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RESUMO

Obijetiva-se mensurar, neste estudo, a repercussao econdémica da depreciagédo na base de calculo
do IPTU na cidade de Fortaleza —CE. Procura-se detectar o impacto da depreciacdo na rendncia
de receitas causadora de perdas de arrecadacdo. N&o obstante, discorre-se sobre o conceito de
depreciacdo e os métodos empregados em seu célculo, em especial, no IPTU relativo ao
municipio de Fortaleza. Desse modo, expde-se como ¢ feita a atualizacdo da base de calculo do
IPTU com o indice IPCA-E e a Planta Geneérica de Valores (PGVI). A desatualizacdo em
sinergia com a perda constante por depreciacdo promove a entrada dos contribuintes na faixa
de isencdo, como também a migracdo de imoveis de alto valor para faixas de aliquotas mais
baixas. Neste contexto, sdo utilizados todos os valores langados nos imdéveis de Fortaleza de
2015a2019, periodo em que ndo houve mudanca no critério de calculo ou isenc@es. O problema
da depreciacdo corroer uma base de calculo desatualizada é a alavancagem negativa da
tributacdo. Contatou-se, para as faixas de aliquotas mais baixas, uma perda em torno de 59,71%
da arrecadacdo. A desatualizacao dos valores imobiliarios pela ndo realizacdo da PGVI giraem
torno de 388%, gerado pela ndo implementacédo da Planta Genérica de Valores do IPTU. Torna-
se evidente, portanto, que a base cadastral atual necessita ser urgentemente refeita, para se tonar
mais confidvel e justa a tributacdo, pela perda paulatina da arrecadacéo. Ademais, a depreciacéo
deve ser repensada, visto que hoje é feita com base unicamente na data da construcao, portanto

pode ser melhorada para atender a justica fiscal.

Palavras-chave: Depreciagdo. Planta Genérica de Valores. Perda da Base de Calculo do IPTU.



ABSTRACT

This study aims to measure the economic impact of depreciation on the IPTU calculation base
in the city of Fortaleza-CE. It seeks to detect the impact of depreciation on revenue waiver,
causing revenue losses. The concept of depreciation and its calculation methods are discussed,
especially in the IPTU of the Municipality of Fortaleza. It explains how the IPTU calculation
base is updated with the IPCA-E index and the Generic Values Plant (PGVI). The outdation in
synergy with the constant loss due to depreciation, promotes the entry of taxpayers in the
exemption range, as well as the migration of high-value properties to lower rates. In this context,
we use all the values posted on the properties of the Municipality of Fortaleza from 2015 to
2019, a period in which there was no change in the calculation criteria or exemptions. The
problem with depreciation eroding an outdated calculation base is the negative leverage of
taxation. A loss of around 59.71% of the collection was contacted for the lower rates. The
depreciation of real estate values due to the non-realization of PGVI is around 388%, generated
by the non-implementation of the IPTU's Generic Values Plant. The current cadastral base
urgently needs to be redone, in order to make taxation more reliable and fair, due to the gradual
loss of tax collection. Depreciation must be rethought, since today it is based only on the date

of construction, so it can be improved to meet tax justice.

Keywords: Depreciation. Generic Plant of VValues. IPTU Basis Loss.
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1 INTRODUCAO

O pacto federativo brasileiro privilegia o principio da autonomia dos municipios,
0s quais buscam fontes de recursos através dos seus impostos de modo a se tornarem mais
independentes das transferéncias constitucionais (AGUIAR, 1995). Constitui a base de
tributacdo propria os seguintes impostos: Imposto Predial e Territorial Urbano (doravante,
IPTU), Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN) e o Imposto sobre Transmissédo
de Bens Imoveis (ITBI). As receitas desses tributos sdo fundamentais para a autonomia
financeira municipal (FERREIRA; BUGARIN, 2007).

N&o obstante, a depreciacdo compde o célculo da base de calculo do IPTU, imposto
que representa a principal fonte de receita para o municipio alcancar sua autonomia. O montante
do IPTU arrecadado vem sendo paulatinamente subtraido por politicas que aumentam a
rentncia fiscal com os diversos tipos de isen¢Bes que vao se proliferando. Ademais, junte-se a
isso, uma desatualizacdo da base de célculo pela ndo realizagcdo de uma Planta Genérica de
Valores Imobiliarios (PGVI) e a corrosao natural do fator de depreciacao.

Com efeito, o problema sobre a depreciagédo, que corroi a base de célculo do IPTU
e a consequente elevacdo dos valores dos imoveis a patamares de “isencdo pelo valor venal”, é
saber se essas perdas sao significativas. A omissdo na implementacdo da Planta Genérica de
Valores (PGVI torna a tributagdo em desconformidade com a realidade e qual seria o fator de
desatualizacdo tomando-se por base o ITBI? E o que se pretende responder na presente
pesquisa.

Constitui o objetivo geral desta pesquisa aferir se 0 impacto da depreciagéo, na base
de célculo do IPTU, é suficiente para levar os iméveis com potencial tributavel para a faixa de
isencao. O objetivo especifico € aferir a desatualizacdo em comparacéo ao valor de mercado do
ITBI e a perda da base calculo do IPTU em si, por valor nominal, e em compara¢do com o valor
de mercado avaliado pelo ITBI.

A hipdtese inicial é que a depreciacdo nao é compensada com o indice de reajustes
anuais sucessivos adotados pelo indice IPCA-E, ocasionando a base de calculo do IPTU uma
perda ao longo do tempo, podendo inclusive levar alguns imoveis para faixa do valor venal de
isencdo do valor venal, néo foi rejeitada.

Sdo adotadas, nesta pesquisa, as seguintes premissas: a primeira - o fator que
atualiza anualmente a base de célculo do IPTU (IPCA-E), caso ndo houvesse a depreciacao,
todos os imdveis teriam 0 mesmo aumento e ndo sairiam da faixa de tributacdo que se

encontram tudo mais se conservaria constante, sem alavancagem negativa ou positiva, sem
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cruzamento ascendente ou descente das faixas de aliquota de tributacdo; a segunda - a
depreciacdo é o Unico indice natural que reduz, para menor, o valor venal dos imdveis e provoca
a inclinacdo negativa no tempo da base de célculo do IPTU.

Justifica-se o presente estudo pela busca de entender as perdas da base de célculo
do IPTU provocadas pela depreciacdo, saber sua quantificacdo para tomada de decisfes que
possam amenizar as renuncias fiscais.

Neste estudo, utiliza-se dados cedidos pela Prefeitura de Fortaleza da totalidade da
base de célculo do IPTU e do ITBI, no periodo de 2015 a 2019, com uma amostra colhida em
valores estratificados e cuja evolucdo no tempo foram acompanhados pela média aritmética
simples das amostras comparados com os valores das faixas de aliquotas, cotejados os imoveis
que porventura sairam das faixas e calculo das médias de base de calculo e arrecadacéo.

Em suma, busca-se neste trabalho quantificar a perda causada pela depreciacdo na
base de célculo do IPTU, o indice de desatualizacdo e as suas repercussdes econémicas,
visualizar a alavancagem negativa, a perda por renuncia tributéria e os efeitos da omissdo das

politicas publicas por ndo implementar a PGVI.
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2 ASPECTOS TEORICOS

A depreciacdo é dita ser a desvalorizacdo por desgaste ou obsolescéncia, um fator
que revela a necessidade de reposicdo e renovacdo de um investimento, um ajuste no valor
contabil de um ativo (STICNEY; WEIL, 2000). Para entender a depreciacéo, faz-se necessario
discorrer sobre o seu conceito e suas aplicac@es, a vida Util de um bem que é utilizado como
denominador para o calculo do fator de depreciacdo dos imoveis tributados. O fator de
depreciacdo é utilizado como meio de aperfeicoar a justa tributacdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana, influencia o valor da sua base de célculo (o valor venal). Neste
trabalho, investiga-se as suas repercussdes econdémicas.

A depreciacdo € aplicada aos bens imdveis e moveis sujeitos a acdo do tempo, ao
desgaste e a obsolescéncia, reflete a real capacidade produtiva de um bem. A literatura da
Contabilidade, Economia, Engenharia e do Direito trata este instituto como medida corretiva
do valor econdmico de uma riqueza.

Na economia, a depreciacdo assume importancia sobre o investimento que devera
ser reposto, sendo necessaria para aferir o Produto Interno Liquido (PIL). Noutras palavras,
corresponde a uma perda da riqueza nacional, o Produto Interno Bruto (PIB), do qual é
subtraida. Ou seja, trata-se de uma riqueza perdida ou desgaste dos bens de capital na producgéo
de um bem ou servigo (FROYEN, 1999).

Os bens de imoveis privados sdo objeto de tributacdo pelos municipios através do
IPTU e ITBI. Tais bens assumem um papel relevante na arrecadacdo municipal, pois a
depreciacdo recai diretamente sobre este patrimoénio, que é um verdadeiro estoque de valor
tributavel para o municipio.

Desse modo, a base de calculo do IPTU deve assumir valores atualizados e precisos,
observa-se que o montante tributavel vem diminuindo ano a ano devido a depreciacdo, a
desatualizacdo e as isencbes. Dado que o potencial arrecadatério do municipio vem diminuindo,
este estudo contribui para a melhoria da autonomia municipal, pois relaciona-se com avaliacdo
da base de célculo, com a arrecadacdo, mensuracdo correta da base de célculo, efeitos da
depreciacdo diante a uma desatualizacdo prolongada, melhoria da justica fiscal.

A justica fiscal estd associada a uma verificacdo do estado de conservacdo do
imovel; da sua localizacdo; dos riscos sociais, fisicos, quimicos e biolégicos; da legislacdo de
ocupacdo; do fator de aproveitamento; da geometria e geografia do terreno; da forma de
tributacdo; da integridade estrutural do imdvel e do tempo de construgdo. Tudo isso € necessario

para uma correta afericdo da base de calculo do IPTU. Ou seja, depende de uma base de dados
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cadastral atualizada e a realizacdo de uma Planta Genérica de Valores Imobiliarios continuada,
condig&o si ne qua non para a justa tributagdo. A PGVI constitui uma avaliagdo simultanea para
todos dos imoveis da cidade, que define a base de calculo do IPTU atualizada.

Na PGVI relativa ao IPTU sd8o avaliados os precos das seguintes variaveis:
acessibilidade, infraestrutura, uso, localidade, estado de conservacao e etc. Quando precifica a
zona de influéncia através na PGVI, isto compde a zona de influéncia, um fator que precifica
os fatores exogenos, portanto define a tendéncia de preco praticado para compra e venda em
determinada localidade.

A parte territorial (terreno) ndo se deprecia e, em geral, o valor do terreno ou fragao
ideal representa 20% do preco total do imdvel, enquanto a &rea edificada representa os 80% do
preco de sua base de célculo. O fator de depreciacdo incide somente de cinco em cinco anos
sobre a parte edificada, incidente até o limite de sua vida util.

Para a area contébil, a depreciacdo é meio de se provisionar uma despesa dedutivel
da tributag&o, dos lucros operacionais; destina-se a repor ou realizar um ativo de producédo. Seu
calculo se baseia na vida util do ativo, considera para os imdveis em 25 anos.

Para a tributacdo, embora use o método contabil, a finalidade é equilibrar tributacéo
face a capacidade contributiva que se esvai com a perda do valor do bem com o tempo. O IPTU
considera, no calculo do fator de depreciacdo do municipio de Fortaleza, a vida atil do imével
em 50 anos da data constru¢do. Outros municipios utilizam mais variaveis para o célculo da
depreciacao, por exemplo, o fator de conservacéo. O fator de depreciacdo no IPTU tem a mesma
natureza do imposto, portanto, seu valor percentual é determinado e lancado de oficio, sem

interferéncia direta do contribuinte, seu método de célculo é linear contabil simples.

