de recadastramento imobilidrio. Na secdo 6, constam

recomendacdes de correcdes e, por fim, conclusoes.

2. RECEITA MUNICIPAL E O PAPEL DOS TRIBUTOS LOCAIS SOBRE A
PROPRIEDADE

Ao longo da sua trajetéria como republica, o federalismo brasileiro
caracterizou-se por ciclos de maior ou menor centralizacdo de poder entre ente federado
nacional e entes regionais e locais. 1sso se traduziu em momentos de maior ou menor

descentralizacdo de competéncias sobre as politicas e 0s recursos.

Como afirma Almeida (2005), a Constituicdo da RepuUblica Federativa do
Brasil (1988) trouxe em seu texto a expectativa de um ciclo de descentralizacdo de
poder, de competéncias e de recursos. Foi assim nos primeiros anos. Porém, alteracoes
no texto constitucional e medidas infraconstitucionais iniciadas nos governos de

Cardoso (1995-2002) retomaram a direcdo da centralizacdo da maior parte da

5 A PGV - planta geral de valores — é um mapa situacional de zoneamento que apresenta a
divisdo de superficie do territério municipal por quadras e logradouros. Cada zona disp8e de critérios
urbanisticos, de potencial construtivo, de topografia, dentre outros, que informam a elaboragdo do valor
venal dos imdveis, conforme area dos terrenos e/ou construida dos imdveis. So também zonas fiscais de
referéncia para estimativa do valor venal dos iméveis. Ao longo do tempo, frente a dindmica urbanistica
das cidades, regifes (zonas) que tinham baixo valor venal podem receber melhorias que alteram as
condigdes. Ou seja, a cidade muda e os valores dos seus imdveis também.
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arrecadacdo no governo federal. J& a responsabilidade pela execucdo das politicas

publicas permaneceu sob a competéncia dos entes locais: municipios.

As queixas dos gestores municipais quanto a insuficiéncia de recursos para a
manutencdo da capacidade estatal sdo justificaveis, principalmente para os que
sustentam suas despesas com repasses do FPM, de transferéncias intragovernamentais e
de reparticdes de impostos arrecadados por outros entes (Deda & Kauchakje, 2018).
Porém, a Constituicdo trouxe remédios compensatdrios para 0s entes locais garantirem
receitas préprias. Um deles foi o da titularidade sobre a integralidade de arrecadacao dos
impostos patrimoniais sobre as propriedades prediais e territoriais urbanas, como consta
no inciso |, art. 156 (Constituicdo, 1988). A pergunta aos gestores locais é se ha a
exploracdo adequada desse potencial arrecadatério dos impostos sobre o patriménio

predial e territorial urbano.

No Brasil o sistema tributéario é favoravel agueles que possuem mais riqueza:
em regra, mais patriménio também. Em geral, iniciativas de incremento de impostos
sobre o patrimdnio enfrentam resisténcias dos setores garantidores das camadas que
detém grande parte do capital nacional. Como consequéncia, o poder publico para
compensar 0 baixo alcance dos tributos sobre a propriedade, busca compensacoes
sobretaxando a producdo e o consumo (Khair & Melo, 2004). Ha no Brasil uma
predilecdo em manter um sistema que perpetua injustica arrecadatoria: quem tem mais,

paga menos; quem tem menos proporcionalmente, paga mais (Gobetti & Orair, 2017).

Tributo de titularidade dos municipios, o IPTU €é pela sua natureza um
instrumento de justica fiscal, segundo Khair e Melo (2004). Talvez seja o tributo mais
efetivo no tocante a expectativa de justica dentre aqueles que taxam a propriedade.
Operacionalmente, constitui-se de um percentual sobre o valor venal de imoveis
urbanos, que incluem montantes calculados sobre os terrenos e edificagdes baseados em
uma planta de valores municipais (PGV). Contudo, seu potencial arrecadatorio, em

geral, é inferior ao que 0s municipios poderiam obter.

Longos periodos de ndo corre¢do da PGV defasam os valores do IPTU. Como
afirmam Khair e Melo (2004), os representantes dos segmentos com mais riqueza
resistem a esses ajustes, impondo custos politicos altos aos que pretendem diminuir as
perdas na receita com esse imposto. No entanto, os problemas ndo se restringem a

auséncia de corregdes da planta, estas sujeitas as dificuldades de acordos politicos entre
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agentes do Executivo e do Legislativo. H&, também, problemas de ordem normativa e
de gestéo defeituosa dos impostos que reforgcam a perdas dessa receita. Mecanismos de
ajustes de gestdo, de avaliacdo da regularidade, de controles legais e processuais (de
accountability) dos recursos podem também contribuir com a obtencdo de melhores

desempenhos nas receitas (Kartiko et. al., 2018).

Esse é o problema que o trabalho investiga no tocante a defasagem de valores,
as regras e operacionalizacdo do IPTU em Garibaldi-RS. Na secdo seguinte, o
municipio é caracterizado segundo suas condi¢cdes demogréficas, socioecondmicas e do

perfil arrecadatério, incluindo a representatividade do IPTU no total das receitas.

