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Resumo

O artigo analisa a situacao atual do IPTU no municipio do Rio de Janeiro em estudo comparativo com outras
grandes cidades brasileiras, enfocando cinco fatores determinantes do desempenho da arrecadacao: o cadas-
tro imobiliario municipal, as avaliacdes imobilidrias, a adimpléncia, as isencoes e as aliquotas. O artigo também
discute os principais pontos da agenda de Reforma do IPTU carioca de forma a melhorar o seu desempenho e
torna-lo mais justo. O estudo estimou que 70% dos domicilios cariocas estavam cadastrados, indicando possibi-
lidade de melhora da qualidade e da abrangéncia do cadastro municipal de iméveis. Verificou-se uma tendéncia
recente de promulgacao de novas Plantas Genéricas de Valores (PGV) nas principais cidades brasileiras que
vinham experimentando longo periodo sem atualizacao. No Rio de Janeiro a PGV é de 1997 e as avaliacoes tém
estado em nivel muito abaixo do mercado, com grandes distorcoes entre os bairros da cidade (em média entre
22% e 43% do valor de mercado em 2009). A adimpléncia tem historicamente se situado em 75%, um bom
indicador se comparado as demais cidades brasileiras (caso a politica de isencdes seja revista, podera haver
queda da adimpléncia a curto prazo). As isencoes do IPTU foram bastante abrangentes em algumas principais
cidades brasileiras. No Rio de Janeiro elas tém representado cerca de dois tercos do cadastro desde 2000,
o maior indicador entre as cidades analisadas e foi apontado juntamente com as avaliacdes como um grande
responsavel pelo mau desempenho do imposto na cidade. As aliquotas variaram enormemente entre as cidades
selecionadas. No Rio de Janeiro, apesar das altas aliquotas, elas ndo foram capazes de compensar a defasa-
gem avaliatoria e as reducoes na base de calculo do IPTU. O imposto lancado costuma ser muito baixo para
seguimento residencial e territorial, na maioria das vezes tonando-os isentos. O artigo analisou-se a proposta de
reforma do IPTU divulgada pela Secretaria Municipal de Fazenda no final do ano 2012. A proposta prevé valores
venais correspondentes a metade do valor de mercado, aliquotas progressivas entre 0,2% e 0,6% para residén-
cias, fim das amplas isencoes e descontos e um periodo de transicao que limite o aumento do imposto a 30%
em cada exercicio fiscal. O artigo destaca que a alta reducao das aliquotas talvez impeca ganhos efetivos de
arrecadacao visto que as avaliacdes irao corresponder a metade do valor de mercado. O periodo de transicao
€ muito importante para a aceitacao politica da reforma, mas ressalta-se que limites percentuais de aumento
em valores de IPTU que antes eram simbolicos ocasionam baixo incremento arrecadatério. O parcelamento do
aumento em periodos fiscais subsequentes ou a aplicacao do percentual somente quando o aumento superar
determinado valor sao medidas que podem ser tomadas para corrigir essa distorcao. Por fim o artigo conclui
que a Reforma do IPTU é um dos principais itens da agenda fiscal do municipio, possibilitando grande incremen-
to da arrecadacao e justica fiscal. Porém, o periodo de transicao deve ser muito bem aplicado e a estipulacao
em lei dos periodos que as Planta Genérica de Valores deve sem atualizadas impediriam a necessidade de uma
grande reforma do IPTU.
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Abstract

The article analyzes the property tax performance in the Municipality of Rio de Janeiro by comparing the other
large Brazilian municipalities. It focuses on five revenues performance mainstay: the cadastre (tax roll), the
valuation roll, the collection, the exemptions and reliefs and the tax rates. The article also discusses the main
points on the agenda of property tax reform in Rio de Janeiro, in order to improve its performance and fairness.
It was estimated that 70% of the households in Rio de Janeiro were under the tax roll which suggests potential
improve the tax roll coverage and quality. The paper found a recent trend of updating the Valuation Roll among
the largest Brazilian municipalities, which have passed long period without any updating. In Rio de Janeiro, the
current Valuation Roll was set in 1997 and has been very outdated with great distortions among the areas in the
municipality (an average between 22 to 43% of the market value in 2009.) The collection rate has been about
75%, a good performance comparing to others Brazilian municipalities (however, if the exemptions policy were
reviewed the collection rate may be decreased in a short run). The property tax exemptions were very com-
prehensive throughout Brazilian municipalities. In Rio de Janeiro, the exempted properties have represented two-
third of the tax roll, the greatest index among the studied municipalities. The exemptions policy and the outdated
valuation roll were pointed out as the main reason of the low property tax performance in Rio de Janeiro. The
statutory tax rates greatly varied amongst the studied cities. Despite Rio de Janeiro having higher rates, these
latter were not able to compensate the assessment gap and the tax reliefs and exemptions. The tax levied usually
been very low for the residential and vacant land class of properties, most in cases became them property tax

1 Pesquisador Licenciado do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA), doutorando em Politica Tributaria na Universidade
de Pretoria.
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exempted. The paper analyzed the recent proposal of property tax reform by Municipal Tax Department of Rio
de Janeiro presented in the end of 2012. The proposal establishes assessed values as being one half of the real
market values, progressive tax rates between 0.2 to 0.6% (for residences), the end of the wide tax reliefs and
exemptions and a transitional period which set a tax increase ceiling of 30% for each fiscal year. However, the
paper highlights that the proposed statutory rates reduction may avoid real gains in property tax revenues due
to the assessment would be just one half of the market value. The transitional period is very important to reduce
the reform political fallout, however ceiling the tax increase under little values that are usually levied can led to
low gains in terms of revenues. The tax increase subdivision throughout the following fiscal years can be a better
strategy to smooth out the political pressures of a tax reform. Finally, the paper concludes that the property
tax reform is one of the main items on Rio de Janeiro fiscal agenda, which would enable effective gains in terms
of revenues and fair taxation. However, the transitional period should be very well planned and the maximum
period of valuation cycles should be established by law to avoid large periods with no valuation roll updating and
therefore the need of a great tax reform.

Keywords: public sector economics; property taxation; real estate appraisal; fiscal federalism.

Introducao

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é um imposto de competéncia dos munici-
pios, mas sua administracio tem sido bastante negligenciada pela maioria. Como resulta-
do, sua arrecadacdo muitas vezes tem sido simbdlica e muito abaixo do potencial, apesar
de alguns casos de boas praticas. Esse cendrio se agrava numa politica atual de desone-
racdo tributaria promovida pelo governo federal e que afeta negativamente o nivel de
transferéncias governamentais. Por isso, para dar estabilidade as receitas municipais, o
incremento da arrecadacao proépria, notadamente o IPTU tem sido um fator chave nas fi-
nancas publicas municipais. As politicas e instrumentos urbanos elencados pelo Estatuto
das Cidades, a tributacio das transferéncias imobilidrias pelo ITBI e das herancas pelo
ITCM, a fixacdo de indenizagdes por desapropriacdo tanto pelo poder executivo, quanto
pelo judicidrio e o uso do Cadastro Municipal de Iméveis para efetivacdo de politicas
urbanas e sociais sao apenas alguns dos exemplos das externalidades de um bom funcio-
namento do IPTU, que inclui avaliacdes imobilidrias realistas e um cadastro moderno,
abrangente e atualizado.

Com isso, o artigo almeja levantar algumas consideracdes importantes da situagdo do
IPTU para o caso do municipio do Rio de Janeiro, comparando-o com outras grandes ci-
dades brasileiras e investigando as principais causas de seu baixo desempenho. O artigo se
baseia em um estudo maior intitulado “Defasagem do IPTU no municipio do Rio de Janeiro:
uma proposta de reforma”, publicado como o Texto para Discussdo n° 1.746 pelo Instituto de
Pesquisa Econdmica Aplicada - IPEA.

O caso para o Rio de Janeiro é ainda mais importante porque a cidade tem experimen-
tado, desde 2008, um processo de elevada aceleracdo do preco dos iméveis e sera palco
de dois grandes eventos internacionais: a Copa do Mundo de 2014 e os Jogos Olimpicos de
2016. Estes eventos tém levado a realizacdo de grandes investimentos urbanos, que irdo
afetar, sobremaneira, a valorizacao de certas dreas e a desigualdade espacial. A tributacio
imobilidria serd um importante instrumento para financiar esses investimentos e reduzir
a iniquidade.

O artigo se divide em oito se¢des, além desta introducio e das consideracgdes finais. Em
primeiro lugar, artigo analisa, de forma concisa, as razoes para o desempenho do IPTU no
municipio do Rio de Janeiro, dentro dos cinco principais pilares que determinam a arreca-
dacdo do imposto e sobre o qual o poder municipal tem discricionariedade: o cadastro mu-
nicipal de iméveis (secdo 1), as avaliacoes imobilidrias (secéo 2), o nivel de inadimpléncia
(secao 3), a abrangéncia das isenc¢des (secdo 4) e o sistema de aliquotas (se¢éo S). A secao
6 analisa os indicadores do IPTU nas principais capitais estaduais, em termos per capita,
por PIB e como participacdo nas receitas municipais. As duas tltimas secdes (secoes 7 e 8)
analisam, respectivamente, os problemas atuais do IPTU no Rio de Janeiro e uma proposta
inicial de reforma levantada pela Secretaria Municipal de Fazenda e divulgada pela midia
no final de 2012.
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Os cadastros de imoveis

Conforme se observa na Tabela 1, em 2010, estima-se que ao redor de 70% dos domicilios
existentes no municipio do Rio de Janeiro estejam cadastrados. Esse indicador reflete a
informalidade urbana, embora ndo haja impedimento legal para que esses assentamen-
tos informais sejam cadastrados pela prefeitura. Comparando-se com os dados do Censo
Demografico de 2000, a abrangéncia do cadastro foi de 64%, o que demonstra certa estabili-
dade. Porém, algo interessante acontece quando se analisa apenas o universo de domicilios
com esgotamento sanitario, por rede geral e coleta de lixo. Enquanto em 2000, 90% destes
eram cadastrados, em 2010 esse indicador foi de 73%. Isso demonstra que os recentes in-
vestimentos publicos em saneamentos realizados nédo estdo sendo traduzidos no cadastra-
mento dos domicilios beneficiados. Analisando os dados de outras cidades brasileiras, ob-
serva-se que o indicador se situou entre 54% (Fortaleza) a 87% (Manaus?) o que demonstra
grande heterogeneidade entre as cidades selecionadas.