2.1 Conceito de depreciacao

O conceito de depreciacdo equivale ao cair de preco por desvalorizacéo devido a
varios fatores, tais como desgaste fisico, perda funcional, obsolescéncia. O Direito conceitua a
depreciacgdo no Codigo Civil Brasileiro nos artigos 527, 950 e 1.187 como uma desvalorizacao
do bem por perda da capacidade, da funcionalidade.

O Comité de Pronunciamento Contabil — CPC 27 define a depreciagdo como “uma
técnica para apropriacdo da perda de valor de um ativo ao longo de sua vida Util econémica”.
Corresponde a diferenca entre o valor de custo do ativo menos o valor residual. Pelo conceito
contabil, a depreciagdo representa o desgaste ou perda da capacidade de utilizagdo de bens

tangiveis fisicos pelo uso, por causas naturais ou obsolescéncia tecnologica.
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Na engenharia a depreciacdo é conceituada como um elemento que compGe o
calculo de uma avaliacéo utilizada para mensurar o valor total de um bem, em comparagao ao
bem novo em folha.

Com efeito, na economia a depreciacao é a perda de valor de um investimento em

bens de producéo, se relaciona com a eficiéncia, a renda e a valor de mercado.

2.1.1 Célculos de depreciacéo

A depreciacdo pode ser calculada de diversas formas nas mais diversas areas das
ciéncias. No entanto, elas partilham algo em comum: a vida Util. Primeiramente, discorre-se
sobre a depreciacdo contabil, que obedece a um célculo determinado pela Lei 11.638/07 e pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC 27).

O CPC 27 determina que o valor depreciavel é obtido subtraindo-se o custo do ativo
do seu valor residual. A depreciagdo é uma apropriacdo desta despesa ao valor do ativo ao longo
de sua vida util. O calculo da depreciacdo contabil é feito em funcdo da vida util fiscal
determinada. A cada ano, multiplica-se o valor contabil do ativo pelo percentual fixo admitido
para determinado bem. O valor residual é obtido pela subtracdo do valor histérico de compra
do ativo das depreciacdes admitidos pela legislacéo fiscal.

O célculo da depreciacdo contabil pode ser feito por diversos métodos, a saber:
método linear ou linha reta; pela soma dos digitos decrescentes; pela soma dos digitos
crescentes; depreciacdo com base nas unidades produzidas; depreciacdo com base nas horas
trabalhadas (maquina/hora) e depreciacdo acelerada contéabil.

Neste trabalho, o0 método linear contabil (ou em linha reta) é o utilizado para o
calculo da depreciacdo dos edificios e construcdes em razdo do IPTU. A depreciacdo das
edificacOes pela contabilidade obedece as seguintes regras determinadas pela legislacdo do IR:
1- A depreciacgdo deve ser registrada a partir da conclusdo da obra e do inicio da utilizacdo do
bem; 2 — O valor das edificagcdes deve estar destacado do valor do custo de aquisicdo do terreno,
admitindo-se o destaque baseado em laudo pericial; 3 - A legislagdo do Imposto de Renda né&o
admite depreciacéo relativa a terreno.

No método linear, depreciacdo = Valor de Custo x taxa depreciacao; e Valor Atual
do Bem Imdvel= Valor de Custo — depreciacdo. O calculo da depreciacéo feito pela engenharia
de avaliagOes baseia-se em diversas metodologias, a saber: 1. Método Linear; 2. Exponencial,
3. Média de Ross; 4. Ross-Heidecke; 5. Comparagdo de mercado e ;6. Modelos heddnicos de

precos.
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A depreciacdo linear, amplamente utilizada pela engenharia de avaliagdes e muito
utilizada pelo ITBI, considera a vida Gtil em 40 anos (DANTAS, 1998).

Gonzalez (1998) discorre sobre os métodos mais utilizado pela engenharia de
avaliacdes:

a) Método da linha reta: Va=Vr+Vd*(U-I1)/U

b) Método da parabola de (Kuentzle) segundo o qual Va= Vn- Vd*(U/I)?

¢) O método de Ross: Va= Vn- Vd*(1/U+ 12/U?) /2

As varidveis empregadas sdo: *Va — valor atual do imovel (apds desconto da
depreciagdo); *Vn — valor do imovel novo; *Vd — valor depreciavel (parcela que pode sofrer
depreciacdo); *Vr — valor residual (de demolicdo, ndo depreciavel); *I — idade fisica (fiscal) do
imovel; *U — vida atil.

O célculo da depreciacdo (K) pelo modelo Ross-Heidecke considera uma outra
variavel determinante no célculo além da idade efetiva do imovel e da vida (til, o estado de
conservacao do imovel (C), em funcdo de nove estagios ou graus que vai de 1 a 5. Conforme

Pereira (2013), a depreciacdo de edificios pode ser calculada pela seguinte formula:
1 [y el i 1 [y vy 2 ‘
O+ &2+ ®&|xc

Tabela 1 — Valores para “C”

Estado | Estado da Construcéo | Valores de “C”
1,0 Novo 0,00%
15 Entre novo e regular 0,32%
2,0 Regular 2,52%
2,5 Entre regular e reparos simples 8,09%
3,0 Reparos simples 18,10%
3,5 Entre reparos simples e importantes 33,20%
4,0 Reparos importantes 52,60%
4,5 Entre reparos importantes e sem valor 75,20%
5,0 Sem valor 100,00%

Fonte: Adaptado de Gonzalez (1998).

Com respeito ao ITBI, pode-se utilizar diversas técnicas da engenharia de
avaliaces pontuais com mensuracdes por comparacdo do preco praticado no mercado e pelo
modelo Ross-Heidecke, bem como técnicas de avaliagdo consoante ABNT (NBR14. 653, Parte
.

A engenharia de avaliagbes do ITBI utiliza do método comparativo direto por

paradigma, caso ndo ache, usa o modelo de regressao linear. O calculo da depreciacéo pode ser
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mensurado por modelos hedénicos é utilizado pela engenharia e pela economia: uma técnica de
precificacdo de varidveis externas representativas na composi¢do do preco do imdvel, feita em
uma regressdao multipla ou simples, de acordo com os dados, pelo método dos minimos
quadrados ordinarios (PAIXAO, 2015).

O método de calculo de precos heddnicos pode mensurar a precificacdo de varidveis
exogenas tais como criminalidade, descuido ambiental, poluicdo em suas diversas formas,
abandono, vizinhanca, fatores econdmicos, estado de conservacdo, acessibilidade, falta de
politicas publicas, dentre outros. O calculo da depreciacao deve levar em conta 0 melhor modelo
que se aproxime dos dados observados por verossimilhanca.

Os modelos de precos heddnicos podem ser Uteis para afericdo da zona de influéncia
na PGVI do IPTU e o célculo da depreciacdo utilizado pela engenharia do ITBI do municipio

de Fortaleza.

2.1.2 A depreciacao no Cadigo Tributério do Municipio de Fortaleza

A depreciacdo adotada no municipio de Fortaleza para base de célculo do IPTU ¢é
linear simples com uso de tabela. N&o se deprecia por completo o bem, visto que restara ao final
do periodo de 50 anos um valor residual final da edificacdo igual a 50% do valor venal inicial
e 100% do valor inicial venal do terreno. Ressalte-se que a depreciacdo ndo atinge o terreno. A
partir deste maximo incidente de 50% depreciado, o valor venal fica inalterado, até que se
promova uma reavaliacdo pela PGVI (TEIXEIRA; SERRA, 2006).

O método de depreciacdo do IPTU se baliza unicamente em dados cadastrais sem
levar em consideracdo o real estado de conservacdo. A Lei Complementar 155 de 13 de
dezembro de 2013 do municipio de Fortaleza determina, em seu Anexo Unico, os fatores de

depreciacao que devem incidir sobre os imdveis.

Tabela 2 — Fatores de depreciacdo que devem incidir sobre 0s imoveis

Fator em Anos | Depreciagao (%) | Fator de Depreciacao (FD)
Menor ou igual a 5 00 1,00
Maior que 5 e menor ou igual a 10 05 0,95
Maior que 10 e menor ou igual a 15 10 0,90
Maior que 15 e menor ou igual a 20 15 0,85
Maior que 20 e menor ou igual a 25 20 0,80
Maior que 25 e menor ou igual a 30 25 0,75
Maior que 30 e menor ou igual a 35 30 0,70
Maior que 35 e menor ou igual a 40 35 0,65

Continua
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Conclusao

Tabela 2 — Fatores de depreciacdo que devem incidir sobre os imoveis
Fator em Anos | Depreciacgao (%) | Fator de Depreciacdo (FD)
Maior que 40 e menor ou igual a 45 40 0,60
Maior que 45 e menor ou igual a 50 45 0,55
Acima de 50 50 0,50

Fonte: Lei Complementar n® 155 de 13 de dezembro de 2013.

Esse fator € utilizado diretamente para a mensuracao da base de calculo do IPTU,

que é o Valor venal do imovel, na seguinte formula:
Vv = {[0.8415814466_;"<4/(At xTp x Tp)lx At] x Fi x Vt x FI} + (Au x Ve x Fd)

sendo que:

Vv: valor venal

Vt: valor metro quadrado do terreno

FI: fator correcdo lote

Au: area edificada da unidade

Ve: valor do metro quadrado da edificacao

At: area do terreno

Tp: testada principal

Au: érea edificada da unidade

Ae: érea total edificada

Fd: fator de depreciacéo

Fi: fracdo ideal

Se Au>0>0, entdo Fi = (Au/Ae)

Observa-se que a depreciacdo se aplica somente em estrutura edilicia, em uma
formula a parte para o calculo do valor venal. A depreciacdo é vetor negativo linear que
impulsiona gradativamente os valores venais para baixo, o inverso do que faz o indice de
reajuste anual do IPCA-E, que impulsiona toda base de calculo para cima, inclusive os limites
de faixas de aliquota e o limite do valor venal das isen¢des.

Assim, a base de calculo do IPTU ¢é impulsionada por dois vetores inversos, a saber:
IPCA-E e depreciacéo, que sdo forgas contrapostas diretamente e subtraidas uma da outra. Caso
ndo houvesse depreciacdo ou alteracdo das caracteristicas do imovel, os valores venais
permaneceriam constantes, apenas com o crescimento do IPCA-E, multiplicado pelo primeiro
valor venal calculado. Os impactos desses valores contrapostos na base de célculo do IPTU

serdo aqui estudados.
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2.1.3 Reajuste dos valores venais do IPTU e corregdo anual

O IPTU do municipio de Fortaleza sofre anualmente um reajuste de todos 0s seus
valores venais através IPCA-E (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo Especial),
medido pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica). Este indice exerce uma forca
atualizadora dos valores venais do IPTU face a perda do poder aquisitivo da moeda. Calculado
da mesma forma que IPCA e divulgado ao final de cada trimestre, sendo formado pelas taxas
do IPCA-15 de cada més.

O IPCA é a medida da variacdo dos precos mais conhecida no Brasil, uma série
especial do IPCA divulgada pelo IBGE a cada trés meses. A principal diferenca entre o IPCA-
E e 0 IPCA é que o calculo é feito com base no IPCA-15 do periodo de referéncia. O IPCA-E
é um indice introduzido em 1991 cujo objetivo era realizar um balanco trimestral da inflacéo.
Seu periodo de coleta do IPCA-E vai do dia 16 do més anterior ao dia 15 do més atual, tem
como base uma pesquisa realizada em estabelecimentos comerciais, prestadores de servicos,
domicilios (para verificar valores de aluguel) e concessionarias de servicos publicos.

Sua sistematica de calculo consiste em dividir o valor a atualizar (observar o padréo
monetario vigente & época) pelo fator do més do termo inicial e multiplicar pelo fator do més
do termo final, obtendo-se o resultado na moeda vigente na data do termo final, ndo sendo
necessario efetuar qualquer conversdo. Esclarecendo que, nesta tabela, ndo estdo incluidos os
juros moratérios, apenas a correcdo monetaria— este indice traduz uma variagdo monetaria.

