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. Relevancia doTema: IPTU Imposto direto, ad valorem, recorrente,
incide sobre imoéveis urbanos

Caracteristicas benéficas, apesar de imperfeicoes

Praperty Tax in the Unil

JOAN YOUNGMAN

Bens imoveis .. Globalizagao e competicao
internacional por capital e bens modveis

- Capacidade contributiva

N
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FUNCIONAMENTO DO MERCADO DESENVOLVIMENTO URBANO E PROGRESSIVIDADE
DE TERRAS ECONOMICO

= Distribui¢ao Reducao de déficits em J Regressividade do sistema tributario
* Funcgao social da propriedade infraestrutura e servigos publicos I Desigualdades (renda e patrimonio)

crescimento econémico (CEPAL, 2019)

GINI-Renda, Banco Mupdial (2021), = 60 paises GINI-Patrimoénio: Credit Suisse Research Institute (2021), =170 paises
Brasil = 0,53 (22 POSICAO) Brasil= 0,89 (12 POSICAO)

www.valuation20.com.br IBAPE



ll. Desempenho como Fonte de Receita * média: 0,54% do PIB
= maximo: 0,67% do PIB (2019 e 2022)

= variagao 2000-22: 56% (0,24 pp)

Figura 1: IPTU e ITR em PIB (%) = IPTU=97% da arrecadacio (IPTU e ITR)
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I WEmPIB (%) = \/aria¢do anual (eixo secundario)

. ' . . ' . = Fortalecimento significativo entre 2000-2022
Crises =S Afri . ) o
B S >€ o => Africa do Sul: 0,50% -> 1,50% PIB
PO CER => Equador: variac¢do + 240%
=> Costa Rica: variagao + 205%

www.valuation20.com.br




lll. Fator determinante ao aproveitamento limitadodo IPTU

DESATUALIZAGAO DAS — o
=~ Z atualizacdo | sem atualizar em 2022
AVALIACOES DOS IMOVEIS 1]Jo80 Pessoa/PB 1997 2
2|Maceié/AL 1997 25
- 3|vitéria/ES 1997 25 TEMPORAL
SUBAVALIACAO 4 Belém/PA 1998 2
5|/Natal/RN 2000 22 —
6|Fortaleza/cE 2003 19 3
INIQUIDADES 7/Porto Velho/RO 2003 19 o
8|Rio Branco/AC 2005 17 ]
o
S 9|s30 Lufs/MA 2005 17 —
em resposta Ll
I < o T — :
o de 20 am0s o 11| Cuiab4/MT 2010 12 -
- 8 12|Brasflia/DF 2011 11 o
anos I 2% 8 14 Boa Vista/RR 2012 10 = CONSEQUENCIAS
5.9 anos ~ 15| Florianépolis/SC 2013 <
13% . 6
] ™ - avacor/BA 2013 9 Perda de recursos para
4 anos o o Al‘aca]l.lfSE 2014 8 e ., .
l 3% © [18|campo Grande/ms| 2014 8 politicas publicas
3anos 0 2 - 0 |Bjcuritiba/PR e L Desrespeito as disposicoes
G D |20|Recife/PE 2015 7 .
2 anos B - = ® |21/Teresina/pi 2016 6 legais (art. 33, CTN)
) L :: Paimas/T0 : 2017 5 Fere isonomia tributaria (art.
1ano Rio de Janeiro/RJ 2017 5 . .
- 14% 8 é 24/Porto Alegre/RS **| 2019 3 50, inciso llI, CF)
Atualizado . 5o I~ 2 25 Goidnia/ GO 2021 1 Fere o principio da capacidade
. 26530 Paulo/SP 2021 1 o
% 00 o
- B e TE contributiva (art. 145, §12, CF)
g Coeficiente de variacdo 62,31
Fonte: IBGE, MUNIC’2019 L |Desvio padrdo 7,64

www.valuation20.com.br




CAUSAS DA DESATUALIZACAO

I. Simula 160/1996, STJ: Exigéncia de atualizacdo a base de calculo por lei

CTN/1966
Art. 97. Somente a lei pode estabelecer: ... contr0|e poll’tico SObre a atividade de