Tabela 1: Propriedades cadastradas e recenseadas em oito principais cidades brasileiras, 2010.

Municipio Unidades Domicilios Estab. comerciais Razao A/
cadastradas A Recenseados B recenseados C (B+C)
Rio de Janeiro 1.805.818 2.406.815 201.302 69%
Séao Paulo 2.834.896 3.898.745 577.190 72%
Brasilia 736.678 827.233 95.388 80%
Belo Horizonte 575.436 846.488 111.866 60%
Curitiba 515.844 634.538 102.855 70%
Porto Alegre 507.719 574.039 94.827 76%
Fortaleza 459.740 779.826 68.170 54%
Manaus 467.700 511.191 25.170 87%

Fonte: Secretarias Municipais de Financas e Fazenda, Censo Demografico 2010/IBGE, Cadastro Central de Empresas 2010/IBGE

As avaliacoes imobiliarias

As avaliagbes imobilidrias sdo um dos mais importantes fatores no desempenho da arre-
cadacdo do IPTU e deveriam refletir, em tese, no valor de mercado dos iméveis. Elas
sdo realizadas pelo executivo municipal e devem ser submetidas 48 Camara de Vereadores,
através de um projeto de lei denominado Planta Genérica de Valores (PGV). Nas Camaras
de Vereadores ha forte pressao politica para ndo aprovacao ou alteracio de um projeto de
lei da PGV, principalmente quando o lapso temporal entre a Gltima PGV em vigor é elevado
e uma atualizacdo ocasionaria um grande aumento da carga tributéria.

Avaliacdes defasadas e pouco precisas se traduzem em menor base de célculo do IPTU
e consequente menor tributacdo. A defasagem e a pouca precisdo podem tornar o sistema
regressivo verticalmente (quando iméveis de maior valor de mercado sdo efetivamente
tributados em menor nivel que iméveis de menor valor?®), ou regressivo horizontalmente
(quando iméveis de valor de mercado similares sdo sujeitos a tributacdes diferentes).

Os municipios tém ampla autonomia para elaborar suas PGVs. Em geral, a PGV é uma
extensa lei onde cada logradouro, face de quadra ou outra diviséo territorial adotada tem
seus valores venais avaliados em metros quadrados. A maioria dos municipios brasileiros
avalia as edificacdes e os terrenos separadamente, sendo o valor venal do imével o resul-
tado desta soma, sujeita ainda aos fatores de correcdo contidos em lei (depreciacdo por

2 Manaus apresentava uma das piores coberturas do cadastro municipal de imoveis entre as capitais estaduais até o ano de
2010, quando entao foi realizado um novo recadastramento com dados georreferenciados.

3 Tributacao efetiva do IPTU significa a relacao entre montante lancado do imposto e o valor de mercado do imdvel.
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idade, tipo ou uso do imével, condicdo do terreno, por exemplo). Outras cidades, como o
Rio de Janeiro, apresentam a avaliacdo da edificacédo e do terreno conjuntamente, apenas
diferenciando o uso do imével (valor do metro quadrado residencial, ndo residencial e ter-
ritorial) e aplicando os fatores de correcéo previstos em lei. Em Brasilia, Goidnia e Campo
Grande, num outro extremo, cada edificacdo ou lote da cidade é avaliado isoladamente e
inserido na PGV.

A Tabela 2, a seguir, mostra o maximo valor venal de edificacdes novas (sem depreciacao
por idade) e dos terrenos alcancados em capitais estaduais selecionadas, além dos anos em
que foram realizadas as dltimas atualizacdes das Plantas Genéricas de Valores.

Tabela 2: Valores venais maximos de edificacoes e terrenos e ano de instituicao das ultimas plantas
genéricas de valores em 12 capitais estaduais selecionadas, 2011 (em RS por metros quadrados)

Municipio Edificacao Terreno ;\atl;:aéi‘fa(aggg)
Sao Paulo* 1.500 9.000 2001, 2009
Rio de Janeiro** 4.000 1993, 1997
Belo Horizonte 3.000 2.000 2001, 2010
Campo Grande 2.700 2.800 1999, 2003
Porto Alegre 1.400 1.200 1991, 2002
Goiania 1.700 1.300 1995, 2005
Curitiba 1.000 n.d. 2004, 2010
Brasilia 2.000 8.000 2008
Recife 1.600 1.000 1980, 1997
Salvador 800 500 1997, 2000
Fortaleza 700 500 1997, 2009
Manaus 700 150 1983, 2011

* 0 valor venal da parcela territorial do IPTU do municipio de Sao Paulo para residéncias é limitado em RS 4.000
por metro quadrado.
** 0O Rio de Janeiro avalia conjuntamente terrenos e edificacoes.

Observando-se os dados da Tabela 2 tem-se que os valores venais maximos inseri-
dos nas Plantas Genéricas de Valores, nas capitais estaduais selecionadas, sdo bem mais
baixos que os de mercado. Esses valores ainda costumam sofrer reducio pela idade do
imoével ou uso residencial e a situacdo pode ser ainda pior. Em Sao Paulo o valor venal
pode chegar até R$ 10.500/m2 na Avenida Paulista, porém a legislacdo do municipio esta-
belece um teto para os terrenos residenciais em R$ 4.000/m2, portanto as residéncias no-
vas podem ter valor venal m4dximo de R$ 5.500/m2 na capital paulista. No Rio de Janeiro,
iméveis novos podem alcancar até R$ 4.000/m2 na orla de Sao Conrado, embora esse valor
sofra varias reducoes até chegar a base de cdlculo do IPTU (isso sera discutido com mais
detalhes nas sec¢des posteriores). Os valores venais em Campo Grande no Mato Grosso do
Sul podem chegar a R$ 5.500/m2, o que pode ser um exemplo de boa pratica em avaliacio,
ja que é uma cidade média. Em oposicéo, cidades como Salvador, Fortaleza e Manaus, os
valores venais maximos ndo chegam a R$ 1.300/m2, o que mostra uma grande defasagem
nas avaliacdes imobilidrias destas cidades e que sdo traduzidas em muito baixa arreca-
dacdo do IPTU.

Observa-se também que ha uma tendéncia dos valores venais das edificacées serem
maiores que os dos terrenos. No mercado a tendéncia é oposta, onde o valor Custo Unitario
Béasico (CUB) fornecido pelo Sindicato da Indidstria da Construcgdo Civil (SINDUSCON)
para construcdes de alto padrdo tem atingido valor entre R$ 2.000/m? e R$ 2.500/m2 em
2012, sendo que o restante do valor do imével representaria o valor da sua localizacio, ou
seja, o valor do terreno. Com excecio de Sao Paulo e Brasilia, nas demais cidades anali-
sadas, o valor venal maximo das edificacdes é maior ou aproximadamente igual ao valor
maximo dos terrenos. Portanto o peso do padrao construtivo do imével costuma ser maior
que o da localizacdo no processo de avaliacido imobilidria. Suspeita-se que esse fato acon-
tece devido a facilidade de acesso aos valores dos custos unitarios da construcgéo civil,
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amplamente divulgado em revistas especializadas. Apurar o valor dos terrenos exige estu-
do técnico especializado dentro area geografica do municipio e com isso, muitas vezes os
municipios atualizam periodicamente somente o valor venal das edificacdes®.

A Tabela 2 também mostra os dltimos anos de atualizacdo das Plantas Genéricas de
Valores. Apesar de uma tendéncia recente de novas atualizacbes como em Sao Paulo e
Fortaleza (2009), Belo Horizonte e Curitiba (2010) e Manaus (2011), costuma haver um gran-
de lapso temporal entre as atualiza¢des da PGV. Algumas cidades como Rio de Janeiro,
Recife, Porto Alegre e Salvador nao atualizam a PGV ha mais de uma década. Nas cidades
que atualizaram a PGV recentemente, devido ao grande lapso temporal da dltima atualiza-
¢ao, houve a necessidade, através das negociacodes politicas na Camara de Vereadores, de
limitar o aumento do valor lancado do IPTU em relacdo ao exercicio fiscal anterior em 30%
para as residéncias.