O IPCA é um indice que avalia a variacao de precos e constitui um bom parametro
para avaliar as perdas no poder aquisitivo da moeda, o seu real poder de compra. Introduzido
desde 1979, o IPCA afere uma variacdo nos precos do comércio. Este indice é amplamente
utilizado pelo Banco Central para monitorar a inflacdo, enquanto o IPCA-E é amplamente
utilizado para célculo sobre os precos dos imdveis.

O IPCA leva em consideragdo as seguintes categorias: alimentacdo e bebidas,
artigos de residéncia, comunicacao, despesas pessoais, educacao, habitacdo, saude e cuidados
pessoais, transportes e vestuario. A cada variavel é atribuida um peso diferente no célculo,
conforme as porcentagens adotadas pelo IBGE.

E um fator de acréscimo anual linear para todos os valores venais do IPTU com
reflexo positivo na arrecadacao, incidente sobre os fatores prediais (edificacfes) e territoriais

(terrenos) de forma uniforme e direta.
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2.1.4 A planta genérica de valores e suas atualizagdes

A Planta Genérica de Valores do IPTU é uma avaliacao atual para todos os imoveis
de Fortaleza, compde a base de célculo do IPTU atualizada. Composta por membros da
sociedade civil e técnicos da Secretaria das Finangas que decidem os valores a serem adotados
por face de quadra, padréo de construgdo e diversos fatores de valorizacéo e desvalorizagéo
local, conforme consenso, definem as areas de influéncia dos precos do mercado conforme
infraestrutura local.

Na PGVI consta a avaliacdo de todos os imoveis do municipio, feita em bloco e
simultaneamente, por meio uma aproximacao de valores de mercado de cada regido ou zona
(bairros e distritos). Ademais, e composta de uma comissdo avaliacdo na qual serdo
determinados os valores do metro quadrado dos terrenos em todos os bairros, com padrbes de
precos das edificagdes e determinacgdo de areas de influéncia destes pregos. Nesse sentido, um
fator primordial é a determinacdo dos precos de face de quadra e a zona de influéncia da
infraestrutura existente, a construcao e suas caracteristicas.

Na avaliacdo realizada pela PGVI sdo aquilatados os fatores externos que
influenciam o valor venal, determinadas e identificadas as zonas de influéncia, ocasido em que
é tracado um mapa similar a um mapa de curvas de nivel, onde as linhas ou faixas correspondem
a precos e valores venais praticados para os imoveis do local, ou de areas com precos similares,
as zonas de influéncia.

Com efeito, a zona de influéncia € determinante para o preco, as infraestruturas
proporcionadas pelo poder publico ou pela iniciativa privada afetam o valor venal. Saliente-se
que a zona de influéncia leva em conta os fatores ambientais e sociais e outros aspectos que
determinam a disposicdo de um preco de venda em funcdo da atratividade ou rejeicdo de cada
regido. As zonas de influéncia compordo uma planta de valores que determinardo um valor
venal para cada regido, oportunizando a cobranca da contribuicdo de melhoria. Pode-se aferir
um valor anterior e posterior a obra publica, evitando o enriquecimento do contribuinte, uma
riqueza sem causa em funcdo do esforco e dos tributos de todos, devido a supervalorizacéo
pontual que beneficia alguns proprietarios ou possiveis especuladores imobiliarios.

A PGVIobedece ao Principio da Democracia, da Justica Fiscal e da Transparéncia,
posto que € um consenso entre o fisco e os participantes da sociedade e de livre publicidade e
conhecimento. A Planta Genérica determina a base de calculo do imovel no qual incidird a

tabela de depreciacao.
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A (ltima PGVI realizada em Fortaleza foi em 2003, pelo Decreto 11.891 de
22/09/2005 instituiu a Comissdo Técnica da Planta Genérica de Valores Imobiliarios com
finalidade de proceder a fixacdo dos valores do metro quadrado dos terrenos e edificagdes que
irdo compor o valor venal dos imoveis no municipio de Fortaleza. No entanto, os trabalhos para
a realizacdo da PGVI do IPTU ndo chegaram a ser concluidos, restando ao municipio atualizar
a base de célculo do IPTU via Lei complementar depois de quatro anos e trés meses desta
tentativa frustrada. No periodo de 2003 a 2020, portanto até a presente data, hd 17 anos ainda

néo foi elaborada uma PGVI do IPTU por motivos de desgastes eleitorais e politicos.

2.1.5 Base de célculo do IPTU no tempo

A base de célculo do IPTU é corrigida anualmente pelo IPCA-E e pela depreciacao
de cinco em cinco anos, modificando-se apenas quando ha uma atualizacao cadastral ou através
da PGVI, que avalia os terrenos e edificacdes por local e por padrdo de construgéo, porquanto
ficam estanques em base de calculo desatualizada, até que sejam revistos por uma nova PGVI.

Portanto, a base de calculo do IPTU deve ser reajustada continuamente pela Planta
Genérica de Valores, consoante a legislagdo determina, no minimo de quatro em quatro anos.
O que ndo vem sendo feito ha 17 (dezessete) anos.

O observatorio de valores do municipio de Fortaleza pode subsidiar a PGVI com
seus dados coletados do mercado. Os valores lancados para as guias pagas do ITBI também
servem como um parametro para nortear os trabalhos da PGVI, que irdo compor a base de
célculodo IPTU.

O Regulamento do Cdédigo Tributario Municipal, Decreto 13.716/2015 define os
parametros da base de calculo do IPTU em seus arts.795 e 795. No ano de 2009, a Prefeitura
de Fortaleza iniciou uma PGVI, porém ndo levou a cabo, entdo se fez necessario um reajuste
da base de célculo do IPTU que estava muito defasada. A Lei Complementar 73 de 28/12/2009
promoveu o reajuste em seus Art.1°, atualizou a Base de Calculo do IPTU através de reajuste
dos anexos | e 11 da Lei 8.703/2003, com o0s seguintes indices escalonados desta forma:

| — nos casos de imdveis residenciais:

a) 25% (vinte e cinco por cento), para iméveis com valor venal de até R$ 58.500,00
(cinquenta e oito mil e quinhentos reais);

b) 27,5% (vinte e sete inteiros e cinco décimos por cento), para imdveis com valor
venal de R$ 58.500,01 (cinquenta e oito mil e quinhentos reais e um centavo) até R$
210.600,00 (duzentos e dez mil e seiscentos reais);

c) 30% (trinta por cento), para imoveis com valor venal superior a R$ 210.600,00
(duzentos e dez mil e seiscentos reais);
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Il - nos casos de imoOveis que possuam outra destinacdo, o reajuste sera de 30% (trinta
por cento).

Decorridos 4 anos da LC 73, periodo determinado para uma nova atualizacéo via
PGVI, a Lei complementar 155/2013 atualiza novamente os valores venais do IPTU no Art.1°,
incrementa um adicional por pavimento no Art.2° e altera a tabela de depreciacéo no seu Art.3°,

reajustando os anexos | e 11 da lei 8.703/2003 nos seguintes percentuais:

| - para os imdveis residenciais:

a) 15% (quinze por cento), para imoveis com valor venal de até R$ 58.500,00
(cinquenta e oito mil, quinhentos reais);

b) 20% (vinte por cento), para iméveis com valor venal de R$ 58.500,01 (cinquenta e
oito mil, quinhentos reais e um centavo) até R$ 210.600,00 (duzentos e dez mil,
seiscentos reais);

c) 35% (trinta e cinco por cento), para imoveis com valor venal superior a R$
210.600,00 (duzentos e dez mil, seiscentos reais).

Il — para os imoveis ndo residenciais e terrenos, o reajuste sera de 35% (trinta e cinco
por cento).

Paragrafo Unico - Os valores monetérios constantes dos Anexos | e 1l da Lei n° 8.703,
de 30 de abril de 2003, além dos reajustes previstos na Lei Complementar n° 73, de
28 de dezembro de 2009, e nesta Lei, serdo atualizados anualmente pelo indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo Especial (IPCA-E), do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), ou outro que venha a substitui-lo.

Art. 2° No célculo do valor venal das unidades imobiliarias residenciais localizadas
em prédios, com elevador, serd considerado o fator de verticaliza¢do, devendo o
montante apurado na forma da Lei n° 8.703, de 30 de abril de 2003, ser acrescido de
0,5% (meio por cento) por andar, a partir do segundo andar. Pardgrafo Gnico. No
calculo do valor venal das unidades imobiliarias residenciais localizadas em prédios,
sem elevador, o fator de verticaliza¢do incidird de modo que o montante apurado na
forma da Lei n° 8.703, de 30 de abril de 2003, seré reduzido em 0,5% (meio por cento)
por andar, a partir do segundo andar.

Art. 3° O fator de depreciacao previsto no Anexo 1V da Lei n° 8.703, de 30 de abril
de 2003, passa a vigorar com base na tabela constante do Anexo Unico desta Lei.

O historico da evolucao do valor venal para base de céalculo do IPTU dos iméveis
do municipio de Fortaleza ficou sem PGVI1 e sem reajuste ao preco real de mercado desde 2014,
sendo atualizados pelo IPCA-E até a presente data. Nesse diapasdo, o periodo adotado por este
trabalho fica isento das perturbacgdes de legislacdo, entdo o impacto econdémico da depreciagédo
que recai sobre a base de célculo do IPTU fica livre de alteracfes legislativa permitindo um
estudo sem interferéncias.

O periodo deste trabalho, se limitou aos exercicios de 2015 a 2019, para aferir as
perdas da base de calculo do IPTU, com a mensuracdo da possivel incluséo de imoveis na faixa
de isencdo. Esse periodo ndo sofreu influéncia de legislacdo que altere a base de célculo do

IPTU. A seguir, tem-se uma descri¢do dos histéricos das isenc¢Ges pelo valor venal.
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2.1.6 Isencao pelo valor venal e suas atualizagdes

As isencBes assumem um papel relevante para este estudo, visto que os imoveis
depreciados podem sair da base de célculo do IPTU. As isencbes sdo fontes de renuncias
crescentes de receitas e afetam substancialmente a base de calculo tributvel do IPTU. Séo
isentos atualmente no municipio de Fortaleza pelo valor venal: contribuinte que comprove
possuir um unico imovel, e que 0 mesmo seja utilizado exclusivamente para sua residéncia,
desde que o valor venal seja de até R$ 69.836,89; imdveis que servem exclusivamente de sede
a templos religiosos, independentemente da condi¢do de locatario ou proprietéario do imovel.

A evolugdo da isencdo pelo valor venal pode alavancar negativamente a base de
calculo do IPTU, com os efeitos da depreciacdo. Se a depreciacdo assumir um percentual
suficiente ao longo do tempo que supere o IPCA-E, pode levar o imovel a faixas de aliquotas
menores ou até a isencdo pelo valor venal, perde-se arrecadacdo pela saida do imovel da faixa
tributacdo do IPTU.

Quadro 1 — Evolucdo no tempo dos valores venais de isencéo

Exercicio Normativo Recomendacéao
Lei Complementar N° 059 de | Qualquer imdvel cujo valor venal esteja
ANLIPONAZIE 30 de dezembro de 2008. abaixo de R$26.383,86 (ISENTO)
Qualquer imovel cujo valor venal esteja
2014 Lei Complementar N° 155 de | abaixo de R$52.000,00 (ISENTO)
13 de dezembro de 2013. Qualquer imovel cujo valor venal esteja
abaixo de R$55.359,20 (ISENTO)
2016 BC de 2015* IPCA-E de | Qualquer imdvel cujo valor venal esteja
2016 de 10,71% abaixo de R$61.288,17 (ISENTO)
2017 BC de 2016* IPCA-E 2017 | Qualquer imovel cujo valor venal esteja
de 6,58% abaixo de R$65.320,93 (ISENTO)
2018 BC 2017* IPCA-E 2018 de Qua_llquer imével cujo valor venal esteja
2,94% abaixo de R$67.241,36 (ISENTO)
2019 BC 2018 * IPCA-E 2019 de | Qualquer imdvel cujo valor venal esteja
3,86% abaixo de R$69.836,89 (ISENTO)

Fonte: Elaborado pelo autor.