3. O MUNICIPIO E SUAS RECEITAS

O centro urbano de Garibaldi localiza-se a aproximadamente 100km ao norte
da capital do Rio Grande do Sul, na Microrregido de Caxias do Sul, como mostra a
figura 1. Com 35.065 habitantes, é o 62° dos 497 municipios em populacdo do estado,
segundo dados de estimativa demogréafica de 2018 (Secretaria de Planejamento
Orcamento e Gestdo do Estado do Rio Grande do Sul [SEPLAG], 2018).
Aproximadamente 31% da populacdo estdo na faixa de 50 anos ou mais, 7,4% com

mais de 70 anos.

Figura 1: Municipio de Garibaldi, Rio Grande do Sul (2019)
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Com populagio longeva, 0 municipio apresentou para o ano de 2016 um indice

de Desenvolvimento Socioecondmico — IDESE® — de 0,8375: 62 melhor posicao
estadual em desenvolvimento humano (Departamento de Economia e Estatistica [DEE],
2019). A renda per capita de R$ 52.024,83 nesse ano reforca a boa condi¢do econdmica
do municipio, superando em mais de 70% o PIB per capita anual do Brasil. Ainda, na
atividade econémica local, mais de 44% provém da industria e outros 42% do setor de
servicos e comércio (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica [IBGE], 2019).
Assim, trata-se de uma cidade socialmente desenvolvida, com economia privada e

industrializada substantiva para os parametros brasileiros.

No exercicio de 2018, a receita total do municipio chegou a R$
153.888.599,10, com uma receita liquida de R$ 136.766.946,86 apds deducbes. Das
receitas municipais totais sem reducédo, 58,72% sao transferéncias correntes recebidas
da Unido e do Estado (Tribunal de Contas do Estado do Rio Grande do Sul [TCE-RS],
2019). Portanto, mais da metade das receitas para 0 custeio e para investimentos da
administragdo municipal originaram-se de tributos e fundos repassados por outros entes.
Para um municipio com as condi¢des socioeconémicas de Garibaldi, uma fracdo de

receita elevada dependente de transferéncias da Unido e do Estado.

Focando na arrecadacdo direta do municipio de impostos, taxas e contribuicdes
de melhoria, verifica-se que estas somaram R$ 27.695.568,31, ou 18% da receita total
no ano de 2018, como mostra o grafico 01. Desse porcentual, 35,5% aproximadamente
(R$ 9.823.967,97) tem como fonte o imposto sobre servico (ISS), 16,6% (R$
4.587.552,70) a transmissao de bens iméveis (ITBI) e 16,4% (R$ 4.554.582,44) o IPTU.
Em suma, de toda arrecadacdo de Garibaldi, o IPTU, imposto analisado nesse trabalho,
impacta em apenas 2,9% da receita total (TCE-RS, 2019).

6 IDESE - indice de Desenvolvimento Socioecondmico — calculado pelo Departamento de
Economia e Estatistica da SEPLAG do Rio Grande do Sul.
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Gréfico 1 - Distribuigdo da receita arrecadada (2018).
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Para um municipio com as condi¢fes socioecondmicas de Garibaldi, a baixa
representatividade do IPTU na receita é desproporcional. Na capital do Estado, Porto
Alegre, por exemplo, a arrecadacdo do IPTU chegou em 2018 a mais de 12% da receita
total. Cabe investigar as causas dessa baixa arrecadacao, comecando pela descri¢cdo dos

parametros legais que regulam o imposto e seu histérico e seus parametros.

4. DO IPTU

A Constituicdo (1988) definiu em seu art. 156, inciso |, a competéncia
privativa dos municipios para instituir a cobranca do IPTU. Como consta no caput do
art. 32 do Cadigo Tributario Nacional, tem como fato gerador a propriedade, o dominio
util ou a posse do bem imovel, localizado na zona urbana do municipio (Lei n. 5.172,
1966).

Sua base de calculo é o valor venal do imovel, que é uma estimativa que o
poder publico faz sobre o valor de um bem. E fonte importante de recursos para o
financiamento sustentavel do desenvolvimento urbano nos municipios, desde que
respeite principios tributarios da legalidade, da anterioridade, da isonomia da

capacidade contributiva e ndo pode ter carater de confisco (Ministério das Cidades,
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2018). Dentre os impostos, talvez seja aquele com maior potencial para produzir justica
fiscal e beneficios a cidadania (Khair & Melo, 2004).

O traco de justica, porém, sé tem como ser garantido se o valor venal do
imovel que informa o imposto for ajustado a realidade. Para tanto, a incorporacdo de
melhorias publicas e seus impactos de valorizacdo nos espacos urbanos precisam estar
garantidos na periodica atualizacdo da planta de valores genéricos (PVG), cujo
zoneamento fiscal orienta o calculo do valor venal do imdvel e, por consequéncia, do
IPTU.