No processo de avaliacdo imobilidria é importante analisar os fatores de correcao. Os
fatores de correcdo sdo indices contidos em lei municipal que sdo aplicados aos valores
originais das Plantas Genéricas de Valores de forma a ajusta-los e determinar o valor ve-
nal de um imével. Por exemplo, se a PGV aponta valores para iméveis novos, aos iméveis
antigos existentes no cadastro pode ser aplicado um fator de depreciacdo por idade. Se
um imoével estiver localizado em um terreno sem acesso a uma via, ele pode sofrer uma
reducdo do valor venal, assim como uma loja localizada em shopping center pode sofrer
aumento. Os municipios tem ampla autonomia para fixar esses fatores de correcio e seus
valores. O fator de correcdo que mais costuma afetar o processo de avaliacdo é a depre-
ciacdo por idade. A Tabela 3 abaixo mostra alguns exemplos do fator correcéo idade para
cidades selecionadas.

Tabela 3: Incidéncia e fator de depreciacao maximo empregados no calculo do valor venal do
IPTU em grandes cidades brasileiras por padrao construtivo

Resid. padrao Resid. padrao

Incidéncia A Al médio a simples Salas comerciais Lojas comerciais
Niteroi Nao existe - - - -
Sao Paulo Edificacao 80% em 60 anos 80% em 40 anos 80% em 40 anos 80% em 40 anos
Campinas Edificacao 60% em 60 anos 60% em 60 anos 60% em 60 anos 60% em 60 anos
Rio de Janeiro  Terreno e edific. 50% em 50 anos 50% em 50 anos 35% em 60 anos 20% em 45 anos
Belo Horizonte  Edificacao 37% a 60% em 58% a 80% em 40 anos 32% a 40% em 40 anos 25% a 53% em 40 anos
Campo Grande Edificacao Conservacao: 0% se novo, 10% se bom, 20% se regular e 50% se péssima
Vitoria Edificacao 60% em 50 anos 60% em 50 anos 60% em 50 anos 60% em 50 anos
Goiania Edificacao Conservacado: 0% se boa, 20% se regular, 30%, se ruim e 40% se péssima
Curitiba Edificacao 40% em 50 anos 60% em 50 anos 40% a 60% em 50 anos 40% a 60% em 50 anos
Brasilia Nao existe - - - -

Fonte: Legislacoes Tributarias Municipais (Elaboracao do prépria), apud Carvalho Jr (2012, p. 82)

Com excecdo do Rio de Janeiro, todas as cidades selecionadas aplicam o fator de depre-
ciacdo por idade apenas no valor da edificacéo, o que estaria de acordo com as melhores
praticas em avaliacdo imobiliaria. O fato do Rio de Janeiro aplicar uma depreciacéo de até
50% para todo o valor do imével residencial pode levar a sérias distorcoes e regressividade
avaliatéria, principalmente em iméveis antigos localizados nas dreas mais valoradas. Em
geral, na maior parte das cidades selecionadas, a reducéo se encontra entre 40% e 80%
na parcela edificada das residéncias, dentro de um intervalo de tempo de 40 e 60 anos. Ha
excecdes como em Niterdi e Brasilia, onde ndo h4 depreciacdo por idade e em Goiénia e
Campo Grande, onde a depreciacao se d4 pelo estado de conservacio do imével.

4 Esse ¢ o caso de Porto Alegre, onde o valor das edificacdes foi atualizado em 2002, mas o valor dos terrenos € o mesmo de
1991 (reajustado pela inflacao). O municipio fluminense de Niterdi é o caso mais emblematico conhecido, onde os valores venais
das construcoes foram atualizados pela tltima vez em 2008, mas os terrenos apenas em 1976.
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A adimpléncia

A alta inadimpléncia do imposto imobilidrio é bastante comum em paises em desenvolvi-
mento. O fato de ele ser competéncia do governo local torna alto o custo politico de medidas
como fiscalizacdo e melhora da adimpléncia. Bahl e Martinez-Vasquez (2008) ressaltam
que os indices de adimpléncia costumam ser muito baixos em paises em desenvolvimento
e que efetivamente, a tinica medida aplicada aos maus pagadores € a restri¢cdo da transfe-
réncia da propriedade em débito. Essa realidade também acontece no Brasil. Apesar da lei
oferecer varias medidas contra inadimplentes, como leildo publico da propriedade, inser-
¢ao da contribuinte no sistema de protecdo ao crédito (SPC) e terceirizacdo da divida, elas
sao raramente aplicadas, principalmente em cidades pequenas e médias e para contribuin-
tes residenciais. E bastante comum cidades pequenas e médias terem uma adimpléncia do
IPTU menor que 40%. Porém, como mostra a Tabela 4, em cidades maiores a adimpléncia
se situou entre 65% e 88% em 2011 (com excecdo de Manaus). Os resultados em 2011 sédo
bem melhores que em 2000, na maior parte das cidades selecionadas, o que mostra que hou-
ve uma melhora geral na adimpléncia do IPTU. Ressaltam-se os casos de Campo Grande e
Belo Horizonte, onde a adimpléncia era de apenas 5S5% em 2000 e aumentou para mais de
80% em 2011. Por outro lado, a adimpléncia continua baixa em Salvador (70%), Fortaleza
(65%) e Manaus (40%).

Tabela 4: Nivel de adimpléncia do IPTU nas dez principais cidades brasileiras: 2000 e 2011 (em %)

Municipio 2000 2011
Curitiba 80 75
Rio de Janeiro 75 80
Sao Paulo 86 88
Campo Grande 55) 82
Belo Horizonte 55 88
Porto Alegre 65 82
Goiania 70 70
Salvador 50 70
Fortaleza 65 65
Manaus 25 40

Fonte: Perfil dos municipios brasileiros/IBGE (2000) e Secretarias Municipais de Fazenda ou Financas (2011)

As politicas de isencoes e reducoes

Os municipios também tém ampla autonomia para estabelecer os critérios e o nivel das
isencdes e descontos do IPTU. Apesar das imunidades constitucionais para templos de
qualquer culto, sindicatos, partidos politicos e 6rgdos publicos, por exemplo, as isencdes
concedidas a critério dos préprios municipios costumam ter impacto significativo no de-
sempenho do IPTU. Apesar da motivacao politica de uma lei de isen¢do ou reducéo ser
o aumento de justica na tributacao, na pratica as politicas de isencdes tem beneficiado
um nimero muito grande de propriedades. A Tabela 5§ mostra os principais critérios de
reducdo e descontos em cidades selecionadas, bem como o percentual de propriedades
isentas no cadastro.

Analisando-se os dados da Tabela 5, observa-se que os critérios de isen¢éo ou reducao de
IPTU mais frequentes sdo para aposentados e pensionistas e para iméveis até determinado
valor venal. Este tltimo critério pode levar a varias iniquidades na tributacio, apesar do
objetivo inicial ser de isentar os iméveis de proprietarios mais pobres. Em primeiro lugar,
0 que € bastante comum, a PGV pode estar defasada, fazendo com que a legislacao isente
propriedades valoradas. Em segundo lugar o IPTU pode ser considerado um “imposto cida-
dao” fazendo com que o contribuinte mais pobre também se sinta responsavel pelos inves-
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timentos e gastos publicos em sua comunidade. Além disso, o carné de pagamento do IPTU
costuma ser o Gnico comprovante de posse em comunidades mais pobres, com auséncia de
titulacdo formal da propriedade.

Tabela 5: Principais critérios isencoes e reducoes de IPTU e proporcao de imoveis isentos no
cadastro em alguns municipios brasileiros, 2010.

Proporcéo

Cidade Principais isencoes e reducoes em 2008 de isentos
no cadastro

* Aposentados e pensionistas de renda até 3 SM; 28%

SR R * Valor venal até RS 8 mil.

e Valor venal até RS 28 mil; 15%
¢ Aposentados e pensionistas de renda até 3 SM. 0
¢ Aposentados e pensionistas de renda até 3 SM;
e Valor venal até RS 70 mil;
Sao Paulo e Valor venal até RS 92,5 mil se residencial; 39%
e Desconto de RS 37 mil para valor venal até RS 185 mil se padrao de construcao

simples ou médio.

e Desconto de 40% para valor venal até RS 40 mil;
Rio de Janeiro e Desconto de RS 260, RS 1.040 e RS 3.636 para o IPTU residencial, ndo residencial 65%
e territorial, respectivamente.

Curitiba

Belo Horizonte e Valor venal até RS 13 mil. 14%

. e Desconto de 25% a 50% para valor venal até RS 21 mil; o

Recife - L ) = : 19%
e |sencao para proprietarios de baixa renda com imovel até 50 m.

Fortaleza e Valor venal até RS 21 mil. 20%

Manaus ¢ Renda até 3 SM. 8%

Belém e Valor venal até RS 16 mil. 54%

Fonte: Legislacoes tributarias municipais/Secretarias Municipais de Financas/Fazenda (Carvalho Jr, 2012)

Analisando-se os dados das cidades selecionadas, a proporc¢ao de isentos varia de apenas
8% em Manaus até 65% no Rio de Janeiro®. Curitiba e Belo Horizonte com 15% do cadastro
isento sdo exemplos de poucas isen¢des. Por outro lado, Sdo Paulo (40%) e Belém (54%)
possui alta proporcédo de isentos.

As aliquotas

As aliquotas no IPTU n&o tém um papel tdo determinante que as variaveis administrativas
na arrecadacio. Visto que a acurancia do cadastro de iméveis e das avaliacées imobiliarias,
além do papel das politicas de isencdes e reducdes impactam mais significativamente a
base de calculo. Apesar das variaveis administrativas serem mais importantes, Bahl (2007)
destaca que nos poucos paises em desenvolvimento que possuem uma boa administragéo do
imposto como a Indonésia, a aliquota é de apenas 0,5%, muito baixa para ganhos efetivos na
arrecadacdo. No Brasil, aliquotas residenciais muito baixas sdo encontradas em cidades do
Centro-Oeste, como Brasilia (0,3%), Cuiaba (0,4%) e Goiania (entre 0,2% e 0,55%). A Tabela
6 mostra os valores e os critérios de variacdo de aliquotas de cidades selecionadas.