Total das atualizagdes das isencGes pelo valor venal: 2014 a 2019 seguem oS
mesmos indices de atualizacdo do IPCA-E. Sendo assim, observa-se que os valores de isencéo
vém aumentando regularmente com os mesmos indices aplicados a todos os imdveis e a todas

as faixas de aliquota, conforme calculado a seguir.
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2.1.7 Aliguotas para casa e apartamentos no Municipio de Fortaleza

Para afericdo do impacto da depreciacdo sdo selecionadas as amostras mais
representativas e suscetiveis a forca depreciativa, ou seja, casas e apartamentos. Os estudos da
evolucdo dos intervalos das aliquotas de tributacéo ja estdo previamente definidos por faixa de
valores que revelam padrdes de construgéo, portanto aproveita-se para acompanhar a evolugéo
dos exercicios de 2015 a 2019 dos intervalos de valores venais por aliquota, face aos indices de

reajustes aplicados na tabela a seguir.

Tabela 3 — Aliquotas x Faixa de valores venais

Aliquoa| 2005 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | PADRAO

ISENTO R$000a R$0,00a R$0,00a R$000a R$0,00a Baixo
R$535020 R$B128817  R$HINIB  R$r24136  RHBIS369

0,6% DeR$000a DeR$000a DeR$000a  DeR00a DeR$00a Baixoe

R$6227910  R$6864919  R$7348605  REMB56650  R$7856650 Meédio
0,8% DeR$6227911 DeR$6864920 DeR$7348606 DeR$H646%6 DeR$7/B56650 Médioe
aR2420476 aR$24821708 aR$6434976 aR$27232752 aR#28283937  Alto

14% DeR$224204,77 DeR$24821709 DeR$264549,77 DeR$27232752 Alto
aR$09999999 aR$PI99P09P aRPPVI9PV9P aR$FI999999
IPCA-E 6,46% 10,71% 6,58% 2,94% 3,86%

Fonte: Elaborado pelo autor com base na Lei complementar 159.
2.1.8 ITBI e a avaliagéo do valor real de mercado

O ITBI é calculado com base na declaracdo do contribuinte caso o valor de
transac@o corresponda ao valor real do mercado, constante no contrato de compra e venda,
informacdo prestada ao fisco para lancamento das guias de recolhimento. A declaracdo é
submetida a homologacdo do Auditor de Tributos, que confere a veracidade das informacdes,
com base no banco de dados da SEFIN. Caso o valor declarado seja discrepante e bem abaixo
da base de dados da Prefeitura de Fortaleza, o imdvel objeto do tributo é submetido a aplicacédo
de um modelo matematico baseado, no modelo de regressdao linear, cujas variaveis sdo
determinadas de acordo com a tipologia do imovel.

Nesse sentido, os valores constantes do ITBI sdo de grande valia para aferigdo deste
trabalho para o valor de mercado do imovel, por conseguinte, da repercussédo econdmica real
da depreciacéo na base de célculo do IPTU, visto que teremos apenas os valores proprios do

IPTU, valores nominais desatualizados da repercussao, defasados da realidade.
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2.1.9 Precos heddnicos x Area de influéncia significativa

O modelo de precos hedonicos € o método utilizado para precificar bens que nédo
possuem um valor direto no mercado. Pode-se precificar quaisquer variaveis com influéncia
significativa na composicdo dos pregos dos imdveis tais como: qualidade do ar, polui¢do em
suas diversas formas, inseguranca, favelizagéo, abandono de edificagdes no entorno, violéncia,
acessibilidade, distancia da praia, distancia do centro historico, conservacdo das vias,
vizinhanca, inadequacdo do uso do solo urbano e etc. Esta ferramenta é amplamente utilizada
na engenharia de avaliacdes, inclusive dando azo a depreciagdo de terrenos, a qual ndo €
utilizada na contabilidade ou na &rea tributéria.

Os precos heddnicos podem ser utilizados para calculo do valor de um imovel que
seja impactado pelas politicas publicas, no sentido de depreciacdo e em caso de omissdo da
oferta de infraestrutura basica ou em caso valorizacdo no caso de investimentos relevantes que
melhorem o entorno.

Um imdvel edificado sofre influéncia significativa dos fatores externos cuja
precificacdo pode ser feita pelo modelo de precos hedbnicos, cujo impacto mensurado pode ser

utilizado para a melhoria e reavaliagdo do valor venal do IPTU.
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3 METODOLOGIA

No presente trabalho avalia-se os efeitos econémicos da depreciacdo na base de
calculo do IPTU. Para isso foi feito um corte temporal de 2015 a 2019, periodo que ndo houve
mudanca de legislacdo que afetasse a base de calculo.

Este trabalho utilizou de pesquisa exploratéria na medida em que contempla um
assunto a ser estudado e investigado pela economia. Caracteriza-se como explicativa, visa a
analise e interpretacdo de fendmenos, busca identificar causas, verificar hipdteses causais,
observacionais, porque sao observadas e descritas a evolugédo das informagdes nos langamentos
das bases de célculo do IPTU.

O método de pesquisa foi 0 estudo de caso: trata-se de uma investigacdo das
amostras sensiveis (proximo aos valores limitrofes das faixas de aliquota) e sem alteracédo
cadastral durante o periodo de forma a investigar o impacto da depreciacdo na base célculo do
IPTU no tempo.

Constituiram técnicas de coleta de dados por documentacdo direta obtida pelos
sistemas de informacdo da Secretaria das Financas do Municipio de Fortaleza através do E-
SIC50 e E-SIC 85, com o universo dos dados, sujeitos ao sigilo fiscal. A observacao e calculos
das médias das amostras estratificadas por valores venais fornecidos dos langcamentos do IPTUs
e ITBIs dos Iméveis do municipio de Fortaleza no periodo de 2015 a 2019.

Incialmente os dados foram obtidos pelo sistema de informagdes com todos 0s
IPTUs por inscricdo dos imdveis de todos exercicios estudados, como também de todos os
ITBIs langados por inscri¢do referente ao mesmo periodo. Em seguida, todos os dados do IPTU
foram cruzados com os dados do ITBI dos iméveis com avaliagdo valida a saber: com guias
pagas avaliadas sem beneficio, cuja avaliacdo abrange 100% da area.

Foram eliminados os terrenos nos quais a depreciacdo nao incide e outros cuja
representatividade na classificagdo arquitetbnica constavam como territoriais. A amostra
sensivel, proximas as faixas e representativas escolhidas foram as casas e apartamentos que
respondem por 80% da incidéncia da depreciacao e da arrecadacao do IPTU.

Acompanhou-se a evolucdo das médias do valor venal e das arrecadacdo dos
imoveis, executamos a contagem e calculos através das fungdes Média, SE, E ou OU, CONT
SE, PROC V do EXCEL.

Estabeleceu-se a média do valor venal das amostras que pertenciam inicialmente a
determinada faixa de aliquota e tendo como limite de sua saida a faixa inferior correspondente.

Para aliquota 0,6% se atingisse o valor venal de isencdo do exercicio posterior correspondente
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seria contado; da mesma forma para amostras com inicio na aliquota 0,8%, ao atingir o valor
venal adotado para de aliquota 0,6% seria contado, 0 mesmo foi feito para amostras da aliquota
1,4%.

Preservou-se as médias dos valores venais e valores pagos de IPTU das amostras e
foram comparados em relacéo ao exercicio anterior e em relacéo as medias dos valores adotados
para faixas. Com efeito, obteve-se o impacto da depreciacdo ao subtrairmos da variagdo do
IPCA-E que é exatamente a variacdo dos valores adotados a faixas de aliquotas correspondente
em relacdo ao ano anterior. Assim aferiu-se o impacto da depreciacdo das médias amostrais,
tanto no valor venal (base de calculo) quanto na arrecadacao que se traduz pela média do valor
pago das amostras. A inclinacdo da curva de depreciacdo no grafico revela a diferenca da
variacdo da médias em relacdo ao exercicio anterior, subtraidos do efeito do IPCA-E.

Quanto a media do valor do ITBI (real de mercado), adotou-se a avaliacdo mais
recente encontrada, com valor de mercado para todos os exercicios. A desatualizacdo
encontrada € o denominador de valores venais de cada exercicio dividido pelo valor real de
mercado adotado pela média do ITBI. A aliquota de equilibrio encontrado tem como
pressuposto que ao atualizar a base de calculo com os valores do ITBI o valor médio pago pelas
amostras deve permanecer inalterado. Ou seja, a aliquota de equilibrio multiplicada pelo valor
de mercado seria igual ao valor médio que foi pago no exercicio correspondente.

Dessa forma, para saber o valor nominal do impaco (impacto no IPTU) calculado
com a diferenca relativa das médias percentuais, retratam as depreciacfes de cada faixa. As
amostras adotadas possuiam os valores inferiores e superiores até o limite de 5% do valor
maximo e minimo das faixas correspondentes, sensiveis a mudanca. A aliquota de equilibrio
foi calculada dividindo-se o valor pago efetivamente no exercicio pelo valor real de mercado
do ITBI. 2015 constitui 0 ano-base.

Calculou-se: Média de Valores Venais, Média de Valores Arrecadados Calculados
do IPTU, Média dos Valores de mercado de ITBI, percentuais anuais de depreciacdo, montante
de depreciagéo por faixa e geral. Tentou-se responder se existe uma perda ao longo do tempo
na base de célculo do IPTU devido ao fator de depreciacdo que possa comprometer a
arrecadacdo do IPTU. A possivel perda existente poderia arrastar alguns contribuintes para
faixa de tributagdo mais brandas ou até isencéo pelo valor venal do imdvel?.

Na hipotese 1: A depreciacdo ndo € compensada com o indice de reajustes anuais
sucessivos adotados pelo indice IPCA-E, levando a base de calculo do IPTU uma perda ao
longo do tempo, podendo inclusive levar alguns imdveis para faixa do valor venal de isengdo

do valor venal.
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Na hipotese 2: A depreciacdo é compensada com o indice de reajustes anuais
sucessivos adotados pelo indice IPCA-E, levando a base de célculo do IPTU a um patamar
maior de precos, com ganho ao longo do tempo, podendo inclusive retirar alguns imoveis da
faixa do valor venal de isencéo.

Ao necessitar saber quantos imdveis sobem ou descem a faixa de aliquota devido
ao seu valor venal e quantos ingressam ou saem da faixa de valor venal de iseng¢éo tendo por
ano-base de 2015 até 2019, obteve-se a posse de todos os valores venais de todos os imoveis
do municipio de Fortaleza. Em seguida, realizou-se a selecdo das amostras aptas em representar
as forcas atuantes na base de célculo do IPTU em funcédo da depreciagéo versus IPCA-E. Com
efeito, na sequéncia, estdo apresentados os dados brutos a serem tratados e indices a serem

calculados.