A PGV de Garibaldi data de 1966. Sua ultima atualizacdo ocorreu no ano de
1976. Desde entdo, os critérios de zoneamento fiscal adotados a época para calculo dos
valores venais dos imoveis ndo mudaram, apenas foram monetariamente corrigidos pela
variacdo da Unidade de Referéncia Municipal (URM), que acompanha o indice Geral

de Pregos de Mercado da Fundacdo Getulio Vargas (IGP-M).

Em 2010, o Executivo enviou a Camara de Vereadores o Projeto de Lei n® 115
(2010). Nele solicitava a atualizacdo da PGV de terrenos e edificacBes, e trazia uma
nova metodologia de calculo dos tributos imobiliarios. Porém, o Poder Legislativo foi

refratario ao projeto e ndo o aprovou.

A urbanizacdo da cidade de Garibaldi foi substantivamente alterada desde os
anos de 1970. Houve crescimento da economia local, mudanca nos perfis de
logradouros, criagdo de novos bairros e aumento da infraestrutura, situacbes que
impactaram na valorizacdo dos imoveis. A PVG néo reflete, mais de 40 (quarenta) anos
depois da sua ultima revisdo, critérios justos que permitam avaliar o adequado valor

venal dos iméveis. Assim, a receita com o IPTU esta defasada.

No municipio, o IPTU é regido pela lei n° 2.598 (1997) (CTM mais recente) e,
regulamentado pelo Decreto Municipal n°® 2.354 (1997). Essas normas fundamentam o
calculo do imposto para os terrenos — IPTU territorial — e edificagdes cadastradas no

municipio — IPTU predial.

Para cobranca do IPTU, consideram-se aspectos de melhoramentos urbanos

(meio-fio, calcamento, saneamento, iluminacdo publica e equipamentos de saude e
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educacdo), de localizacdo’ e de existéncia ou ndo de edificacBes® nas superficies dos

terrenos.

Até o0 ano de 2018, o célculo do valor venal territorial para o IPTU era
realizado conforme de férmulas da figura 02. Nele valor venal (VV) era calculado
através do produto da area total (AT) ou corrigida (AC) da superficie, pelo fator de e
profundidade padrdo (FP), fator de situacdo (FS)°, fator topografico (FT)X, fator de
pedologia (Fpe)*! e fator de localizagdo (FL)™ (Decreto n. 2354, 1997).

Figura 02 — Formulas de célculo do valor venal para IPTU territorial em Garibaldi (2018)

VV =AT xFP xFS xFT x Fpe x FL

ou

VV =ACXFPXxFSxFT x Fpe x FL

Porém, como seré desenvolvido na sec¢do subsequente, o FP nunca foi utilizado
para o calculo. Além disso, o terreno era avaliado pelas suas caracteristicas, que ajudam
a compor o FL, tais como se o imovel é interno a quadra, se tem frente, se é de esquina,
entre outros aspectos, que sdo compostos a zona fiscal em que se classifica. Essas sdo

condigdes que traziam indefini¢cdes para o calculo da parcela do IPTU territorial.

7 Por meio da inscrigdo no cadastro de iméveis municipal identifica-se a unidade imobiliaria, através do
numero da zona/setor, quadra, lote e sublote.

8 Conforme Decreto n° 2.354 (1997), o IPTU territorial é calculado multiplicando o valor venal do imdvel
pela aliquota de 1,6% no caso terreno ndo construido e 0,7% para onde houver imével construido.

° Fator de situagdo (FS) classifica os terrenos em internos (FS=1), com duas ou mais frentes e de esquina
(FS=1,1), encravados (FS=0,8) e glebas (FS=0,3) (Decreto n. 2.354, 1997).

10 Fator topografico (FT) classifica os terrenos em planos (FT=1), com aclive (FT=0,9), com declive
(FT=0,7) e acidentados (FT=0,8) (Decreto n. 2.354, 1997).

11 Fator pedologia (Fpe) distribui os terrenos em secos (Fpe=1), alagados (Fpe=0,6) e rochosos (Fpe=0,8)
(Decreto n. 2.354, 1997).

12 O fator de localizagéo (FL) provém das zonas fiscais constantes na PVG e, conforme CTM, variade 1 a
0,05. O valor do metro quadrado constante nas zonas fiscais sofre atualizacdo anualmente conforme
variagdo do IGP-M e é definido em URM. Para o ano de 2018 o valor das Zonas Fiscais foi atualizado
através Decreto Municipal n° 4.158 (2018).
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J& para o célculo do valor venal predial, até o ano de 2019, ndo existia uma
férmula de céalculo em frase matemaética. Isto trazia lacunas e duvidas quanto ao método
utilizado para o célculo do IPTU predial. Multiplicavam-se as areas construidas pelo
valor regulamentado para um dos seis tipos de construgdo correspondentes (loja ou sala
comercial, casa, apartamento, edicula, indistria e galpdo ou telheiro): FCt!3. Utiliza-se
ainda um multiplicador como fator de correcdo conforme padrdo da edificacdo: padréo
que considera os tipos de materiais utilizados, acabamentos e estado de conservacao da
edificacdo (Decreto n. 2.354, 1997).