Il - a majoragao de tributos, ou sua reducdo, ressalvado o

disposto nos artigos 21, 26, 39, 57 e 65; avaliagao de imdveis => carater técnico

§ 1° Equipara-se a majoracdo do tributo a modificacdo da

sua base de célculo, que importe em torna-lo mais oneroso. Fere é autonomia dO POder Executivo (art. 142’ CTN)
§ 22 N3o constitui majoragao de tributo, para os fins do

disposto no inciso Il deste artigo, a atualizacdo do valor

monetario da respectiva base de célculo. JUdiCiaIizagao (inljmeras experiénCiaS)

”

PRESSOES POLITICAS

~

CICLOS MAXIMOS EXIGIDOS POR LEI:

Provincia de Cérdoba (1 ano); Equador (2 anos),
1 Uruguai (3 anos), Chile (4 anos) Costa Rica e
Guatemala (5 anos), em geral entre 1-3 anos no

Il. VAZIO REGULAMENTACAO ciclos maximos das avalia¢des
de imoveis para fins de IPTU

= PLP108/2011 = PLS277/2014 = PLP-173/2015 Canadd e EUA, Hong Kong (1 ano).
A
| | Obrigaciao TABU!
= Portaria CTM 3.242/2022: ciclos maximos de 4 anos (art. 18).
= Lei municipais (Exemplo: Sao Paulo, Curitiba, etc.). U

= Norma IBAPE/SOBREA .. Avaliagio em massa para fins
tributarios.

www.valuation20.com.br
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EMENDA CONSTITUCIONAL (EC) 132/2023

Autorizacao para a base de calculo do IPTU ser atualizada pelo Poder Executivo,
conforme CRITERIOS estabelecidos em lei municipal

MUDANCA DE “PARADIGMA”
EQUIDADE + APROVEITAMENTO DO POTENCIAL

www.valuation20.com.br I—BAPE



Limites ou formas de politicas para
suavizar o impacto das reavalia¢goées no
IPTU

Vu terreno e

Métodos de J T'&o de modelos Zonas homogéneas?

avaliagao? de avaliagao?

construgao?

Selor | Quarlewao |Cod. Logradouro_[Nome do Logradouro Valor

1 1 7777170 Averida MAUA 127267
1 7778095| Travessa MARIO CINCO PAUS 127267
7776103| Rua URUGUAL 272,67

7778145]Avenida BORGES DE MEDEIROS 127267
7878507 PCA HEVOLUCAO FARROUPILHA 127267

7777162|Rua SIGUEIRA CAMPOS. 272,67 i H ?
T s UG \ IC10S avaliatorios

1

H

2

2 7778145|Avemda BORGES DE MEDEIROS 127267
3

3

3

Tamanho e temporalidade e
idoneidade da amostra dados?

7777154|Rua SETE DE SETEMBRO 1272567

7777162|Rua SIQUEIRA CAMPOS 1272 67

| SN Publicidade dos trabalhos?
Fontes de dados dos Obsérvatérios do . .
i ey . . Atributos? : .
mercado imobilidrio (OMI)? Ou seriam Garantias ao principio da
os proprios dados? - Areas previsibilidade?

Posicao do lote

Padrao e tipologia construtiva

imites para a extrapolacao do - Potencial de aproveitamento
Limites p extrapolac3o dos Deser’n!oenho aceitavel qua’nto a
modelos de avaliagio? - Servigos publicos Modelos? acuracia dos resultados (nivel e
- Disténcias... uniformidade dos trabalhos)?