Tabela 4 — Dados brutos iniciais a serem tratados e espelhados aos valores do ITBI

Tipologia 2015 2016 2017 2018 2019
Predial

Quantidade

Isentos  Valor

Venal 107366 99534 103284 100692 105241

Base de Célculo

Isento  Valor

Venal 2.886.18097600 2.864.430530,00 3187.336.42900 346054844300 3.777.854.826,00

Quantidade

Iméveis IPTU a

0,6% 215439 226438 227058 223746 230372

Base de Célculo

Aliguota 0,6% 5.228.29000500 6.197.282931,00 6.675.172.76200 7.138564.25500 7.626.319.542,00

Quantidade

Imbveis IPTU a

0,8% 110025 118171 120845 132453 135241

Base de Célculo

Aliquota0,8% 1246946947100 1482809821500 1619382129400 1821223406900 19.252.759.099,00

Quantidade

Imdveis IPTU a

1,4% 16757 17881 18876 20441 21110

Base de Célculo

Aliquotal1,4% 713920410700 852290006000 941695216300 1040112711400 10951.783544,00

Quantidade

Prediais

Tributados 489347 516532 516235 526570 535209

Aliquotas

Prediais

Somadas 3094064068500 4694186628300 5104164408800 5614290652000 59587.760.083,00

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
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Partindo do principio de que as forcas atuantes a serem aferidas ndo incidem sobre
imoveis territoriais, estes foram eliminados das amostras, como também todas as tipologias em
que ndo atuam a depreciacdo, no caso todos os imdveis cujas edificacbes sejam sem
significancia conforme as normas de avaliacdo, como também as tipologias ndao expressivas ou
lineares das quais a expressividade da &rea edificada ndo tenha grande influéncia, tipo salas
galpdes abertos e outras, que podem dificilmente ser aferidas indiretamente pela lei atuante nas
edificacbes excluidas.

Das tipologias representativas em termos proporcionais e de maior alcance das duas
forcas foram escolhidos casas e apartamentos residenciais, com maior representatividade em
termos numeéricos e econdémicos. Destas amostras, todas as guias validas foram selecionadas e
cujos valores do ITBI foram pagos, refletindo o mercado e nos quais foram avaliados 100% dos
imoveis e ndo sofreu qualquer tipo de beneficio que prejudicasse a avaliacdo de 100% do
imovel, conforme planilha de guias validas atreladas a inscri¢do do IPTU, que totalizavam
35.000 amostras aptas a serem tratadas.

Em seguida, foram selecionadas as amostras cujo movimento ascendente ou
descendente de faixa de tributacdo pudesse ser detectado para avaliar o impacto na arrecadacéo,
com valores 5% aos valores venais correspondentes de cada faixa de aliquota no ano-base de
2015. Tais faixas sdo de sensiveis deteccdo de movimento, visto ser mais amplificadas no efeito
do imposto calculado, nas faixas de aliquotas incidentes e aplicaveis aos imdveis residenciais

correspondentes a 0,6%, 0,8% e 1,4% de aliquotas de tributacéo.

Tabela 5 — Intervalo dos valores venais das amostras escolhidas para grupo de controle — Ano-
base 2015

Valor Venal (R$) | Intervalo | Amostra
Isento 0 - RS 55.359,20 De R$ 52.591,05 a R$55.359,20
0-62.279,11 Aliguota 0,6% De R$55.359,21 a R$58.127,16
0-62.279,11 Aliquota 0,6% De R$62.279,12 a R$65.393,16
0-62.279,12 Aliguota 0,8% De R$62.279,12 a R$65.393,16
224.204,76 Aliquota 0,8% De R$212.994,52 a R$ 224.204,76

224.204,77 —999.999.999 Aliquota 1,4% De R$224.204,77 a R$ 235.415,00

Fonte: Elaborado pelo autor.

Apbs escolhidas as amostras, serdo acompanhadas as médias histéricas de valores
venais. Em relacdo a média de sua faixa inicial da aliquota 2015, para acompanhar a inclinacao
descendente ou ascendente, a média de imposto calculado em relagdo a sua faixa de imposto
calculado de sua aliquota inicial, que se dara por graficos de histogramas, a média do valor de
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mercado ITBI para comparacdo da diferencga entre a perda ou ganho nominal, e os valores reais
de mercado.

3.1 Populacdo e coleta de dados

Obtivemos os dados pelo sistema de informacdo E-Sic que nos forneceu todos 0s
dados do universo estudado. Observou-se a evolugdo da média do valor venal do IPTU, como
também a média da arrecadacao das amostras nos exercicios de 2015 a 2019.

O periodo em que coletamos as amostras ndo sofreu mudanca de legislacdo. Todas
as amostras que coletamos foram avaliadas pelo ITBI e estratificadas por padréo de construcéo
conforme escalonamento natural da aliquota, que separa os imoveis por valor. O ITBI teve
abrangéncia de 100% da area edificada, ndo comprometer os parametros. Um dos objetivos foi
comparar a evolucdo da desatualizacdo no tempo, para aferir a possivel consequéncia
econdmica na base de calculo do IPTU e a capacidade contributiva em termos nominais (IPTU)
e em termos reais de mercado do (ITBI) e seus efeitos na tributacao.

A populacdo a ser estudada foi constituida por uma planilha inicial bruta de 697.253
imdveis inscritos com valores venais de IPTU do ano base de 2015, dos quais 616.644 eram
imdveis edificados e uma planilha inicial bruta de ITBI com todos as transagdes do municipio
com valores de avaliacdo de mercado atuais dos Ultimos 5 anos. A planilha inicial das Guias de
Recolhimento do ITBI possuia 117.005 transacdes imobilidrias que geraram avaliac@es de 2015
a 2019. Destas, aproximadamente 35.000 eram guias pagas que refletiam as avaliacdes de
mercado em que contemplavam a integralidade de 100% do imdvel, portanto, o preco real de
mercado e isento de qualquer beneficio que interferisse no preco real.

Partindo do principio que se o fator de depreciacdo atinge todos os imoveis
simultaneamente o decréscimo maximo dos valores venais seria 5% em todos os imoveis, entdo
foram escolhidos imoéveis 5% inferiores e superiores as faixas de aliquota de 1,4%, 0,8%, 0,6%
e da faixa de isencdo (aliquota zero), cujos sdo 0s imoOveis mais sensiveis aos efeitos da
depreciacao.

Destes imoveis, foram selecionados os que tiveram valores venais de IPTU
correspondentes. Os imAdveis ndo tiveram alteracdo de area construida, como também alteragéo
da data de construgdo; os mesmos ndo possuiam valores discrepantes ou vazios e com espelho
valido de avaliacdo de mercado do ITBI.

Os resultados foram consolidados a planilha geral de IPTU. Observou-se que o

movimento angular ascendente positivo das faixas de aliquotas se comportou como uma
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constante positiva, elevando os valores venais na mesma propor¢cdo do IPCA-E, seu
multiplicador anual. Escolhidos foram os valores 5% superiores e 5% inferiores a faixa de
aliquota, devido a sua sensibilidade aos efeitos da depreciacgéo, unico fator que reduz o valor da
base calculo dessas amostras.

Nesse sentido, a amplitude da amostra foi direcionada a um intervalo de confianca
de 5%, tanto limite mé&ximo, superior ou inferior, estes imdveis se situavam mais proximos da
faixa de aliquota de transicdo correspondente, tanto para que se capte algum movimento de
calculo de impostos que reflitam alguma mudanca de faixa de aliquota, quanto considerando o
limite maximo e simultaneo de aplicacdo do indice de depreciacdo em cinco anos é de 5%. N&o
obstante, obedeceria também a um limite da forga contraposta e inversa a ela o IPCA-E, que
ndo ultrapassa esse indice (por ano), tendo uma amplitude suficiente de amostras sensiveis aos
movimentos entre as faixas devido a inclinacéo.

Foram feitas duas planilhas para aliquota de 0,6%, uma com valores venais de
amostras 5% mais proximas ao limite de isencao e outra, com valores venais mais proximos a
aliquota de 0,8%; da mesma forma duas planilhas de 0,8% e uma planilha de aliquota 1,4%,
posto que seu limite maximo ¢é infinito.

As informacOes de natureza tributaria terdo seu sigilo quanto aos proprietarios e
serdo obtidas no cadastro imobiliario do municipio de Fortaleza. As caracteristicas dos imdveis
e sua cartografia serdo obtidas pelo GR PFOR. Finalmente, as informacGes referentes as
caracteristicas locais e de avaliacdo atuais serdo obtidas junto a PGVI, planta genérica de
valores do ITBI. A legislacdo com a evolucdo dos valores de aliquotas e isen¢des serdo obtidas
no site da SEFIN. Os valores monetérios correntes serdo transformados em valores reais a
precos constantes em 2015 a 2019. O IPCA-E seré o indice de precos utilizados para atualizacdo
dos valores anuais os dados.

A base de dados foi inteiramente fornecida pelo sistema E-SIC nimeros 50;2019
para planilha do IPTU e E-SIC 85 para planilha do ITBI com as inscri¢cdes e protegidos 0s

nomes dos contribuintes, dos quais ndo constavam.

3.2 Método de afericao da depreciacéo

Nesta pesquisa sera utilizado o método de evolugdo da média histdrica® simples do

valor venal da data-base relativa ao periodo de 2015 a 2019, em relagcdo a média ao valor venal

1 Mais detalhes, ver Maddala (2003).
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da faixa de tributacéo original da amostra, como também o acompanhamento da média do valor
calculado do imposto em relacdo & média do valor calculado da faixa de aliquota. S&o tomados
os coeficientes angulares das retas, visto que o IPCA-E é uma constante dada e a variavel é a
depreciacao que se quer aferir. Seu impacto se dara pela alteracdo ao longo do tempo do valor
venal do imével, como também no célculo dos impostos correspondentes da amostra observada.
Traduz uma perda nominal dentro do parametro do IPTU.

O valor real de mercado real, que se traduz pelas guias validas (pagas e declaradas)
se da pelas guias de recolhimento do ITBI, que simulam a realizacdo de uma PGVI atual, caso
fosse feita para o IPTU. Portanto, adotou-se os valores constantes das guias de recolhimento
para comparar o valor venal do IPTU, com o valor de mercado do ITBI, aferindo-se assim a
distorcao real na tributacdo e das faixas de isen¢édo do valor venal.

Nesse sentido, comparado ao valor limite da faixa de tributacdo de origem, como
também a média do valor do mercado constante do ITBI e o valor real calculado do IPTU se
caso estivesse atualizado pelo valor do ITBI, que se daria com a realizagdo de uma planta
genérica de valores. Feitos por histogramas individualizados por faixa de aliquota e
consolidados em uma Unica amostra, para aferir o impacto total na base de calculo.

Portanto, a inclinacdo da reta das amostras traduz a Unica forca descendente, a
depreciacdo, que € a incdgnita que nos propomos a aferir e encontrar. Sua forca atuante em
percentuais na base de calculo ano a ano constitui o coeficiente angular da reta, que afastaria o
paralelismo continuo, caso somente fosse aplicada a Unica forca ascendente as bases de célculo
do IPTU. A inclinacdo anual das retas traduz a depreciacdo anual e a soma das inclinacGes a
depreciacdo acumulada ao longo de cinco anos, que constitui a soma destes coeficientes.

Este calculo se obtém por uma matematica simples dada pelas diferencas das
médias em relacdo a média natural estacionaria da faixa; seguida pelos deltas de cada ano em
percentuais, e a diferenca entre a média inerte da faixa aliquota estacionaria que ndo sofre
depreciacdo e a média das amostras no tempo que sofre a depreciacdo. Se a média se movimenta
com a depreciacéo, o valor depreciado no ano ¢é encontrado em relagdo ao ano anterior, a taxa
média de depreciacdo aplicada & base de calculo das amostras € AVV=(VVx-VVx-1)/VVX, que
mensura a taxa de crescimento da amostra subtraido, porém deve ser subtraido o indice de
IPCA-E incluso em seu valor. Entéo, calcula-se o impacto percentual a cada ano, tanto na base
de calculo, como na arrecadacao do IPTU.

Da mesma forma, pode-se mensurar o impacto da depreciagdo na média de
arrecadacgdo do IPTU (IPg), visto que IPgx = VVx x Aliquota, e pode também ser calculado

IPgx=AIPgx - AIFx, em que AIFx é a taxa de acréscimo do IPCA-E na faixa de aliquota. O
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decréscimo da arrecadacdo provocado pela depreciacdo pode ser calculado, pois caso ndo
houvesse a depreciacdo, a taxa provocada pelo aumento da corregéo seria uma constante, visto
que todos os valores e as faixas sdo atualizados pelo mesmo indice, no caso o IPCA-E.