Diante da defasagem histérica da PGV, a mesma desde 1976, estimava-se no
municipio valores venais e do IPTU inferiores ao que seria justo diante das condic¢Bes
atualmente existentes de urbanizacdo. Zonas fiscais que tinham baixo valor faz 40 anos,
hoje estdo valorizadas. A ndo correcdo da PGV é um dos problemas associados a baixa
representatividade do IPTU nas receitas municipais, como foi apresentado na secao 3,
mas defec¢bes normativas podem agrava-los. Para diagnosticar razdes de potenciais
perdas com o tributo predial, na secdo seguinte apresentam-se 0s critérios e parametros

adotados para a pesquisa e seus resultados.

5. METODOLOGIA E PESQUISA

Para atender os objetivos do estudo, a opg¢do foi por uma pesquisa de natureza
aplicada e abordagem qualitativa (Godoy, 1995; Goncalves & Meirelles; 2004). No caso
da baixa representatividade da arrecadacdo do IPTU nas receitas municipais de
Garibaldi, houve a necessidade de enfrentamento do problema de pesquisa atravées da
construcdo de hipoteses, 0 que requereu, no ponto de vista dos objetivos a pesquisa, que

esta fosse exploratéria (Gil, 2007).

Como fontes de dados foram utilizados documentos oficiais da Fazenda

municipal em meios eletrénicos e fisico (legislacdo, contratos, base de cadastros de

18 Tipo A — loja/sala comercial (edificagdo destinada exclusiva a uso comercial ou de servigo) com
FCt de 5,2392; tipo B — casa (edificacdo destinada a uso residencial, podendo ter utilizagcdo diversa, é
classificado neste item também sobrado e garagem) com FCt de 4,4912; tipo C — apartamento FCt de
3,7427; tipo D — edicula (edificagbes ndo enquadradas nas anteriormente descritas) com FCt de 2,9943;
tipo E — indUstria com FCt de 1,4973; tipo F — galpao ou telheiro com FCt de 0,7366. As tipologias
constam publicadas no art. 12 do Decreto Municipal n® 2454 (2017).

RECSA, v.8, n.1, jan/jun, 2019, Faculdade FISUL, Garibaldi, RS, Brasil



RECSA - Revista Eletronica de Ciéncias Sociais Aplicadas
ISSN 2176 - 5766

Pagina |13
imdveis e guias e controles de arrecadacdo) e, de forma complementar, entrevistas nao

estruturadas com os responsaveis pelo imposto para esclarecimentos de davidas.

Para identificagdo dos problemas relacionados ao IPTU de Garibaldi, trés
questdes foram investigadas na pesquisa: (a) a defasagem da PGV; (b) defeccOes
normativas; e (c) problemas na gestdo do IPTU. As trés questdes sdo abordadas nas

secdes subsequentes.

5.1. Defasagem da PGV

O primeiro passo foi o da analise da PGV, ndo corrigida desde 1976. Sua
defasagem temporal impacta no célculo do valor venal dos imdveis e, por consequéncia
no IPTU.

A ndo correcdo da PGV encontra-se na perspectiva das disputas politicas
locais. Parte da indisposicdo dos representantes do Poder Legislativo em altera-la diante
dos custos politicos que traz a base eleitoral dos vereadores: majoracdo de impostos,
perda de confianca do eleitorado nos seus representantes. Porém, o problema nédo se

restringe aos valores, ha defeccBes técnicas associadas a sua estagnacao no tempo.

As lacunas encontradas nas zonas fiscais atuais representadas na PGV sao
substantivas e impactam na operacdo do IPTU. Para além da defasagem, ha setores ou
zonas na PGV que n3o se relacionam & realidade: sequer existem mais. E o que ocorre
na defini¢do das zonas fiscais n° 10 — RST 470 e Borghetto, 11- Bairro Garibaldina. 12
— Bairro Tamandaré; 13 - Bairro Sdo Miguel e 14 — Distrito de Coronel Pilar.

No mapa atual dos setores, constata-se que o setor 10 ndo existe mais, a parte
da Rodovia RST 470 foi anexada ao setor 13 (S&o Miguel) e a area referente ao bairro
Borghetto pela proximidade estaria anexa ao setor 11 (Bairro Garibaldina). O setor 14

foi eliminado, pois hoje € o municipio de Coronel Pilar.

O CTM ainda apresenta tabela que define 15 zonas fiscais onde constam 0s
fatores de localizacdo, cuja variacdo vai de 1 a 0,05 (Lei n. 2.598, 1997). Constatou-se
que as zonas fiscais ou setores constantes no Plano Diretor de Garibaldi divergem das

que estdo definidas no CTM: ndo se associam, portanto, a PGV. Isto gera indefinicdes

RECSA, v.8, n.1, jan/jun, 2019, Faculdade FISUL, Garibaldi, RS, Brasil



RECSA - Revista Eletronica de Ciéncias Sociais Aplicadas
ISSN 2176 - 5766

Pagina | 14

nos enquadramentos dos imoveis nos cadastros. A figura 03 é mapa atual que define os
setores na cidade de Garibaldi conforme Plano Diretor:

Figura 03 — Mapa com os setores de Garibaldi-RS (2018)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Garibaldi

O universo de imodveis de Garibaldi é composto por 21.848 cadastros
imobiliarios. Os imdveis predais sdo 18.306 (para os quais h& cobranca da &rea do
terreno e da construia); 3.542 sdo imdveis exclusivamente territoriais. Do todo, para
explorar hipoteses para explicar a questdo do PGV selecionaram-se quatro cadastros

imobiliérios para avaliagdo qualitativa da defasagem da PGV.
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Dois cadastros localizam-se no bairro Centro — um terreno e um prédio; outros

dois, também um terreno e um prédio, localizam-no bairro S&o Francisco, cuja
infraestrutura urbana hoje equivale a area central, mas onde a PGV esta inadequada para
0 presente. Sinteticamente, dois cadastros de imoveis foram escolhidos para célculo do
imposto territorial (s6 terreno): o primeiro no Centro, imovel 01; segundo no S&o
Francisco, imdvel 02; outros dois cadastros, com imposto predial (terreno mais
construcdo): imével 03 no Centro; e imdvel 04 no Sdo Francisco. Abaixo, seguem

figuras 4, 5, 6 e 7 para identificacdo dos locais dos imoveis selecionados:

Figura 04 — Terreno bairro Centro — imével 01

(,oogle eart

Fonte: Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

Figura 05 — Terreno bairro Sdo Francisco — imovel 02

Fonte: Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

RECSA, v.8, n.1, jan/jun, 2019, Faculdade FISUL, Garibaldi, RS, Brasil



RECSA - Revista Eletronica de Ciéncias Sociais Aplicadas
ISSN 2176 - 5766

Pagina | 16

Figura 06 — Area construida Bairro Centro — imével 03

Fonte: Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

Figura 07 — Area construida Bairro S&o Francisco — imével 04

Fonte: Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

Em relacdo a quadra, todos quatro imdveis selecionados situam-se em area
interna (FS=1), possuem topografia plana (FT=1) e pedologia seca (Fpe=1): fatores que
permaneceram como constantes em todos os célculos do valor venal e do imposto

territorial propostos para a analise. Ja o FL variou para 0s casos.

Questionando-se 0s responsaveis pelos langamentos do IPTU quanto & forma

como sao feitas as classificacbes do FL dos terrenos e prédios, foi informado que nédo
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existe mapa que estabeleca a zona fiscal de cada area cadastrada. Os langamentos dos
quatro imoveis para avaliagdo do IPTU sdo feitos por proximidade aos antigos
cadastros, sendo que ndo ha clareza quanto as zonas fiscais aos quais 0s imdveis
realmente pertencem. De qualquer forma, o FL de cada imodvel equivale a zona fiscal

constante no cadastro imobiliario.

No imovel 01, com superficie de 352,50 m?, o FL é 0,8 conforme cadastro,
equivalendo a 17,6000 URM/mz2; o imdvel 02 tem FL de 0,2 e superficie de 360m2, com
4,4000 URM/m2. Conforme Decreto n. 4.151 (2018) o valor da URM é de R$ 4,03. Em
ambos 0s casos, por ndo existirem edificagdes, a aliquota de IPTU é calculada no
porcentual de 1,6% do valor venal estimado para o imovel territorial. A tabela 01
sintetiza o calculo do valor venal e IPTU total e por area territorial dos imoéveis 01 e 02

para o ano de 2018, conforme PGV atual.

Tabela 01 — Célculo do valor venal, IPTU total e por area iméveis 01 e 02 (2018)

Fatores de Célculo Imével 01 (FL=0,8) Imdvel 02 (FL=0,2)
Superficie (m?) 352,50 360,00
FS X FT x FPe 1 1
URM/m2 17,6000 4,4000
Valor URM R$ 4,03 R$ 4,03
Valor Venal R$ 25.002,12 R$ 6.383,52
Imdvel sem edificacdo 1,60% 1,60%
IPTU total R$ 400,03 R$ 102,14
IPTU/m2 R$ 1,13 R$ 0,28

Fonte: Elaborado pelos autores com base Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

Comparando a situacdo dos imoveis 01 e 02, o ultimo tem um valor por metro
quadrado territorial de IPTU (R$ 0,28) equivalente a ¥ do primeiro (R$ 1,13). Isso se
deve ao fato de que ndo haver atualizagcdo da PGV desde 1976, o que faz com que o FL
seja diferente. No entanto, as condic¢Ges urbanisticas hoje sdo equivalentes no bairro

Centro e no S&o Francisco. Nos dois imoveis o FL adequado para uma PGV atualizada
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seria 0,8, 0 que representaria um incremento de arrecadacdo de IPTU de quatro vezes no

Bairro Sdo Francisco para o IPTU territorial.