5 Essas duas situacoes extremas merecem uma analise mais profunda. Manaus reformou o IPTU em 2011, em que reduziu
o nivel de isencoes a 8% do cadastro e reformulou parcialmente a PGV, porém a cidade ainda tem uma taxa de inadimpléncia
que chega a 60% dos contribuintes. O Rio de Janeiro isenta 65% dos imoéveis no cadastro, porém essa situacao existe devido a
uma reforma tributéria ocorrida em 1999 com a declaracao de inconstitucionalidade do sistema de aliquotas progressivas (que
passaram a ser permitidas somente mais tarde pela Emenda Constitucional n° 29 de 2000). Para nao elevar abruptamente a
carga tributaria aos imoveis que antes eram aplicados as menores aliquotas do sistema progressivo, a solucao encontrada foi
conceder grandes descontos na avaliacao imobiliaria e no valor a ser pago de IPTU o que efetivamente isentou grande parte
dos contribuintes.

110 Cadernos do Desenvolvimento Fluminense n° 10



Tabela 6: Aliquotas do IPTU nas principais capitais estaduais, 2008

Nao

e Territorial

Residencial

Cidade Critério de variacao das aliquotas

e Aliquota Unica para edificacoes;

Porto Alegre - 0,85 1,1 0,95 a6,0
® Progressiva p/ terrenos.
Curitiba ® Progressiva. 0,2al,l 0,35a1,8 1,0a3,0
Sao Paulo * Progressiva. 0,8al,6 1,2a1,8 1,2a1,8
Rio de Janeiro ¢ Aliguota Unica. 1,2 2,8 35
® Progressiva para residéncias;
Belo Horizonte ¢ Aliquota Unica p/ nao residencial; 0,8a1,0 1,6 1,0 ou 3,0
o Seletiva para terrenos.
Salvador o Sgletlva por padrao de construcao; 01lal0 10al5 20
¢ Aliquota Unica para terrenos.
Recife s Progressiva para edificados; 0,6a14 1,0a2,0 3,0
¢ Aliquota Unica p/ terrenos.
¢ Progressiva para edificados;
Fortaleza * Selativa para terenos, 0,6al4d 1,0a2,0 1,0 ou 2,0
Manaus ® Progressiva. 0,2a0,9 0,2a0,9 1,0a2,0
Belém  Progressiva. 0,320,6 0,522,0 1,0a35
Goiania e Seletiva por Iocallzacgo para edificados; 0,220,55 05210 10270
e Sel. por loc. e melhorias para terrenos.
Cuiaba ¢ Aliguota Unica. 0,4 0,4 2,0
Campo Grande . Allquqta Unica para _ed|ﬁcados; 10 1,0 15235
e Seletiva por melhorias para terrenos.
Brasilia ¢ Aliguota Unica. 0,3 1,0 3,0

Fonte: Legislacoes Tributarias Municipais, Carvalho Jr (2012, 2009)

Observa-se que as aliquotas progressivas também sao muito populares entre os muni-
cipios brasileiros, desde que passaram a ser permitidas pela Emenda Constitucional n° 29
de 2000. De fato, aliquotas muito baixas (menores que 0,5%) estdo presentes em Brasilia,
Goiania e Salvador. Por outro lado, no Rio de Janeiro e em Sao Paulo as aliquotas residen-
ciais e ndo residenciais estdo acima de 1%. Aliquotas maiores costumam ser aplicadas para
terrenos. Esse fato, por outro lado, ndo indica que os terrenos tenham uma tributagdo maior
que os iméveis edificados, visto que as avaliacdes dos terrenos costumam ser bem meno-
res que dos imoveis edificados. No Rio de Janeiro, por exemplo, o valor venal dos terrenos
costuma ser em média 20% do valor venal dos iméveis edificados numa mesma localizagao.
Além disso, aos terrenos, é concedido um grande desconto de R$ 3.834 no imposto final a
pagar, que torna 92% dos terrenos, cadastrados no municipio do Rio de Janeiro, isentos de
IPTU. Campo Grande possui uma alta arrecadacio per capita entre as capitais estaduais,
sendo resultado de uma boa administracdo do imposto, com uma aliquota de 1%.

Os indicadores de arrecadacao

Elaborar um indicador para comparar o desempenho na arrecadagcédo do IPTU entre mu-
nicipios possui uma série de desafios. O melhor indicador para avaliar eficiéncia seria o
montante arrecadado sobre a base tributdria, ou seja, o valor de mercado total dos imé-
veis urbanos existentes no territério municipal (excluido das imunidades constitucionais).
Porém, ndo ha dados disponiveis para o valor dos iméveis dentro de um municipio. Dados
de arrecadacdo per capita, por renda ou por PIB municipal podem ser utilizados como uma
aproximacao, considerando que cidades mais populosas e com maior PIB tenham iméveis
mais valorados.

Esses indicadores devem ser vistos com cuidado, porque existem cidades populosas,
porém com alto indice de pobreza (iméveis de baixo valor), como por exemplo, 0s munici-
pios metropolitanos de Nova Iguacu (RJ), Sdo Gong¢alo (RJ) ou Jaboatdo dos Guararapes
(PE). Por outro lado, ha cidades com elevada producéao industrial e extrativista (maior PIB
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municipal), mas que ndo expressa uma maior base tributdria do IPTU. Seria o caso dos
municipios de Campos dos Goytacazes (RJ), Duque de Caxias (RJ) ou Camacari (BA).
Finalmente municipios que se localizam no litoral ou em cidades turisticas costumam
ter elevado niimero de iméveis de veraneio, mas com baixa populacio residente e ativida-
de econdomica. Seria o exemplo de Guaruja (SP) e Armacdo de Buzios (RJ). Essas cidades
possuem alto indicador de arrecadacdo per capita ou por PIB de IPTU, mas ndo se pode
afirmar que sdo eficientes. Ja a participacdo do IPTU nas receitas correntes, pode ser um
bom indicador de desempenho, considerando o alto nivel de transferéncias governamentais
recebidas pelos municipios. Com isso, naqueles onde a participacdo do IPTU for mais ex-
pressiva, poderia indicar maior eficiéncia.

Ser4 analisada a evolucdo da arrecadacao per capita, por PIB municipal e a participacao
do IPTU nas receitas correntes nas principais cidades brasileiras, o que diminui o viés que
pode ocorrer em determinadas cidades, como citado anteriormente. Na Tabela 7 se observa
a evolucdo destes indicadores.

Tabela 7: Indicadores de desempenho na arrecadacao do IPTU 13 principais cidades brasileiras,
2000-2010, por PIB (em %), por participacao nas receitas correntes (em %) e per capita (em RS de
dez/2011, IPCA)

Municioi PTUporpiB % PTUnasteceltas  IRTY percapia om

2000 2005 2010 2000 2005 2011 2000 2005 2011
Sao Paulo 0,83 0,90 0,91 171 15,9 14,3 269 291 400
Campinas 0,82 0,89 0,80 13,8 14,9 11,1 216 261 293
Belo Horizonte 1,08 1,08 1,02 11,4 10,8 10,6 160 178 265
Campo Grande 0,91 0,87 1,18 11,5 7,4 10,3 103 109 245
Rio de Janeiro 0,78 0,86 0,75 13,0 12,9 10,2 216 225 240
Porto Alegre 0,51 0,61 0,64 6,8 8,4 7,4 128 163 203
Goiania 0,76 0,89 0,93 9,5 91 9,3 115 136 186
Curitiba 0,51 0,63 0,58 7,7 78 6,8 146 144 182
Brasilia 0,31 0,29 0,27 2,6 3,2 3,0 144 136 167
Recife 0,64 0,73 0,62 8,5 8,2 72 89 107 129
Salvador 0,70 0,52 0,54 10,3 76 6,7 75 58 91
Fortaleza 0,43 0,42 0,43 5,5 4,6 4.4 45 48 70
Manaus 0,09 0,10 0,10 2,2 2,2 1,9 19 22 29

Fonte: Financas do Brasil/Secretaria do Tesouro Nacional e PIB dos municipios/IBGE

Primeiramente, a participacdo do IPTU no PIB municipal vem regredindo em Campinas,
Rio de Janeiro, Curitiba e Recife. O indicador apresenta alguma estabilidade em Sao Paulo,
Belo Horizonte, Salvador, Fortaleza e Manaus e tem crescido, de forma significativa, ape-
nas em Campo Grande e Goiania. Isso mostra que o crescimento da arrecadacio do IPTU
tem tido dificuldade em acompanhar o crescimento da atividade econémica, visto que atu-
alizar a PGV é um processo politico desgastante. Justamente no Rio de Janeiro e Recife a
PGV ndo havia sido atualizada desde 1997. Destaca-se que a arrecadacéo nacional do IPTU
tem correspondido historicamente a apenas 0,5% do PIB brasileiro, um resultado bastante
baixo para padroées internacionais. Municipios onde o IPTU corresponde a mais de 1% do
PIB municipal poderiam ser considerados como casos de bom desempenho. Infelizmente,
nas principais cidades brasileiras selecionadas, apenas em Belo Horizonte e Campo Grande
o indicador ultrapassou esse nivel. Num outro extremo, cidades como Brasilia e Manaus
tém arrecadado menos de 0,3% do seu PIB.