Por fim, estabelece-se a contagem inicial e final da faixa de aliquota de isencéo, e
das outras aliquotas para saber o niumero de contribuintes que subiram ou desceram de faixa.
Ressalte-se que, dentre eles, ndo poderia haver mudancga dos dados cadastrais e todos devem

ter espelho real de avaliacdo no ITBI para saber seu valor de mercado.
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4 RESULTADOS

Nesta secdo serdo apresentados os principais resultados desta pesquisa.

4.1 O impacto da depreciacéo na base de calculo do IPTU

Na faixa de aliquota 0,6% (padréo baixo) de 176 observados, 132 migraram para
zona de isencdo pelo valor venal de 2015 a 2019. Portanto, o impacto da depreciacédo incidente
sobre estes imoOveis causou uma perda significativa de tributacdo, reduzindo a base de calculo

e simultaneamente zerando a aliquota.

4.2 O Impacto da depreciacdo na base de célculo 0,6% padrao baixo

Na faixa de aliquota 0,6% (padrdo baixo), o impacto da depreciacdo na base de
calculo foi de 0% no ano-base 2015, -0,0551% em 2016; -1,65478% em 2017; -0,6121% em
2018; -1,99% em 2019.

Interpretacdo: o impacto da depreciagdo na base de calculo (Dxb) reduziu os valores
venais em 0,55% em 2016; 1,654% em 2017; 0,6121% em 2018, reduziu novamente 2% em
2019. O indice de desatualizacdo gira em torno de 463% em relacéo ao seu valor de mercado
em 2015, 422% em 2016%, em 2019 foi aproximadamente 383%. Exemplifica-se o significado
de todas as variaveis e seu célculo, na sequéncia.

O valor venal médio das amostras (VV) foi calculado com a média simples dos
valores das amostras no ano referéncia.

Formula do valor venal médio das amostras: VV = ) Valores Venais/Qtd da
amostra.

O valor de mercado (VM) equivale a média simples do somatorio dos valores de
avaliacOes validas do ITBI de todas as amostras, adotada pela ultima transacdo de mercado,
dividido pela quantidade de amostras.

Formula do valor de mercado das amostras: VM =) Valores Mercado/Qtd da
amostra.

O limite da aliquota (LA) é o valor maximo dado pela legislagdo para o
enguadramento do imovel na aliquota correspondente. Corresponde ao valor venal adotado para
cada aliquota sempre corrigido IPCA-E do ano anterior e ndo sofre depreciacdo, visto ser um

valor ficticio.
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O percentual de impacto da depreciacdo na base de calculo (Dxb) em relacdo ao
ano anterior é calculado pela média do valor venal das amostras do ano posterior subtraido do
valor venal das amostras do anterior em reacdo ao ano anterior e descontada a variacdo
percentual de correcdo do IPCA-E. A variacdo do IPCA-E anualmente incide sobre a faixa de
aliquota, representado por (LA) limite do valor venal de cada aliquota.

Entéo pela variacdo de LA afere-se o percentual do IPCA-E incidente nos limites
da aliquota. O célculo da depreciacdo percentual sobre a base de calculo (Dxb) de um ano X é
dado:

Formula: Dxb = (VVX — VV(x-1))/VV(x-1) — (LAX - LA(X-1))/LA(X-1).

Em que: VVx é a média simples do valor venal das amostras do ano referéncia.
VV(X-1) é a média simples do valor venal das amostras do ano anterior. Variacdo do IPCA-E
aplicado na Aliquota de referéncia € ALA. ALA* = (LAX — LA (X-1))/LA(X-1) (percentual
aplicado para correcéo das faixas); IPCA-E do ano anterior, tal que: LA(X-1) = Valor Venal
adotado para faixa da Aliquota do ano anterior. LAX= Valor Venal adotado para faixa do ano
calculado.

Exemplo:

Calculo do impacto da depreciacdo na base de célculo: Deprecia¢do % Dxb - 2016:
VVx = R$62.611,03; VV(x-1) = R$56.829,63 (equivale a variacdo valor venal da amostra).
LAX = R$68.649,19; LA (x-1) = R$62.279,10 (equivale a incidéncia do IPCA-E cte na faixa
de Aliquota). Na variacdo da amostra esta inclusa a incidéncia do IPCA-E, a ser descontada.

Entdo:

AVV = (62.611,03 — 56.829,63)/56.829,63 ¢ ALA=(68.649,19-62.279,10) /62.279,10

AVV=5.781,40/56.829,63= 0,1017 e VV=6.370,09)/62.279,10=0,10228

Dxb2016 = AVV-ALA= -0,0005509 = -0,05509%

Interpretacdo: A depreciacdo reduziu a base de calculo das amostras em 0,05509%.
O valor de mercado dado pela média do ITBI pago das amostras VM = média de avaliacao de
mercado dos imoveis das amostras.

Formula: VM = Y Valores Mercado/ Qtde da amostra, entdo: > Valores Mercado=
R$ 46.360.119,52 e Qtde= 176

VM= 46.360.119,52/176= RS 263.409,77
Depreciagdo Dx = variagdo da media em relagdo ao ano anterior subtraido do

IPCA-E do ano anterior.
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O Fator de Desatualizacdo (FD) é calculado mediante a divisdo simples das
médias do valor de mercado das amostras avaliadas pelo ITBI (VM) pela média dos valores
venais das amostras do ano corrente.

Exemplo:

Fator de desatualizagdo (FD):

FD (2015) = VM/VV (2015) = 263.409,77/56.829,63= 4,63
FD (2016) = VM/VV (2016) = 263.409,77/62.611,03= 4,22

Interpretacdo: Os valores venais das amostras estdo defasados em 463% do valor
de mercado para o exercicio de 2015, 422% para 2016%, 399% para 2017, 390% para 2018 e,
finalmente, 383% para 2019.

Tabela 6 — Valor venal iadréo baixo ial iiuota 0,6%i

\AY R$56.829,63 R$62.611,03 R$65.986,38 R$67.523,07 R$68.783,64
VM R$263.409,77 R$263.409,77 R$263.409,77 R$263.409,77 R$263.409,77
LFa R$62.279,10 R$68.649,19 R$73.486,05 R$75.646,55 R$78.566,50
Dxb=AVV-ALA 0,00000% -0,05509% -1,65478% -0,61121% -1,99312%
FDx=VM/VV 463% 422% 399% 390% 383%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 1 — Valor venal de construcdo de padrdo baixo — 0,6%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

4.3 Impacto da depreciagdo na arrecadacao 0,6% padrao baixo

Na faixa de aliquota 0,6% padrao baixo de 176 observados, 132 migraram para zona
de isencdo pelo valor venal de 2015 a 2019. A depreciacdo impactou negativamente a
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arrecadacdo, levando grande parte dos imdveis para faixa de isengdo. Para faixa de aliquota
0,6% padréo baixo, o impacto na arrecadacgao (2015 a 2019) foi de 0% (no ano-base), -9,6122%
em 2016; -24,54% em 2017; -19,84% em 2018; -59,71% em 2019.

Interpretacdo: O impacto da depreciacdo na arrecadacao (Dxa) reduziu os valores a
recolher em 9,61% em 2016; 24, 54% em 2017; 19,84% em 2018, reduziu novamente 59% em
2019.

Calcula-se a média do IPTU do Padréao (IFx) é igual ao valor limite e inferior de
arrecadacao dos imoveis pertencentes a determinada aliquota, resulta do valor ficticio da faixa
da aliquota multiplicado pela aliquota a que pertence, cujo resultado é o IPTU recolhido por
determinada faixa de aliquota (limite superior ou inferior de faixa). O IFx é o que normalmente
se arrecada dentro da faixa de tributacdo — um valor limitrofe referencial minimo.

Exemplo:

Célculo do impacto da depreciacdo na arrecadacdo: %Dxa - 2016: 1Pg2016 = R$
344,72; IPg2015= R$340,97 (equivale a variacdo do valor pago da amostra); IFx2016 = R$
386,12; IFx2015 = R$348,76 (equivale a incidéncia do IPCA-E cte na faixa de aliquota). Na
variacdo da amostra esta inclusa a incidéncia do IPCA-E, a ser descontada. Ent&o:

Alpg = (344,72 — 340,97)/340,97 e AIFx = (386,12-348,76)/348,76;
Alpg = 3,75/340,97=0,01099 e V = 37,36/348,76 = 0,107122;
Dxa2016 = AVV-ALFa= -0,0961224 = -9,61224%

Interpretacdo: A depreciacdo reduziu a base de calculo das amostras em 9,61224%.

O valor de mercado dado pela média do ITBI pago das amostras: VM = média de
avaliacdo de mercado dos imoveis das amostras.

Exemplo: Calculo da média do IPTU devido (IPg), que foi pago pela amostra.

Formula: 1Pg= > Valores dos IPTUs devidos das amostras/ Qtde da amostra ou 1Pg
= média do valor venal das amostras x aliquota correspondente.

Exemplo: 2016

Y Valores dos IPTUs devidos=R$ 65.496,80; Qtde = 190 amostras; aliquota= 0,6%,
entdo: média do IPTU devido (2015) =R$ 58.127,16 x 0,006= R$ 348,76.

Interpretacdo: A média (IPg) do IPTU devido e pago pela amostra foi R$348,76 em
2016.

Calcula-se a média do IPTU devido que € igual a média do IPTU pago da amostra,
resultando na multiplicacdo da média do valor venal da amostra multiplicado pela aliquota da
faixa.

Exemplo: VV 2015
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Aliguota = 0,6% (tabela 15); VV =) Valores venais de IPTU/ Qtde da amostra

Y’ VV= R$10.002.014,88 e Qtde da amostra = 176; VV2015= R$56.829,63; 1Pg
(2015) = R$56.829,63 x 0,006= R$340,97.

Interpretacdo: O valor venal dos imodveis das 176 amostras de 2015 foi
R$56.829,63, a média do IPTU arrecadado por imovel é R$340,00.

Para calcular qual a média do valor de mercado a ser paga pelo IPTU (PVM),
multiplica-se o valor de mercado encontrado no ITBI pela aliquota correspondente a este valor
enquadrado pelo IPTU. Este seria o verdadeiro valor a ser arrecadado. Dai que PMV= VM x
aliquota (correspondente IPTU).

Exemplo:

O valor de mercado (VM) das amostras 0,6% padrdo baixo: VM2015 = R$
263.409,77; a aliquota correspondente a este valor venal é 1,4%, portanto: PVM2015 =
263.409,77 x 1,4% = R$2.107,28.

A aliquota ajustada (AA]) é calculada tendo como pardmetro para manter 0 mesmo
valor tributado com base no valor de mercado. Aliquota necessaria para se permanecer com 0s
mesmaos valores arrecadados atuais calculado pela média de arrecadacao das amostras.

Exemplo:

AAj = Aliquota ajustada do IPTU; VM x AAj = IPg IPTU pago pela amostra.
Entdo: AA]j = IPg/VM.

Exemplo:

AAj2015 = 340,97/263.409,77 = 0,0012945 = 0,12945% (aliquota ajustada);
FD2015= 263.409,77/56.829,63 = 4,63 fator de desatualizacdo. O impacto da deprecia¢do na
arrecadacdo do IPTU Dxa de 2015 a 2019 para padrdo baixo na aliquota de 0,6% alavanca

negativamente via reducdo simultanea da base de calculo e da aliquota em -59,71% em 2019.