Os imdveis 03 e 04 tém a mesma condi¢do dos anteriores no tocante ao terreno,
sendo o FL do primeiro € 0,8 e do segundo 0,2. J& para o célculo do valor venal predial
dos dois imdveis a area construida foi resultado do produto fatores que seguem: as areas
edificadas (AC) do imdvel 03 (66,95m2) e 04 (178,11m?); valor de referéncia padrao
(VRP) de R$ 64,19/m2 para o ano de 2018; fator de construcdo (FCt) para casa (tipo B)
de 4,4912; prédio com bom estado de conservacdo (Fcv) de 0,90; padrédo de construcéo
(Pcte) de 0,54; e fator de construcdo (Fcr) 1,0. Como ambos sdo imoveis com
edificacdo, para obtengdo do IPTU soma dos valores venais territoriais e prediais séo
multiplicados por 0,7%, conforme CTM (Lei n. 2.598, 1997). A tabela 03 apresenta o
calculo do IPTU nos dois casos, incluindo parte territorial e predial, total e por area de

terreno e edificada, e, para o imovel 04, também com a correcéo do FL.

Tabela 02 — Célculo do valor venal territorial e predial, IPTU total e por

superficie ou area construida dos imdveis 03 e 04 e com correcdo do FL (2018)

Fatores de Célculo Imével 03 (FL=0,8) Imével 04 (FL=0,2) Imovel 04 (FL=0,8)
Superficie (m2) 360,00 360,00 360,00
FS X FT x FPe 1 1 1
URM/m?2 17,6000 4,4000 17,6000
Valor URM R$ 4,03 R$ 4,03 R$ 4,03

R$
Valor venal territorial R$ 25.534,08 R$ 6.383,52 25.534,08
Area Construida (AC)
(m?) 66,95 178,11 178,11
VRP por m? R$ 64,19 R$ 64,19 R$ 64,19
FCt 4,4912 4,4912 4,4912
Fcv 0,90 0,90 0,90
Pcte 0,54 0,54 0,54
Fer 1 1 1
R$ R$
Valor venal predial R$ 9.380,30 24.954,81 24.954,81
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R$ R$
Valor venal total R$ 34.914,38 31.338,33 50.488,89
Fator multiplicador 0,70% 0,70% 0,70%
IPTU total R$ 244,40 R$ 219,37 R$ 353,42
IPTU territorial/m2 R$ 0,50 R$ 0,12 R$ 0,50
IPTU predial/m? R$ 0,98 R$ 0,98 R$ 0,98

Fonte: Elaborado pelos autores com base Prefeitura Municipal de Garibaldi (2019)

Como mostra a tabela anterior a defasagem da PGV na ordem de ¥ de valor
territorial entre imoéveis do bairro Centro (imdvel 03) e S&o Francisco (imoével 04)
impacta numa perda de R$ 134,05 (R$ 353,42 — R$ 219,37) ou 38% de receita no IPTU
total. Na area construida ndo ha diferencas se as condi¢bes da edificacdo forem
idénticas, o que reforca o problema da defasagem do PGV e, por consequéncia, da

classificacdo dos imdveis no cadastro.

N&o € possivel com uma Unica a amostra de quatro imdveis estimarem-se as
perdas com o IPTU na cidade, ou mesmo nos bairros. Porém, da anélise na perspectiva
qualitativa e exploratéria da construcdo de hipdteses, o caso comparado dos quatro
imoveis ha indicativos razoaveis de que a PGV, na forma como esta, evade receitas do
IPTU de Garibaldi.

5.2. Lacunas e problemas normativos

O segundo problema enfrentado pelo municipio é de ordem normativa.
Relatério das Contas de Gestdo do exercicio fiscal de 2018 (Tribunal de Contas do Rio
Grande do Sul [TCE-RS], 2018) ha o apontamento de que existe ndo clareza na formula
do valor venal para o célculo da edificacdo do IPTU. Consta que, desde o ano de 2003 a
formula utilizada pelo sistema para obtencdo do valor do IPTU néo esté refletindo na
legislacdo vigente. Alerta para auséncia de embasamento legal para os valores que estdo

sendo cobrados dos contribuintes a titulo de IPTU.

Diante do apontamento efetuado pelo TCE-RS, a gestdo municipal nomeou

comissdo especial composta por quatro integrantes de area técnica com apoio do

RECSA, v.8, n.1, jan/jun, 2019, Faculdade FISUL, Garibaldi, RS, Brasil



RECSA - Revista Eletronica de Ciéncias Sociais Aplicadas
ISSN 2176 - 5766

Pagina |20
departamento juridico do Municipio, com a finalidade de realizar estudo acerca do tema

e propor solugdes para a tributagdo do IPTU na cidade de Garibaldi.

Desenvolvido o estudo, tendo em vista que o fato gerador do IPTU é o valor
venal no imovel, para o imdvel territorial, a comissao sugeriu que este deveria ser
calculado a partir da multiplicacdo do preco do metro quadrado de terreno pela area real
do mesmo. Assim, conforme estudo, o valor venal territorial dos imoveis na cidade de
Garibaldi deveria ser calculado considerando o Valor Venal do Terreno (VVT), a Area
do Terreno (AT), o Fator de Localizacdo (FL), Fator de Situacdo (FS), Fator de
Topografia (FT) e Fator de Pedologia (Fpe), ficando a formula assim constituida como

mostra figura 08:

Figura 08 — Proposta de formula ajustada do valor venal territorial

VVT =AT XFL X FS X FT x Fpe

No trabalho da comissdo os Fatores de Corregdo (FC), como o Fator de
Localizagdo (FL)" o Fator de Situacdo (FS)!, o Fator Topografia (FT)*® e o Fator
Pedologia (Fpe)*® foram redimensionados. Assim, permitem que os terrenos recebam
pontuacdes diferenciadas, sendo que os terrenos planos, secos e de esquina sempre

possuirdo indices maiores.