A participacdo do IPTU no orcamento municipal vem decaindo em todas as cidades
estudadas. Essa queda na participacdo é resultado do maior aumento das outras fon-
tes de receitas, como transferéncias governamentais e do Imposto sobre Servico (ISS).
Conforme citacdo de Bahl (2008), o imposto imobilidrio local sofre uma pressao politica
desproporcional a sua geracdo de receitas em paises em desenvolvimento. De Cesare
(2012) também destaca que os municipios tém direcionado no ISS os esforcos na tributa-
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¢ao propria, se esquecendo do IPTU. De fato, pela Tabela 7, em 2011, dentre as 12 cida-
des selecionadas, apenas Sao Paulo, Campinas, Campo Grande, Belo Horizonte e Rio de
Janeiro, o IPTU tem representado pouco mais de 10% das Receitas Correntes, com ten-
déncia de queda. Em cidades como Brasilia, Fortaleza e Manaus, o IPTU tem sido menos
de 5% das receitas municipais.

Finalmente, o dltimo indicador estudado da Tabela 7 é a arrecadacao de IPTU per capi-
ta. Em todas as cidades analisadas, a arrecadacdo em termos reais aumentou, porém em
niveis bem diferentes. Em Campo Grande houve um aumento real de 138% entre 2000 e
2011, mas no Rio de Janeiro esse aumento foi de apenas 11%. Isso mostra certa estagnacao
das receitas do IPTU no Rio de Janeiro, bem como em Salvador e Curitiba (crescimento
real de 21% e 25%, respectivamente). Sdo Paulo com uma arrecadacéo per capita de R$ 400
é o melhor resultado encontrado. Em cidades como Belo Horizonte, Campo Grande, Rio de
Janeiro e Porto Alegre a arrecadacéo per capita se situou entre R$ 203 e R$ 265. Num outro
extremo, Salvador, Fortaleza e principalmente Manaus tem arrecadacdes muito baixas, em
um nivel abaixo de R$ 100 per capita.

Atual situacao do IPTU carioca

O estudo até agora comparou S fatores determinantes na arrecadacido do IPTU (cadastro,
avaliacdo, adimpléncia, isencdes e reducdes, e aliquotas), bem como os indicadores compa-
rativos de arrecadacao do IPTU (per capita, por PIB municipal e por Receita Corrente). Com
base nesses dados, quatro consideracdes podem ser feitas para o caso do Rio de Janeiro.

Em primeiro lugar, embora a amplitude do cadastro chegue a 70% dos domicilios recen-
seados pelo IBGE em 2010, uma atividade de recadastramento em que se amplie a cober-
tura do cadastro e se atualize e melhore a qualidade das informacdes fisicas e legais dos
imoéveis € um item importante na agenda da reforma, além da inclusao de assentamentos
informais. O georreferenciamento com a criacdo de um verdadeiro cadastro multifinalita-
rio é a tendéncia atual de todas as reformas nos cadastros.

Em segundo lugar, o nivel de adimpléncia do IPTU carioca, de cerca de 80%, pode ser
considerado como estando em bom nivel, se comparado a muitas cidades brasileiras.

A realizacao de leiloes dos im6veis em divida tem sido uma estratégia muito eficiente de
aumentar o cumprimento das obrigacdes fiscais. Outras iniciativas que poderiam ser ado-
tadas seriam a da inclusdo do contribuinte nos cadastros do SPC e Serasa e/ou a de tercei-
rizacdo da divida. De qualquer maneira, conforme Silvani (1992) a adimpléncia voluntaria
do contribuinte deve ser a principal politica do governo municipal. Com isso, a realizacao
de campanhas educativas, de forma a melhorar a cultura fiscal e a vinculacdo de parte do
aumento da arrecadacio diretamente nas comunidades, onde o imposto é arrecadado, tem
se mostrado efetiva para aumentar a adimpléncia e reduzir as pressdes politicas numa
eventual reforma.

Em terceiro lugar, as avaliacdes imobilidrias, juntamente com a politica de isencoes sdo
as principais responsaveis pela estagnacdo da arrecadacdo do IPTU no Rio de Janeiro. A
Planta Genérica de Valores nao é reajustada desde 1997 (Lei Municipal 2.585) e apds esse
periodo muita coisa mudou no mercado imobiliario. Regidoes da cidade se valorizaram mais
que outras, a desvalorizacdo, devido a proximidade de comunidades que foram pacifica-
das, ja ndo é mais tdo acentuada e o crescimento do preco de iméveis, iniciado a partir de
2008, tornaram as avaliagdes feitas em 1997 totalmente fora da realidade atual. Apenas em
termos comparativos, Belo Horizonte, que atualizou a PGV em 2010, possui cerca de 630
mil iméveis cadastrados, avaliados em R$ 103,03 bilhdes (ou 199% do PIB Municipal). Sdo
Paulo, que atualizou a PGV em 2009, possui cerca de 3,07 milhdes de iméveis cadastrados,
avaliados em R$ 499,7 bilhdes (ou 112% do PIB Municipal). Por outro lado, o Rio de Janeiro
possuia cerca de 1,8 milhdo de iméveis cadastrados em 2011, com uma estimativa de ava-
liacdo de cerca de R$ 147 bilhdes (ou 77% do PIB Municipal).

Em ultimo lugar, a politica de isenc¢des possui um efeito perverso por isentar 65% das
residéncias cadastradas do pagamento do IPTU, gerando iniquidade na tributacio e baixo
dinamismo nas receitas. Como dito na secdo 3, a politica de isenc¢des foi resultado de uma
solucdo politica devido a declaracdo de inconstitucionalidade das aliquotas progressivas
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em 1998. Com isso, a Lei Municipal 2.687/1999 instituiu a aliquota tinica de 1,2% para re-
sidéncias, 2,8% para imdéveis ndo residenciais e 3,5% para terrenos. Devido a necessidade
de aplicacdo destas aliquotas tinicas, isentaram-se as propriedades residenciais, onde eram
aplicadas as menores aliquotas no sistema progressivo anterior (aliquotas residenciais que
variavam de 0,15% a 3,55%, conforme tamanho e localizacdo do imével). De fato, compa-
rando-se com outros municipios mostrados pela Tabela 5, o Rio de Janeiro foi aquele com
a maior proporcao de propriedades isentas em seu cadastro, indice muito superior a Sao
Paulo (40%) e Belo Horizonte (14%).

A maioria dos municipios brasileiros usa uma metodologia tradicional de avaliacdo imo-
bilidria chamada “Custo de Reproducédo do Imével” onde ha uma avaliacdo separada de
terrenos (valor da localizacéo) e das edificacdes. O valor venal final de um imével seria o
resultado desta soma com a aplicacdo dos respectivos fatores de correcéo. Porém, a PGV
do Rio de Janeiro determina conjuntamente o valor em metros quadrados para imoéveis
novos de uso residencial, ndo residencial e para terrenos em cada logradouro ou quadra de
logradouro no municipio, conforme alguns exemplos do Apéndice A. Esses valores sdo fixa-
dos independentemente do padrao construtivo do imével, num sistema derivado do modelo
chamado “Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Este modelo determina o valor dos
iméveis com base em um modelo estatistico de precos hedénicos.

A PGV do Rio de Janeiro apresenta valores de metro quadrado para iméveis novos, aos
quais sdo aplicados os fatores de correcido de idade, posicéo e tipologia, apresentados no
Apéndice B. Para 2011, sobre o imposto inicialmente calculado, ou seja, a base de calculo
aplicada a respectiva aliquota ha um desconto de R$ 277 (130 Ufirs) para unidades resi-
denciais, R$ 1.097 (515 Ufirs) para unidades ndo residenciais e R$ 3.884 (1.800 Ufirs) para
terrenos. Além disso, Unidades Autonomas Populares (UAP), isto é, residéncias com valor
venal até R$ 42.600 (20.000 Ufirs) e area menor que 100 metros quadrados, gozam de um
desconto de 40% sobre o valor venal, o que de fato isenta as UAP do IPTU.

Com base nessas informacdes podemos ilustrar o processo de célculo do IPTU de um
imoével hipotético no municipio do Rio de Janeiro. Suponha um apartamento construido
em 1966, com 60 metros quadrados, voltado para os fundos da via e localizado na Rua Sao
Clemente em Botafogo.

Valor venal = valor residencial PGV x fator idade x fator tipologia x fator posicdo x tamanho
R$ 1.500 x 0,55 x 0,9 x 0,9 x 60 = R$ 40.095

E uma UAP (valor venal menor que R$ 42.600)? Sim, desconto de 40%.

Base de cdlculo: R$ 40.095 x 0,6 = R$ 24.057

IPTU calculado: R$ 24.057 x 1,2% = R$ 288 f)

IPTU lancado: R$ 288 - R$ 277 = R$ 11

Observa-se entao que este apartamento localizado numa via valorizada do Rio de Janeiro,
no bairro de Botafogo, pagaria anualmente um IPTU simbdlico de R$ 11 e uma Taxa de
Coleta de Lixo no valor de R$ 160, ambos cobrados no mesmo carné. O valor venal foi cor-
respondente a 18% do provavel valor de mercado do imével (ao redor de 220 mil em 2011).
Com as reducdes aplicadas ao valor venal, a tributacao efetiva foi praticamente nula.