Tabela 7 — IPTU pago padrdo baixo (aliquota 0,6%)

AMOSTRAS: 190 IPTU pago padrao baixo (aliquota 0,6%6)
Exercicio 2005 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

IFX 348,76 386,12 411,52 423,62 439,97
IPg 340,97 344,72 282,80 234,98 103,73
PVM 2.107,28 2.107,28 2.107,28 2.107,28 2.107,28
AA] 0,12945%  0,13087%  0,10736%  0,08921%  0,03938%
Dxa 0,00000% -9,61224% -24,54239% -19,84904% -59,71573%
IPg* 340,97 377,07 398,89 349,38 267,57

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
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Gréfico 2 — Impacto da depreciacdo anual
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

Gréfico 3 — IPTU padréo baixo 0,6%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

4.4 Impacto da depreciacdo na base de calculo 0,6% padrao médio

Na faixa de aliquota 0,6% padrdo médio de 193 observados, 02 migraram para zona
de isencdo pelo valor venal de 2015 a 2019. A depreciagdo impactou a base de calculo, porém
ndo alavancou significativamente a base de célculo. Na faixa de aliquota 0,6% padrdo médio,
0 impacto da depreciacdo na base de calculo Dxb foi de 0% (ano-base 2015), -0,09068%
(2016); -1,59605% (2017); -1,04126% (2018); 1,54126% (2019).

Interpretacdo: O impacto da depreciacéo na base de célculo do reduziu os valores
venais em 0,09% em 2016; 1,6% em 2017; 1,041% em 2018, reduziu novamente em 1,54% em
2019. O fator de desatualizacdo FD2019= VM/V V2019 =285.330,42/72.524,45= 3,93 em 2019.
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Tabela 8 — Valor venal iadréo médio iall’iuota O,G%i

\AY R$60.340,43 R$65.965,06 R$69.559,97 R$70.880,91 R$72.524,45
VM R$285.330,42 R$285.330,42 R$285.330,42 R$285.330,42 R$285.330,42
LFa R$62.279,10 R$68.649,19 R$73.486,05 R$75.646,55 R$78.566,50
Dxb 0,00000%  -0,90680%  -1,59605%  -1,04102%  -1,54126%
FDx=VM/VV 473% 432% 410% 402% 371%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 4 — Valor venal construcdo de padrdo médio — aliquota 0,6%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste trabalho que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagéo positiva por
aplicacédo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.5 Impacto da depreciagdo na arrecadacéo 0,6% padrado médio

Na faixa de aliquota 0,6% padrao médio de 193 observados, 0 impacto causado pela
depreciacdo fez 02 duas amostras migrarem para zona de isen¢éo pelo valor venal de 2015 a
2019. Na faixa de aliquota 0,6% padréo baixo, o impacto na arrecadacdo Dxa de 2015 a 2019
foi de 0% (ano-base), -9,6122% (2016); -24,54% (2017); - 19,84% (2018); -59,71% (2019). Ou
seja, 0 impacto da depreciacdo na arrecadacao reduziu os valores a recolher em 1,19559% em
2016; 1,3164% em 2017; 1,5744% em 2018, reduziu novamente 1,00% em 20109.

Tabela 9 — IPTU padrao médio (aliquota 0,6%

IFx R$373,67 R$411,90 R$440,92 R$453,88 R$471,40
IPg R$362,04 R$394,74 R$417,35 R$423,05 R$435,14
PVM R$3.994,63 R$3.994,63 R$3.994,63 R$3.994,63 R$3.994,63

Continua
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Conclusao
Tabela 9 — IPTU padrdo médio (aliquota 0,6%)
AMOSTRAS:193 IPTU padréo medio - 0,6%

Exercicio 2005 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Dxa 0,00000%  -1,19559%  -1,31653%  -1,57442% -1,00284%
AAj 0,12688% 0,13834% 0,14627% 0,14827% 0,15250%
Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 5 — IPTU padrdo médio aliquota 0,6%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

4.6 Impacto da depreciacdo na base de calculo 0,8% padrdo médio

Na faixa de aliquota 0,8% padrdo médio de 288 observados, 207 migraram para
zona de aliquota inferior de 0,6%, portanto o impacto da depreciacdo, além de reduzir a base
de calculo, também reduziu 0,2% de aliquota devido ao novo valor venal de 2015 a 2019.

Na faixa de aliquota 0,8% padrdo médio, o impacto da depreciacdo na base de
calculo Dxb foi de 0% (ano-base 2015), -0,855448% (2016); -1,5336% (2017); -0,6128%
(2018); 0,6305% (2019).

Interpretacdo: O impacto da depreciacdo na base de célculo do reduziu os valores
venais em 0,085% em 2016; 1,5336% em 2017; 0,6128% em 2018, reduziu novamente em
0,6305% em 2019. O fator de desatualizacdo FD2019= VM/V V2019 =288.251,56/77.746,15=
3,71, ou seja, a desatualizacdo da base de calculo do IPTU no exercicio de 2019 é 371% em

relagdo ao valor de mercado.
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Tabela 10 — Valor venal construcdo de padrdo médio (aliquota 0,8%)

AMOSTRAS: 288 Valor venal construcdo de padrdo médio - 0,8%
Exercicio 2005 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
vV R$63.778,26 R$69.756,08 R$73.601,10 R$75.313,90 R$77.746,15
VM R$288.521,56 R$288.521,56 R$288.521,56 R$288.521,56 R$288.521,56
LFa 0,8% R$62.279,11 R$68.649,20 R$73.486,06 R$75.646,56 R$78.566,50
Dxb 0,00000%  -0,85548%  -153366%  -0,61287%  -0,63050%
FDx=VM/VV 452% 413% 392% 383% 371%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 6 — Valor venal construcdo de padrdo médio — 0,8%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste trabalho que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagéo positiva por
aplicacédo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.7 Impacto da depreciacdo na arrecadacao 0,8% padrdo médio

Na faixa de aliquota 0,8% padrdo médio de 288 observados, o impacto da
depreciacdo fez migrar 207 amostras para zona de tributacdo da aliquota inferior de 0,6%,
devido ao novo valor venal impactado pela depreciacdo de 2015 a 2019. Nessa mesma faixa, 0
impacto na arrecadacdo Dxa (2015 a 2019) foi de 0% (ano-base), -0,78898% (2016); -
1,388693% (2017); -0,1238% (2018); -1,0963% (2019).

Interpretacdo: O impacto da depreciacdo na arrecadacdo reduziu os valores a
recolher em 0,78898% em 2016; 1,38693% em 2017; -0,01238% em 2018, reduziu novamente
em 1,096 % em 2019. A reducéo foi muito significativa, visto que os valores venais reduzidos

causaram uma alavancagem negativa — reducédo de base de calculo e aliquota simultaneamente.
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Tabela 11 — IPTU padrdo médio - 0,8%

AMOSTRAS: 288 IPTU padrao médio 0,8%

Exercicio 2005 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
IFx R$498,23  R$549,19 R$587,89  R$605,17  R$628,53
IPg R$385,66  R$422,06 R$44595 R$459,00 R$471,69
VM R$4.039,30 R$4.039,30 R$4.039,30 R$4.039,30 R$4.039,30
Dxa 0% -0,78898% -1,38693% -0,01238%  -1,09631%
AA] 0,13367%  0,14629%  0,15456%  0,15909%  0,16349%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 7 — IPTU padrdo médio — aliquota 0,8%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste estudo que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagdo positiva por
aplicacédo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.8 Impacto da depreciacdo na base de célculo na aliquota 0,8% padrao superior

Na faixa de aliquota 0,8% padrdo superior de 134 observados, o impacto da
depreciacdo ndo causou migracdo de nenhuma das amostras para zona de aliquota inferior,
reduziu apenas o valor venal de 2015 a 2019. Nessa mesma faixa, o impacto da depreciacdo na
base de célculo Dxb foi de 0% para 0 ano-base 2015, de -0,78066% para 0 ano de 2016; de -
1,15459% para 2017; de 0,05658% para 2018 e de -1,24955% para 2019.

Interpretacdo: O impacto da depreciacdo na base de calculo do reduziu os valores
venais em 0,78066% em 2016; 1,15459% em 2017; 0,05658% em 2018, reduziu novamente
1,24955% em 2019. O fator de desatualiza¢cdo FD2019= VM/VV2019 = 756.483,54/267.551,63 =
2,82.

Exemplo:

Célculo do impacto da depreciacdo Dxb2016 e fator de desatualizacdo FD2016.

Dxb2016 = ((240.130,82-218.441,06)/218.441,06) — ((248.217,08-224.204,76) /224.204,76))
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Dxb2016 = -0,78066%; FD2016 =756.483,54/240.130,82= 3,15

Tabela 12 — Valor venal construiéo all'iuota 0,8% com iadréo suierior

\AY R$218.441,06 R$240.130,82 R$253.158,89 R$260.745,00 R$267.551,63
VM R$756.48354 R$756.48354 R$756.48354 R$756.48354 R$756.48354
AA] R$224.204,76 R$248.217,08 R$264.549,76 R$272.327,52 R$282.839,37
Dxb 0,00000%  -0,78066%  -1,15459% 0,05658%  -1,24955%
FDx=VM/VV 346% 315% 299% 290% 283%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 8 — Valor venal construcdo de padréo superior 0,8%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste estudo que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagdo positiva por
aplicacédo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.9 Impacto da depreciagdo na arrecadacao 0,8% padrao superior

O impacto da depreciacdo na arrecadacdo de 2015 a 2019 foi Dxa de -0,8398% para
2016; de -0,427% (2017); de -2,551% (2018) e de -1,228% em 2019. Na faixa de aliquota 0,8%
padréo superior com amostra de 134 observados se constata que 0 (nenhum) migrou para zona
de aliquota de 0,6% de 2015 a 2019.

Interpretacdo: O impacto da depreciagdo na arrecadacdo reduziu os valores a
recolher em 0,8398% em 2016; 0,427% em 2017; 2,551% em 2018, reduziu novamente 1,228%
em 2019. A reducdo ndo foi significativa, visto que reduziu os valores venais, porém manteve
os valores arrecadados estaveis, ndo houve alavancagem — reducdo normal de base de calculo.

Ressalte-se que esse é um comportamento desejado para uma tributacao eficiente.
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O impacto da depreciacdo na arrecadacdo Dxa é calculado em relagdo a variacdo
da média dos IPTUs pagos e subtraidos da variacdo da média do IPTU pertencente a faixa de
aliquota do ano anterior (IPCA-E) no periodo de 2015 a 2019.

Exemplo:

Calculo do impacto da depreciacdo anual na arrecadacao de 2016 = Dxazo16

Dxazo16 =AIPg (2016-2015) — *AIFx(2016-2015)
Dxazo16= ((1.783,15-1.622,96)/1.622,96) — ((1.985,74-1.793,64) /1.793,64))
Dxazo16= -0,83980%

Célculo da aliquota ajustada 2015: Valor de mercado do ITBI x aliquota ajustada =
valor pago do IPTU do ano aliquota ajustada 2015= IPTU pago/valor mercado ITBI; AAj2015
=1.622,96/756.483,54 = 0,21454% *AIFx2016-2015) —Representa a incidéncia do IPCA-E uma

cte.

Tabela 13 — IPTU padrao superior - 0,8%

AMOSTRAS: 134 IPTU padréo superior 0,8%

Exercicio 20056 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
IFx R$1.793,64 R$1.98574 R$2.116,40 R$2.178,62 R$2.262,71
IPg R$1.622,96 R$1.783,15 R$1.892,86 R$1.996,80 R$2.049,34
PVM R$10.590,77 R$10.590,77 R$10.590,77 R$10.590,77 R$10.590,77
Dxa 0% -0,83980% -0,42767%  2,55114% -1,22884%
AA] 0,21454%  0,23572%  0,25022%  0,26396%  0,27090%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 9 — IPTU padrao alto — aliquota 0,8%

RS 12.000,00 3%
R$ 10.590,77 R$ 10.590,77 R$ 10.590,77 R$ 10.590,77 R$ 10.590,77
2,55114% 3%
RS 10.000,00
2%
RS 8.000,00 2%
1%
RS 6.000,00
1%
RS 4.000,00 0% 0%
0,42767% 0
. RS 1.892,86 RS 1.996,80. R$2.049,34 -1%
RS 2.000,00 £s 162290 & 783'1—?),83980% 1%
l I 1,22884% ’
RS 0,00 -2%
2015 2016 2017 2018 2019
m |PTU FAIXA 0,8% IPTU PAGO IPTU MERCADO IMPACTO DEPRECIACAO ANUAL

Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste trabalho que valores venais e a arrecadagdo em 2018 sofreram uma variagdo positiva por
aplicacdo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.
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4.10 Impacto da depreciacdo na base de célculo 1,4% padrédo médio

Na faixa de aliquota 1,4% padrdo médio com amostra de 144 observados se constata
que 92 migraram para zona de aliquota de 0,8% de 2015 a 2019.