Ainda, conforme propostos no estudo, o valor venal da construgdo constituir-
se-ia pela soma do valor do terreno ou de parte ideal deste, com o valor da construgéo e
dependéncias. Sendo atualizado anualmente pela URM e calculado sobre o valor venal
do bem imdvel, através de aliquotas especificas fixadas em tabela anexa ao CTM,
utilizando por base a situagdo fisica do imével ao encerramento do exercicio

imediatamente anterior.

14 Fator de Situacéo (FS) podendo ser de (FS=1) para terrenos internos, (FS=1,10) para terrenos de duas
ou mais frentes e de esquina, (FS=0,80) para terrenos encravados e (FS=0,30) quando tratar -se de glebas.
15 Fator Topografia (FT) para terrenos planos (FT=1), para terrenos com aclive (FT=0,90), para 0s
terrenos com declive (FT=0,70) e para os terrenos acidentados (FT=0,08).

16 Fator de Pedologia (Fpe), os terrenos secos tém Fator de Pedologia (FPe =1), ja os terrenos alagados no
minimo seis meses por ano tem Fator de Pedologia (FPe =0,60) e os terrenos rochosos (FPe= 0,80).
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Desta forma, o Valor Venal da Construcdo (VVC) seria determinado
multiplicando-se as respectivas Areas Construidas (AC), pelo Valor de Referéncia
Padrdo (VRP)Y', pelo Fator de Construcéo (FCt), pela pontuacéo verificada na Tabela de
Pontos de Classificacdo por Tipo de edificacdo (PCTE), pelo Fator de Conservacao

(FCv) e pelo Fator de Correcédo (Fcr). Ou seja, seguiria a frase matematica da figura 09:

Figura 09 — Proposta de formula para o valor venal da construgdo

VVC= AC X VRP x Fct. PCTE x Fvc x Fcr

No mais, para a determinacdo das diferentes categorias de construcdo, manter-
se-iam a Tabela de Pontos de Classificacdo por Tipos de Edificacdo (PCTE)! e o fator
de conservacdo (FCv)®® vigentes, determinado em funcdo do estado da edificagdo no

momento do cadastramento e/ou atualizacdo cadastral.

Apresentadas as propostas aos gestores municipais das adequagdes que
deveriam ser procedidas, estes as acataram, publicando o Decreto n° 4.325 (2019).
Ressalta-se que esses ajustes ndo influenciaram no aumento da arrecadacdo do imposto,
somente foram feitos ajustes normativos. Porém as medidas foram relevantes para
adequar as normativas ao sistema de tecnologia da informacao que gerencia os calculos
do IPTU de Garibaldi.

17 Valor de Referéncia Padrdo (VRP) corresponde a 15,9446 URMs, sendo que em relacdo a tipologia
construtiva e ao fator de construcdo do tipo de construcdo (FCt) nada muda, conforme o que foi
apresentado na legislacdo municipal vigente.

18 para céalculo do PCTE deve ser observado o nimero de pontos correspondentes a materiais que nio
constem da tabela e que ndo constituam simples elementos de decoracdo, sendo obtido por equiparacdo
aos que mais se assemelharem; quando houver multiplicidade de materiais numa construcdo, os pontos
serdo contados de acordo com o que for utilizado em maior escala. A tabela de pontos deve ser utilizada
isoladamente para cada construgdo, sendo que, o somatdrio da pontuagdo apurada pela Tabela de Pontos
da Classificacdo por Tipo de Edificacdo é representado de forma centesimal, ou seja, 0 respectivo nimero
de pontos é dividido por 100.

19 0 estado de conservagdo pode ser: 6timo (FCv=1,00); Bom (FCv= 0,90); Regular (FCv=0,70) e Ruim
(FCv=0,50).
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5. 3. Problemas gerenciais

A terceira questdo abordada € a da falta de recadastramento imobiliério: forma

eficaz para manter os cadastros dos imoveis atualizados.

Conforme levantamento documental o municipio recadastrou as unidades
imobiliarias no ano de 2010. Em 2017, como medida gerencial, contratou empresa
geoprocessamento, com custo de R$ 439.800,00, para novamente atualizar o cadastro

imobiliario.

A coleta dos dados foi realizada por meio de sistema via satélite, efetuando a
atualizagdo dos cadastros imobiliarios de construcdes e possibilitando incremento de
receita no valor de aproximado de R$ 1.000.000,00. O valor representou um incremento

de 25% de aumento na receita de IPTU para o0 ano de 2018.
llustrativamente, selecionou-se um cadastro para exemplificar a situacao.