A defasagem em relacdo ao mercado foi abordada no texto de Carvalho Jr (2012), onde
foram analisadas 2.511 avaliagdes imobilidrias com a finalidade de concessdo de crédito
imobilidrio, realizadas de forma terceirizada pela Caixa Econdmica Federal em 2009. O
trabalho comparou os valores venais oficiais com aqueles avaliados pela Caixa. Esses re-
sultados sdo explicitados na Tabela 8.

Os dados da Tabela 8 mostram que os valores venais no ano de 2009 estavam profunda-
mente defasados em relacdo ao mercado e com tendéncia de piora no indicador porque os
valores de mercado dos iméveis vém subindo, bem acima da inflacdo (indice de reajuste
anual dos valores venais). Hd também uma elevada regressividade horizontal nas avalia-
¢oes. Os valores venais médios dos bairros de Vila Isabel, Ilha do Governador e Barra da
Tijuca representaram cerca de 40% do valor de mercado, mas nos bairros de Copacabana,
Lagoa e Centro essa relacdo foi de 25%. Diminuir a grande defasagem em relacdo ao mer-
cado e a regressividade horizontal sao as duas principais metas de uma eventual reforma
no IPTU do Rio de Janeiro. O Apéndice A mostra os valores venais em algumas vias im-
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portantes no Rio de Janeiro e pode-se verificar algumas injusticas, as quais podemos citar
(considerando que os valores contidos na PGV representam o preco do metro quadrado de
apartamentos novos e de frente):

¢ O valor nao residencial padrao para Avenida Ministro Edgar Romero em Madureira
e para a Rua Sdo Clemente em Botafogo tém valores venais similares (cerca de R$
2.000/m2), mas Madureira é um bairro desvalorizado da Regido Suburbana e Botafo-
go uma das zonas mais valorizadas da cidade;

¢ O valor residencial padrao para Rua Cambatba no Jardim Guanabara, para a Rua
Sao Clemente em Botafogo e para a Rua Conde de Bonfim na Tijuca tem valores
venais similares (entre R$ 1.200/m2 e R$ 1.500/m?), porém o valor de mercado do
metro quadrado do Jardim Guanabara é bem inferior ao da Tijuca e Botafogo;

e Imoéveis residenciais localizados na orla de Copacabana (Avenida Atlantica), uma
das zonas mais valorizadas da América Latina, possui em média um valor residen-
cial padrao® de apenas R$ 2.900/m2;

e Iméveis comerciais localizados na Avenida Rio Branco, a principal drea com escri-
térios corporativos no Centro do Rio de Janeiro, possui um valor néo residencial
padrido de R$ 2.900/m2. A via apresenta um parque imobilidrio antigo e as salas
comerciais podem sofrer uma reducao de até 70% neste valor’.

Tabela 8: Distribuicao na tributacao do IPTU no municipio do Rio de Janeiro, por grupo de
bairros, em 2.511 imdveis financiados pela Caixa Econémica Federal no ano de 2009

Valor de Valor IPTU

o venal/valor  Proporcao lancado/
Bairro principal e adjacéncias (mediana mercado de isentos valor

R$/m?) 2 (mediana, (em %) mercado

em %) (em %)

Inhaiima 929 27,7 87,7 0,04
Santa Cruz 934 32,2 90,9 0,00
Pavuna 1.036 26,0 88,6 0,01
Madureira 1.140 34,3 85,9 0,02
Zona da Leopoldina 1.231 31,2 73,1 0,06
Bangu 1.157 259 87,4 0,02
Grande Méier 1.196 36,2 67,9 0,08
Sao Cristovao 1.359 32,2 53,1 0,13
Campo Grande 1.396 22,9 86,7 0,02
Iraja 1.5633 27,8 67,4 0,09
Vila Isabel 1.675 40,0 28,2 0,22
llha do Governador 1.638 40,9 27,3 0,30
Jacarepagua 1.732 33,9 44,3 0,16
Méier 1.661 334 46,6 0,15
Centro 2.077 24,2 58,3 0,11
Tijuca 2.048 34,2 19,1 0,25
Recreio 2.591 33,9 41 0,34
Barra da Tijuca 3.606 43,0 0,0 0,46
Copacabana 3.681 26,8 153 0,22
Lagoa/Leblon/Ipanema 4639 26,4 71 0,30

Fonte: CAIXA e Legislacao Tributaria Municipal do Rio de Janeiro

A Tabela 8 também mostra que a proporcao de isentos é bastante alta em bairros do
subudrbio do Rio de Janeiro e quase nula na Barra da Tijuca e Recreio. Estas duas dltimas
regides concentram iméveis mais novos e pela atual metodologia de avaliacao, a idade do

6 Considerando que a maioria dos imdveis localizados na Avenida Atlantica foram construidos até a década de 1970, ha um
desconto de no minimo 30% sobre este valor devido ao fator de correcao idade.
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imé6vel é um componente muito importante. E interessante notar que 15% dos iméveis da
amostra, localizados em Copacabana (uma das areas mais valorizadas do Rio de Janeiro),
sao isentos de IPTU. Isso aconteceu em virtude da idade mais antiga e do menor tamanho
dessas unidades, o que impacta enormemente na avaliacio.

A relacdo entre o valor lancado do IPTU e o valor de mercado do imével, o que nos fornece
a tributacao efetiva do imposto, variou bastante conforme os grupos de bairros. Em grande
parte dos bairros do subirbio a relacdo foi menor que 0,1% devido as isenc¢des, mas esse per-
centual chegou a 0,3% nos iméveis da I1lha do Governador e em alguns bairros da Zona Sul
(Lagoa, Leblon, Jardim Botanico e Ipanema) e foi de 0,46% para Iméveis da Barra da Tijuca.

Uma reforma no IPTU do Rio de Janeiro também deveria rever o fator de correcao idade
e seu papel na defasagem avaliatéria e iniquidade. O atual sistema desvaloriza a uma taxa
de 1% até o limite de S0% o valor venal total dos imdéveis residenciais. O mesmo estudo de
Carvalho Jr. (2012), com base na amostra da Caixa Econdmica, estimou que a desvaloriza-
¢do maxima por idade alcancaria 36% em S0 anos, caso os iméveis fossem localizados na
Zona Sul, onde o peso da localizacdo no valor de mercado do imével é mais elevado.

O fator de correcdo tamanho também deve ser revisto. O atual sistema reduz em 10%
(fator de correcao 0,9) se o imével tem menos de 100 metros quadrados, aumenta em 15%
(fator de correcdo 1,15) se o imével for maior que 300 metros quadrados e em 35% (fator
de correcdo 1,35) se o imével for maior que SO0 metros quadrados. Esse critério s6 pode
ser justificado por motivacao politica na tentativa de sobretaxar iméveis maiores, ja que o
sistema de aliquotas anteriores, de 2000, era seletivo por tamanho e localizacdo do imével.
Em uma metodologia de avaliacdo imobiliaria, onde a varidvel dependente seja o valor em
metros quadrados, iméveis maiores teriam o valor do metro quadrado reduzido’. No modelo
de precos hedodnicos, elaborado por Carvalho Jr (2012), ha uma reducao gradual do valor
do metro quadrado, conforme se aumenta o tamanho do imével. Por exemplo, iméveis com
80 metros quadrados teriam uma reducdo estimada de 20% pelo modelo e iméveis com
mais de 240 metros quadrados uma reducio de 30%. Caso néo seja factivel politicamente
elaborar um sistema que valore mais o metro quadrado de unidades menores, o ideal seria
extinguir o fator de correcdo tamanho numa eventual reforma tributédria.

A necessidade de reforma

No final do ano de 2012, a Prefeitura do Rio de Janeiro divulgou para a grande imprensa a
necessidade de reforma do IPTU carioca, onde a Secretaria Municipal de Fazenda iniciou os
trabalhos para uma possivel atualizacdo da PGV. O entendimento da imprensa local sobre a
necessidade de reforma do IPTU foi muito positiva, visto que no ano de 2008 houve um movi-
mento organizado por alguns setores da sociedade contra o pagamento do IPTU, devido aos
problemas da cidade com o slogan “IPTU: ndo pago e dai?” e que obteve certo apoio da midia
carioca. No ano anterior, em 2007, o Prefeito César Maia teve que voltar atras numa tentativa
de minirreforma do IPTU por Decreto Municipal, que mudava o critério de enquadramento
das Unidades Auténomas Populares, a fim de diminuir o nimero de isentos®. Além disso, em
2009 houve uma campanha contra a introducéo da Contribuicdo para Custeio da Iluminacao
Publica’ (Cosip) de certa forma também apoiada pela midia. Apesar do Rio de Janeiro em
2009 ser a unica capital estadual em que ndo era cobrado o tributo, houve uma forte oposicao
politica a instituicdo da Cosip com uma série de liminares no Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro, mas que no final declarou a constitucionalidade do tributo.

Felizmente a situacdo em 2012 foi bem diferente que as anteriores. Houve a percepcao
de que a cidade necessitava de investimentos de todas as esferas de governo e os impostos
municipais financiaram os investimentos urbanos. O Rio de Janeiro precisava se reinven-
tar, ja que seria sede da Copa do Mundo de 2014 e dos Jogos Olimpicos de 2016. Cidades

7 lIsso é intuitivo e facil de entender. Um imovel de apenas 35 metros quadrados (kitnet) teria o seu valor do metro quadrado
superior a um vizinho com 200 metros quadrados (quatro quartos).