Vu=350,9764 * 0,7936 " Venda * 1,0894 A E * 1,0994 A N * 1,0000 * E2 * 1,0026 A N2
. *1,0053 M EN * 0,6131 A Centro * 0,7519 7 Esquina * IA_max 7 0,4774 * 1,5055 A
modelos desenvolvidos? Pavimentacao * 0,7348 " Meio_fio * 0,9998 * Dist_praia * 0,4498 " Big_R2KM * 1,5010
A Escola_R2KM * 0,2925 A Universidade * 1,1976 * Renda_Krig

Atributos que devem ser testados nos

www.valuation20.com.br
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IPTU

LACUNAS NA ~ 5.570 ADMINISTRACOES TRIBUTARIAS
REGULAMENTACAO DE

v" Inseguranca juridica
v" Judicializacdo
v “Novas” interpretacdes judiciais => jurisprudéncia

\

NAO HOUVE preocupacio de regulamentar por lei complementar em nivel

nacional deste dispositivo da reforma tributaria, em contraste aos seus
demais conteudos

\

www.valuation20.com.br




NACIONAL

LEI COMPLEMENTAR LEI MUNICIPAL DECRETO MUNICIPAL

AUTONOMIA MUNICIPAL v’ valores unitdrios
v" modelos especificos

Quais sao estes critérios? : A
v’ atributos, variaveis e fatores

1. Tipo (s) de modelos de avalia¢do de v" modelos de avaliacdo em massa v zoneamento, quando utilizado
imoveis v" modelos de avalia¢3o individual Demais especificidades de cada
2. Métodos de avaliagdo de iméveis comparativo direto e 200 [l P

evolutivo

capitaliza¢do da renda ESPECIFICIDADES E
RESULTADOS DE CADA
TRABALHO

= UEElEEs e e estatisticas descritivas

modelos econométricos
geoestatistica
técnicas de lA ....

AN . Y U U NN

4. Ciclos maximos entre avaliagoes ‘n’ anos

NORMA TECNICA

CRITERIOS GENERICOS APLICADOS EM
DIFERENTES PROCESSOS DE

Etc ... ATUALIZACAO

www.valuation20.com.br




Proposta concreta: Versao De Cesare, C. M. & Roveri, C.

BRASIL 2024

Proposta de Lei Complementar A Emenda Constitucional 132/2023

Art. 33. A base do cdlculo do imposto é o valor venal do imdvel, definido como a quantia mais provavel pela qual se negociaria o bem imovel, em uma data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado.

§ 22 Para a determinac¢ao do valor venal conforme previsto no caput, a lei municipal deve estabelecer os seguintes critérios de avaliagao dos imdveis:
| - os métodos e as técnicas de avaliacao de imoveis a serem aplicados;

Il - a natureza dos dados que serao utilizados como referéncia e suas respectivas fontes;

lll- a forma de reajuste monetario da base calculada nos intervalos entre as atualizagdes.

§ 32 A metodologia de avaliagcdao de imdveis deve ser adequada as caracteristicas de cada municipio, como grau de urbaniza¢ao, quantidade de imdveis,
tipologias construtivas e volume de transagdes no mercado imobiliario.

§ 4° O prazo maximo entre as atualizacdes da base de calculo nao podera ser superior a 04 (quatro) anos.
§ 52 Em caso da inviabilidade de aplicagao dos métodos e técnicas de avaliagao de imoveis, a metodologia utilizada deve ser especificada em lei.
§ 62 A aplicacao de reajuste monetario aos valores venais vigentes nao caracteriza atualizacao da base de calculo.

§ 72 Anualmente por ato proprio, o Poder Executivo darda ampla publicidade aos valores venais, aos modelos de avaliagao desenvolvidos e a e outras
informacgdes relevantes que influenciaram no calculo.

www.valuation20.com.br
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SITUACAO IDEAL

EMENDA CONSTITUCIONAL (EC) 132/2023

Art. 1° A Constituicdo Federal passa a vigorar com as seguintes alteragoes:

Art. 156

S J R

I1I — ter sua base de calculo atualizada pelo Poder Executivo;-ecenforme-eriterios
beleeid lei ceinal




V. Consideracoesfinais

EIE- B§E'E_ BRASIL 2024

qualificacao dos trabalhos / limites entre técnico e politico / contribuicao a justica fiscal

EQUIDADE + ISONOMIA + JUSTICA FISCAL + JUSTICA SOCIAL

REGULAMENTACAO DE QUAIS SAO OS “CRITERIOS:

www.valuation20.com.br
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