No ano de 2017, o cadastro imobiliario estava declarado como area territorial,
sem edificacdo. Apds o georreferenciamento realizado constatou-se que no local havia

construida. Ficou evidente as limitages do municipio para fiscalizar o IPTU.

No caso, ndo tomou conhecimento da area construida, fato observado apenas a
partir do trabalho realizado pela contratada. Também deixou de punir o contribuinte
pela omissdo de informagdo, na medida em que cabia a ele a responsabilidade em

manter seu cadastro imobiliario atualizado junto ao municipio.

Com o recadastramento o valor venal total do cadastro passou de R$ 3.158,46
em 2017, para R$ 17.614,81 no ano de 2018, repercutindo em um incremento de receita

de IPTU no percentual de 43,58%. No caso ilustrado.

6. CONCLUSAO E RECOMENDACAO DE CORRECAO E POTENCIAIS
GANHOS AO ERARIO MUNICIPAL

Este estudo teve o objetivo de investigar os problemas relacionados ao IPTU
no municipio de Garibaldi. Para tanto utilizou-se o modelo de pesquisa de natureza

aplicada qualitativa de carater exploratorio.
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O estudo analisou trés dos problemas que envolvem o IPTU no municipio. O
primeiro, de ordem politica, é a falta de atualizagdo de PGV, o0 que impacta na pouca
representatividade do imposto sobre a propriedade na relacdo com as receitas proprias

municipais.

No levantamento dos dados e da identificacdo dos problemas que afetam a
arrecadacdo tributaria do IPTU, demonstrou-se através dos cadastros selecionados a
potencialidade de incremento de arrecadagdo através da adogdo de algumas medidas de
normatizacdo e de gestdo e do imposto, dentre elas esta a da atualizacdo da planta de
valores, o recadastramento imobiliario e a sugestdo de ajuste na legislacdo para que o

texto de lei seja fiel ao célculo do IPTU.

O mercado imobiliario da cidade passou por grandes transformacdes desde o
ano de 1976, determinado pelo crescimento da economia em geral, pelas obras publicas
que vem sendo realizadas, pelos empreendimentos que resultam em maior valorizagédo

dos imoveis da cidade.

A Atualizacdo da Planta Genérica de Valores (PGV) e o recadastramento sao
medidas importantes que os Municipios podem efetuar a fim de aumentar a arrecadacao
do IPTU. Os ajustes da PGV passam pela mudanga dos valores avaliados do metro
quadrado dos terrenos onde estdo inseridos 0s imoveis da cidade a fim de torna-los mais

préximos do valor de mercado, aumentando o nivel de justica fiscal.

Os resultados obtidos mostram indicativamente a defasagem na receita do
IPTU no Municipio de Garibaldi. A PGV carece de atualizacdo, bem como de adog¢do
de uma nova metodologia clara de calculo dos tributos imobiliarios relativamente as
areas edificadas, atraves de tipologias construtivas e padres. A falta de atualizacéo
prejudica a arrecadacdo do IPTU, e pode configurar renincia de receita, conforme preveé
a Lei de Responsabilidade Fiscal, e vai contra os principios da eficiéncia e legalidade
(Lei Complementar n. 101 (2000).

Dados do Relatério do TCE RS do ano de 2018 apontam que o Valor Venal
dos imoveis esta defasado em relacdo ao valor avaliado pelo Municipio nas transacgdes
imobiliarias, sendo que a defasagem supera em determinados casos 10 vezes do valor

venal estabelecido para célculo, totalizando uma diferenca de mais de 1.000% do valor
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da base de céalculo para a apuracdo do ITBI. Uma adequada linha de pesquisa para

futuros trabalhos.

Independentemente da atualizagdo anual dos valores das zonas fiscais,
realizadas por meio de Decreto, é necessario que o Municipio refaca a PGV, atualizando
o valor desses imoveis ao seu real valor de mercado, para estabelecer uma cobranca

justa conforme a capacidade contributiva dos contribuintes.

A revisdo da PGV demanda tempo longo de execucdo, é trabalhosa e,
geralmente, politicamente onerosa. Quanto mais desatualizados e incompletos forem os
dados de cadastro e valores venais da prefeitura municipal, maior sera o esforco e forca

de trabalho necessaria para melhora-los.

Também, é necessario que exista uma desmistificacdo do IPTU, para que a
populacdo consiga perceber a importancia do tributo para o municipio, bem como o real

impacto que ele exerce nas contas publicas.

Por fim, ha defeccbes de ordem normativa e de gestdo do imposto que
reforcam a perdas da receita que o IPTU pode gerar. Durante levantamento dos dados,
verificou-se a importancia de o municipio possuir cadastro imobiliario atualizado. O
recadastramento é medida gerencial necessaria para que 0s gestores possuam uma Visao
real da cidade, fundamental para a execucdo de politicas publicas e para ajustar uma
tributacdo imobiliaria eficiente: novas construgdes ou aumentos de area irregulares

precisam ser verificados para tornarem-se passiveis de tributacao.
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