8 Decreto Municipal 28.726/2007 que fora anulado pelo Decreto Municipal 28.957/2008.

9 A Cosip foi instituida como tributo municipal no Brasil pela Emenda Constitucional No 39 de 2002 que adicionou o artigo
149-a Carta Magna.
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como S3do Paulo e Belo Horizonte ja haviam reformado o IPTU com ganhos significativos
na arrecadacdo. Manter uma estrutura de IPTU arcaica, com um cadastro desatualizado e
avaliacdes imobilidrias extremamente defasadas e injustas, seria um contrassenso.

Nas elei¢cdes municipais de 2012 os candidatos evitaram abordar o problema, devido ao
impacto negativo das tentativas anteriores de reforma. Passadas as elei¢cdes, o assunto res-
surgiu apés uma série de reportagens publicadas no final de 2012 pelos jornais “O Globo”,
“O Extra” e “O Dia”, os quais apresentaram os problemas do imposto, destacando o alto
numero de isentos. A reportagem do Jornal “O Extra” do dia 4 de novembro de 2012 in-
formou a proposta inicial de reforma pela Secretaria Municipal de Fazenda. Basicamente
a proposta preveé:

e um sistema de aliquotas progressivas, que para residéncias estariam entre 0,2% e
0,6%, para iméveis nao residenciais entre 1% e 2% e para terrenos entre 1,2% e 2%;

e novas avaliacdes compativeis com o mercado, mas que para fins de tributacéo do
IPTU representariam metade do valor de mercado do imével;

¢ o fim do desconto aplicado as Unidades Autdonomas Populares. O desconto no impos-
to final a pagar para iméveis residenciais deixaria de ser fixo (130 Ufirs) e passaria a
ser progressivo, entre R$ 15 e R$ 365;

¢ a consequente reducdo do nimero de residéncias isentas de 65% do cadastro para
apenas 3% e de terrenos isentos de 92% para apenas 6%j;

¢ que o eventual aumento gerado pela reforma seria limitado a 30% em cada exercicio
fiscal.

A proposta, sem sombra de dividas, representaria um grande avanco no atual sistema
de tributacdo imobilidria do Rio de Janeiro, ao reduzir consideravelmente o nimero de
iméveis isentos, ao fazer um sistema progressivo e ao aplicar uma medida de transicao
de tal forma que o contribuinte ndo suporte o aumento da carga tributaria de uma sé vez.
O contribuinte precisa planejar seu orcamento para o aumento do imposto e também é
importante que ele tenha tempo para perceber os maiores investimentos realizados em
sua comunidade. Apesar das virtudes, trés consideracdes podem ser feitas para aprimorar
mais o debate.

Em primeiro lugar, a proposta deveria alterar os fatores de correcéo e idade e tamanho,
que trazem injusticas na tributacdo. O fator de correcdo idade pode reduzir em até S0%
o valor residencial padréao, beneficiando enormemente os imdéveis antigos localizados em
zonas valorizadas. O fator de correcdo tamanho sobretaxa o valor do metro quadrado de
imoéveis grandes!!, embora no mercado o contrario aconteca.

Em segundo lugar, a reducao da aliquota residencial de 1,2% para um intervalo progres-
sivo 0,2% a 0,6% parece ser muito acentuada, ainda mais se considerarmos que a base de
célculo sera a metade do valor de mercado. Com isso a tributacio efetiva maxima do novo
sistema seria inferior a 0,3%?*2. A Tabela 8 constatou, para o ano de 2009, uma tributacio
efetiva igual ou superior a este indice na Ilha do Governador (0,3%), nos bairros mais va-
lorizados da Zona Sul (0,3%), no Recreio (0,36%) e na Barra da Tijuca (0,46%). A nova re-
forma pouco alteraria ou reduziria a tributacéo efetiva nestes bairros!®. Além disso, entre
as capitais estaduais, as novas aliquotas residenciais s6 seriam superiores nas cidades de
Brasilia (0,3%), Cuiaba (0,4%) e Goiania (0,55%), cidades que ndo adotam nenhum corte
nas avaliacOes para fim de tributacdo do IPTU. As reformas recentes de Sdo Paulo e Belo
Horizonte ndo reduziram as aliquotas, mas aplicaram um limite de aumento da carga tribu-
taria. Portanto, ndo é necessaria uma reducao tao exagerada nas aliquotas, para adequar a
carga tributéria, se um periodo de transicéo for adotado.

10 Disponivel em: http://extra.globo.com/noticias/economia/prefeitura-vai-acabar-com-isencao-do-iptu-6623747.html

11 Para prover transparéncia ao sistema, a progressividade da carga tributaria deve ser atribuida somente ao sistema de
aliquotas, de forma que as avaliacdes sejam isondémicas e préximas ao valor do mercado.

12 A referida reportagem do Jornal “O Extra” mostra que no novo modelo, um imovel de valor venal de RS 300 mil (valor de
mercado de RS 600 mil), seria tributado a RS 1.435, o que representa uma al iquota efetiva de apenas 0,24%.

13 Esses resultados foram para o ano de 2009, devido aos posteriores aumentos do preco dos imoveis, a tributacao efetiva
deve ter se reduzido.
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E bem apontado pela literatura econdmica que a tributacéo sobre terrenos deve ser mais
alta que a tributacdo dos iméveis edificados, como forma de conceder incentivos ao uso da
terra. Com isso, aliquotas bem maiores sobre terrenos devem ser aplicadas para corrigir
esta distorcdo, o que ndo ocorre na proposta, onde as aliquotas territoriais (entre 1,2% e
2%) seriam quase iguais as aliquotas nio residenciais (entre 1% e 2%). Devido a quase
completa isencdo dos terrenos na tributacao atual do IPTU (92% dos terrenos) e a questao
social ligada ao desenvolvimento urbano, as aliquotas deveriam ser bem superiores, nio
existir nenhuma reducao no imposto final a pagar e tampouco alguma limita¢cdo no aumento
da carga tributaria dos terrenos.

A fixacao de um limite de 30% para o aumento do imposto parece ser fundamental para
a aceitacdo politica e para o planejamento do or¢amento familiar dos contribuintes, mas ela
deve ser feita com bastante cuidado. Primeiramente esse limite deve aplicado para cada
exercicio fiscal e ndo apenas uma tinica vez (como na Reforma em Sao Paulo), evitando um
aumento final de apenas 30% em cima de valores que, muitas vezes, sdo simbélicos. Como
muitos iméveis tinham tributagdo nula ou muito baixa no sistema antigo, um aumento anual
de apenas R$ 200 poderia representar 1.000% de aumento se o imposto anterior fosse de
apenas R$ 20. Uma alternativa seria aplicar esse limite apenas quando o aumento superas-
se algum valor monetario. Ou entdo utilizar o modelo sul-africano, onde o aumento total
da carga tributéria, apés a atualizacdo da Planta de Valores, é divido em quatro exercicios
fiscais em parcelas de 25%. Com isso, se o aumento calculado fosse de R$ 200, o imposto
lancado sofreria um aumento de R$ SO por ano, dentro de quatro anos.

Por fim, seria pertinente aplicar a regra existente na legislacdo sul-africana e no muni-
cipio de Sao Paulo (ap6s a reforma de 2009), onde as atualizacdes devem ocorrer a cada 4
anos, de forma que ndo ocorra novamente a situacio de grande defasagem, existente atual-
mente no Rio de Janeiro e da necessidade de uma grande reforma.

Consideracoes finais

O artigo comparou a situagcdo do imposto no Rio de Janeiro com outras capitais estaduais
em cinco questoes relevantes: o cadastro imobilidrio, as avaliagdes imobiliarias, a inadim-
pléncia, a politica de isencdes e descontos e o sistema de aliquotas. Além de analisar uma
proposta inicial de reforma realizada pela Secretaria Municipal de Fazenda.

Estimou-se que o cadastro imobilidrio fiscal abrange cerca de 70% dos domicilios en-
trevistados pelo dltimo Censo Demografico e alguma melhora pode ser feita em relacdo a
abrangéncia de mais unidades (mesmo aquelas em situacéo informal) ao recadastramento,
com a atualizacdo das caracteristicas fisicas e legais e o uso da ferramenta de geoprocessa-
mento, dotando o cadastro municipal de iméveis de multiplas finalidades, para a execugao
das politicas publicas municipais entre as diversas secretarias existentes. A inadimpléncia
também tem apresentado historicamente niveis baixos, se comparada com outras capitais
estaduais, resultado sobretudo dos esforcos administrativos da prefeitura e talvez do alto
nimero de isentos, o que faz a arrecadacéo se concentrar num niimero menor de iméveis. E
provavel que com a reducdo das isenc¢des a taxa de inadimpléncia aumente.

O artigo observou que as avaliacdes imobilidrias encontram-se profundamente defasa-
das. Para a realidade do ano de 2009, com base em uma amostra de imoéveis residenciais
avaliados pela Caixa Econémica Federal, elas se situavam entre 21% e 43% do valor de
mercado, com grande variabilidade entre os bairros da cidade. Ainda mais, devido a politi-
ca de isencdes e descontos, a carga tributdria efetiva era baixissima, menor que 0,15%
nos bairros do Subtrbio e Zona Norte e entre 0,22% e 0,43% nos bairros mais valorizados
da Zonal Sul, Ilha do Governador, Tijuca e Barra da Tijuca. H4 uma tendéncia recente
entre as principais cidades brasileiras de atualizacdo da Planta Genérica de Valores, como
os casos de Sao Paulo (atualizacdo ocorrida em 2009 apés 8 anos), Belo Horizonte (atualiza-
¢ao ocorrida em 2010 ap6s 9 anos), Fortaleza (atualizacdo ocorrida em 2009 apés 12 anos)
e Manaus (atualizacdo ocorrida em 2011 apés 28 anos). O Rio de Janeiro é um candidato
natural nessa agenda, pois a Gltima atualizacdo da PGV ocorreu em 1997. A cidade apresen-
ta uma das areas mais valorizadas da América Latina, mas os valores venais maximos na
PGV que ndo chegam a R$ 4.000 por metro quadrado.

118 Cadernos do Desenvolvimento Fluminense n° 10



A politica de isen¢des de IPTU é bastante abrangente para iméveis residenciais (65% do
cadastro) e terrenos (92% do cadastro). De fato, as isen¢des e os descontos para o IPTU
residencial é tdo significativo, que em 2011, os imdveis comerciais, apesar de perfazerem
apenas 10% do cadastro, eram responsaveis por 60% da arrecadacdo. O nimero de isen-
tos no Rio de Janeiro é bastante superior a outras capitais estaduais como Belo Horizonte
(14%), Fortaleza (20%), Porto Alegre (28%) ou Sao Paulo (40%).

Esses fatores tém reduzido o desempenho da arrecadacéo do IPTU no Rio de Janeiro. De
fato, a arrecadacdo ndo esté conseguindo acompanhar o crescimento econémico da cidade
e o crescimento das demais receitas municipais. Em 2005, o IPTU representava 0,86% do
PIB carioca, tendo caido para 0,75% em 2010. Ja a arrecadacao que representava 12,9%
da receita corrente liquida em 2005, caiu para 10,2% em 2010. Somente a arrecadacio per
capita em termos reais aumentou levemente, de R$ 225 em 2005 para R$ 240 em 2010. Esses
indicadores se encontram em um nivel abaixo de cidades como Sao Paulo, Campinas, Belo
Horizonte e Campo Grande, havendo potencial de incremento da arrecadacao.

As atuais aliquotas no Rio de Janeiro podem ser consideradas elevadas. Um modelo de
proposta inicial de reforma, divulgada pela Secretaria Municipal de Fazenda reduziria a
aliquota residencial de 1,2% para um intervalo progressivo entre 0,2% e 0,6%, com a base
de calculo do imposto sendo metade do valor de mercado do imével. Apesar de terem sido
embasadas em estudos da Secretaria Municipal de Fazenda, essa reducao parece exagera-
da a primeira vista, pois levaria a uma tributaco efetiva maxima de 0,3%.

A atualizacdo da PGV e o fim das isen¢des exigem um periodo de transi¢do para que o au-
mento ndo onere o contribuinte abruptamente e a reforma seja factivel politicamente. O tra-
balho discutiu alguns modelos que podem ser aplicados neste processo de transicdo, como
a fixacdo de um limite para aumento do imposto em relagcédo ao exercicio fiscal anterior ou
a divisdo do aumento do imposto em periodos fiscais subsequentes. E importante frisar
que se o aumento ocorrer sobre valores de IPTU, que antes eram simbélicos, a fixacdo de
percentuais maximos de aumento em cima destes valores resultard em aumento simbdlico.
Deve-se aplica-lo somente apds o aumento ultrapassar certo valor monetario. O modelo de
transicdo deve ser muito bem pensado para néo perpetuar iniquidades.

Os resultados levantados indicam a necessidade de reforma do IPTU carioca, sendo um
assunto relevante na agenda municipal, visto a alta defasagem dos valores venais em re-
lacdo ao mercado, o elevado nimero de isenc¢des e as grandes iniquidades devido a antiga
Planta de Valores de 1997. O trabalho procurou mostrar a situacdo do Rio de Janeiro pe-
rante outras importantes cidades brasileiras e adicionou alguns pontos ao debate, sobre a
inevitavel reforma do IPTU que esta para acontecer. |
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Apéndice A

Exemplos de valores venais de iméveis edificados novos de vias importantes no municipio
do Rio de Janeiro (em R$/m?2, exercicio 2010, Lei 2.539/1997)

Valor venal
comercial

Valor venal

V.v. territorial (lote
residencial

padrao 360 m?)

Bairro Logradouro

Centro

Sao Conrado
Copacabana

Barra

Ipanema

Lagoa

Leblon

Jardim Botanico
Botafogo

Flamengo
Laranjeiras
Tijuca

Vila Isabel

Recreio

Jacarepagua

llha

Grande Meier

Madureira

Vila da Penha

Penha
Bonsucesso

Campo Grande

Bangu e outros

 Av. Rio Branco

 Av. Pres. Vargas

o Av. Pref. Mendes de Morais
e Av. Atlantica

e Av. N. Sra. de Copacabana
e Av. Lucio Costa

e Av. das Américas (Barra)
e Av. Pref. Dulcidio Cardoso
e Av. Vieira Souto

¢ Rua Visconde de Piraja

e Av. Epitécio Pessoa

¢ Borges de Medeiros

e Av. Delfim Moreira

e Av. Ataulfo de Paiva

¢ Rua Jardim Botanico

¢ Praia de Botafogo

® Rua Sao Clemente

* Rua Marqués de Abrantes
 Praia do Flamengo

® Rua das Laranjeiras

¢ Rua Conde de Bonfim

¢ Boulevard 28 de Setembro
e Av. Glaucio Gil

e Av. das Américas

e Av. Geremario Dantas

e Estr. dos Bandeirantes

e Estr. Rio Grande

¢ Rua Candido Benicio

® Rua Cambauba

o Estr. do Galeao

e Av. Dom Helder Camara

¢ Rua Dias da Cruz

e Av. Min. Edgard Romero

e Estrada do Portela

e Av. Vicente de Carvalho

e Av. Meriti

e Av. Lobo Junior

e Av. Teixeira de Castro

e Av. dos Democraticos

e Av. Cesario de Melo

e Estrada do Cabucu

e Av. Santa Cruz

1.355
1.053-1.077
4.385
2.874-2.994
1.585-1.783
2.395-3.593
1.592-2.145
1.804
4.192
2.179-2.251
2.972-3.066
2.774-3.066
4.311
2.377
1.747-1.981
1.471-1.839
1.141-1.563
1.655-1.684
2.108-2.476
1.563-1.655
1.273-1.445
1.103-1.287
1.592
1.242-1.355
950-1.044
723-819
818-1.051
570-766
1.096-1.315
855-986
716-819
920-1.320
690-767
548-877
716-798
665-716
487-637
589-789
526-701
789
657
251-613
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1.664-2.777
4176
3148-4.448
2.646-3.079
2.281-3.422
2.851-4.220
1.828
5.703
3.619-4.288
3.718-4.060
3.118-3.703
5.475
3.924
2.623-2.920
2.466-2.692
1.825-2.281
2.235-2.895
2.692-2.986
2.007-2.098
1.433-3.193
1.674-2.369
1.779
1.482-2.281
1.558-2005
788-1.558
775-1.051
877-1.420
1.559-2.088
850-2.088
918-2.053
1.422-2.436
2.121-2.450
1.637-2.572
835-1.169
751-1.169
584-835
556-904
584-904
835-1.113
654
399-821

1.355-6.187
2.707-5.800
6.187
4.562
2.218-3.041
633-2.707
443-1.267
247
6.020
3.802-4.436
2.538-4.753
3.349-3.929
6.178
4.246
2.320-2.475
3.141-3.333
1.711-2.281
1.856-2.086
3.016
1.045-1.711
1.353-2.218
773-1.160
221 / 247
190-380
295-330
53-123
88-98
109-158
236-261
130-377
139-208
86-165
487-626
522-696
117-178
65-139
111-223
164-172
111-130
104-133
66
39-104



Apéndice B

Fatores de correcdo para cdlculo do valor venal no municipio de Rio de
Janeiro em 2011
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Fator posicao Definicao Valor
Condicao de frente Imovel se localiza de frente a via 1,00

Condicao encravado Imdvel nao se comunica com a via, exceto por servidao ou passagem 0,50

Fator tipologia residencial Valor
Apartamento até 100 m? 0,90

Apartamento entre 300 e 500 m? 1,15

Casas (por regiao fiscal) 0,60 a 1,00

Fator tipologia nao residencial Valor
Lojas e shopping center 0,55a1,5

Industrias 0,7 ou 0,75

Fator idade Descricao Valor
Residencial Depreciacao de 1% ao ano, até o limite de 50% em 50 anos 0,99a0,5

Depreciacao de 5% ao ano em intervalos de 7 anos,

Sala comercial somente a 0,95 a 0,65 partir do 13° ano de idade e limitada a 35% em 60 anos

Terrenos sem edificacao

Valor
1,00a1,10

Fator localizacao Descricao
Regido Ae B Subdurbio, Zona Portuéria, llha

Orla e Lagoa Imoveis a beira-mar e na Lagoa 1,15a1,25

Valor

Fator Descricao
Aplicavel a terrenos sobre os quais incidam restricoes legais ao seu pleno

Restricao Legal . 0,1a0,9
? aproveitamento.

Fator Descricao Valor

Drenagem Aplicavel a terrenos inundaveis e alagados 0,1a0,9

Fator Descricao Valor

Acidentacso Aplicavel a terrenos que apresentem caracteristicas de acidentacao topografica 01209

impeditivas de seu pleno.
Fonte: Lei Municipal n° 2.080/1993.
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