Exemplo:

Célculo do impacto da depreciacdo na base de célculo de 2016 descontado do
IPCA-E da Faixa = Dxb2016

Dxb2o1s =AVV (2016-2015) — *ALFa (2016-2015)
Dxbzo16= ((252.968,07-229.359,26)/229.359,26) — ((248.217,09-224.204,77) /224.204,77))
Dxb2o16= -0,41662%

*ALFa (2016-2015) é o efeito do IPCA-E

Impacto na base de calculo (2015 a 2019) = -0,41662%; -0,5192%;0,60322%; -
1,3357%

Exemplo:

Caélculo do fator de desatualizacdo FDx = Valor de mercado ITBI/Valor venal IPTU

FD19 = VM ITBI/VVIPTU =765.515,53/281.499,50 = 2,72

Tabela 14 — Valor venal construcdo de padrdo médio - 1,4%

AMOSTRAS: 144 Valor venal construcéo de padrdo médio 1,4%

Exercicio 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
vV R$229.359,26 R$252.968,07 R$268.299,16 R$274568,71  R$281.490
VM R$765.51553 R$765.51553 R$76551553 R$76551553  R$765.513
LFa R$224.204,77 R$248217,09 R$264.549,77 R$272.32752  R$282.837
Dxb 0,00000%  -0,41662%  -0,51952%  -0,60322%  -1,33576%
FDx 0,00000%  -0,41662%  -0,51952%  -0,60322%  -1,33576%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
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Grafico 10 — Valor venal construcdo de padrdo médio - 1,4%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).
Nota: Detectou-se neste trabalho que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagéo positiva por
aplicacdo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.11 Impacto da depreciacdo na arrecadacao 1,4% padrdo médio

Na faixa de aliquota 1,4% padrdo médio com amostra de 144 observados, destes 92
migraram para zona de aliquota de 0,8% de 2015 a 2019. Impactos da depreciacdo na base de
calculo foi o mais forte observado, devido aos valores de mercado e venais envolvidos terem
sido muito expressivos. A perda na aliquota foi de 0,6% incidente em uma base de célculo que
em média assume um valor venal de R$281.499,50 e um valor de mercado de R$765.515,53.
A alavancagem é negativa, pois temos por efeito da depreciacdo uma reducdo de aliquota
simultanea a uma reducéo de base de célculo do IPTU.

Interpretacdo: O impacto da depreciacdo na arrecadacdo reduziu os valores a
recolher em 1,8253% em 2016; 0,233% em 2017; 0,7913% em 2018, reduziu novamente -
1,9512% em 2019. A reducdo foi muito significativa, visto que reduziu simultaneamente a
aliquota dos 92 imdveis. A perda de 0,6% sobre uma base de célculo total de 92 x R$281.499,50
=25.897.954,00 (vinte e cinco milhdes, oitocentos e noventa e sete mil, novecentos e cinquenta
e quatro reais), que provoca uma perda real R$155.387,70 somente pela saida da faixa de
tributacdo de 1,4% para 0,8%. A alavancagem —por impacto da depreciagédo merece cuidados.
Ressalte-se que esse tipo de comportamento é perigoso para uma tributacdo eficiente. Caso
fosse considerado o valor de mercado a base de calculo total de 92 x R$765.515,53=
70.427.428,00 (setenta milhdes, quatrocentos e noventa e vinte sete mil e mil, quatrocentos e
noventa e oito reais), uma perda de 0,6% sobre este valor resulta R$422.564,56.

Exemplo:
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Célculo do impacto da depreciacdo anual na arrecadacdo Dxa2016:
Dxal6 =AIPg-=AIFx

Dxal6= ((1.895,94 -1.741,23)/1.741,23) —

((3.475,04 -3.138,87) /3.138,87))

Dxal6=-1,82534%

Célculo da Aliquota Ajustada: AAJ=

=1.895,94/765.515,53= 0,24767%.

Valor Pago/Valor de Mercado; AAj16

Tabela 15 — IPTU padrdo médio — arrecadacéo - 1,4%

AMOSTRAS: 144

IPTU padrao médio 1,4%

Exercicio 2015 | 2016 2017 | 2018 | 2019
IFx R$3.138,87 R$3.475,04 R$3.703,70 R$3.812,59 R$3.959,75
IPg R$1.741,23 R$1.89594 R$2.016,27 R$2.091,26 R$2.131,17
PVM R$10.717,22 R$10.717,22 R$10.717,22 R$10.717,22 R$10.717,2
Dxa 0% -1,82534% -0,23324%  0,77913%  -1,95122%
AA] 0,22746%  0,24767%  0,26339%  0,27318%  0,27840%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 11 — IPTU padrdo médio - 1,4%
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

Nota: Detectou-se neste trabalho que valores venais e a arrecadacdo em 2018 sofreram uma variagéo positiva por
aplicacédo do IPCA-E a maior que o devido, estornado em 2019.

4.12 Repercussao econdmica na base de célculo do IPTU

Para ilustrar a repercussdo econémica na base de célculo do IPTU se faz necessario

observar o panorama completo de evolucdo de todas as faixas estudadas com seus valores totais

de base de calculo e a quantidade de imoveis envolvidos, para que projete os resultados

encontrados na base de calculo de todos os imdveis do municipio de Fortaleza, inclusive com
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0s imoveis constantes na faixa de isencdo, tem-se o quadro abaixo para todos os imoveis

inscritos.

Tabela 16 — Evolucdo base de célculo do IPTU

Tipologia
Predial

2015 2016 2017

2018

2019

Quantidade
Isentos  Valor
Venal

Base de Calculo
Isento  Valor
Venal
Quantidade
Imoveis IPTU a
0,6%

Base de Calculo
Aliquota 0,6%
Quantidade
Imoveis IPTU a
0,8%

Base de Calculo
Aliquota 0,8%
Quantidade
Imdveis IPTU a
1.4%

Base de Calculo
Aliquota 1,4%
Quantidade
Prediais
Tributados
Aliquotas
Prediais
Somadas

107366 99534 103284

288618097600 2.864.430.530,00 3.187.336.429,00

215439 226438 227058

5.228290.00500 6.197.282931,00 6.675.172.762,00

110025 118171 120845

1246946047100 1482809821500 16.193821.29400

16757 17881 18876

713020410700 85290006000 941695216300

489347 516532 516235

3994064068500 4694186628300 51.041.644.088,00

100692

346054844300

223746

7.138.564.255,00

132453

1821223406900

20441

1040112711400

526570

9614290652000

105241

3.777.854.826,00

230372

17.626.319.542,00

135241

1925275009900

21110

10951.7885440

535209

59.58/.76008300

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Tabela 17 — Evolucédo do impacto da depreciacdo Dxb na base de céalculo do IPTU

Depreciacao
valor venal de
isencéo

2015 2016 2017

2018

2019

Impacto
depreciacéo
aliquota 0,6%
Impacto
depreciacéo
aliquota 0,8%
Impacto
depreciacéo
aliquota 1,4%

- -29.948.737,39  -110.262.767,58

- -122.295.940,30 -220.590.974,60

- -158.411.674,19  -22.015.089,51

-59.459.739,91

-50.797.613,00

-80.407.072,78

-137.153.304,59

-182.681.707,49

-217.862.917,16
Continua
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Conclusao
Tabela 17 — Evolucdo do impacto da depreciacdo Dxb na base de calculo do IPTU
Depreciagéo
valorvenalde | 2015 2016 2017 2018 2019
Isencao

Depreciacdo

todos 0S

prediais - -493.967.348,28 -550.734.197,28  -60.911.255,14 -939.653.157,67
Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Nota: *Impacto da depreciacdo por Aliquota = Dxb x Base de calculo tabela 16.
Tabela 18 — Evolucdo da desatualizacdo (FDx) da base de calculo do IPTU

| 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

**Fator desatualizagdo 0,6 FDx baixo 4,635 4,207 3,992 3,901 3,830
Fator desatualizacdo 0,6 FDx medio 4,729 4,325 4,102 4,025 3,934
Média FDx 0,6% 4,682 4,266 4,047 3,963 3,882
*Fator desatualizacdo 0,8% FDx baixo 4,524 4,136 3,920 3,831 3,711
Fator desatualizacéo 0,8% FDx sup 3,463 3,150 2,988 2,901 2,827
**Média FDx 0,8% 3,993 3,643 3,454 3,366 3,269
Fator desatualizacdo FDx 1,4% 3,338 3,026 2,853 2,788 2,719
***Media total FDx

YFdx/N 4,004 3,645 3,451 3,372 3,290

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
Notas: *Fator de desatualizac¢do - FDx= VMx/VVx [ **Média FDx da Faixa = (FD1x+FD2x)/2 / ***Média Total
FDx =) Médias/Qtde

Tabela 19 —Valores reais de mercado do IPTU — VM

Basi(igglwlo Evolucgéo base de cé_lcqlo IPTU com PGVI tendo por bNase valores ITBI
desatualizacio (Multiplicado pelo fator de desatualizac¢éo)
Vzdler 2015 2016 2017 2018 2019
Predial

Quant. isentos
valor venal 107366 99534 103284 100692 105241
Isento valor
venal (R$) 1351274611829 122204636%,28 1289885614441 1371505986607 1466526654725
Quant. imoveis
IPTU a0,6% 215439 226438 227058 223746 230372

Base de calculo
aliquota 0,6%
(R$)
Quantidade
iméveis IPTU a
0,8%

Base de calculo
aliquota 0,8%
(R$)

2447821390435 2643034641614 2701380764601 2829199087452 29604.63384887

110025

118171

120845

132453

135241

49.7963%619%606 5402207658965 559354066411,838 6130382926803 6294210303188

Continua
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Conclusao
Tabela 19 —Valores reais de mercado do IPTU — VM
Basic;:g\:wlo Evolucao base de calculo IPTU com PGVI tendo por base valores ITBI
desatuializacs (Multiplicado pelo fator de desatualizac¢éo)
UJpsleg 2015 2016 2017 2018 2019
Predial
Quantidade
imoveis IPTU a
1,4% 16757 17881 18876 20441 21110

Base de calculo
aliquota 1,4%

(R9) 2382799663407 2579144648961 2686860179921 2899902295277 29.78251906540
Quantidade

prediais tributados 489347 516532 516235 526570 535209
Todas as

aliquotas prediais

somadas (R$) 1599319139839 17111310026607 17616594636046 18934020721169 1960561472480

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
Nota: *Valores Venais Totais da Tabela 16 multiplicada pelos Fatores de Desatualizacdo correspondente FDx

Tabela 18.

Tabela 20 — Evolucdo do impacto da depreciacdo sobre valor de mercado — Dxb*VM

Depreciacdo x
Fator de
desatualizacdo

Evolucdo do Impacto da depreciacdo real IPTU (BASE ITBI) (R$)

Depreciacéo valor
venal de isencdo

2015 2016

2017

2018

2019

Impacto real
deprec. aliquota
0,6%

Impacto real
deprec. aliquota
0,8%

Impacto

depreciacao real
aliquota 1,4%
Deprec. real
todos os prediais

- R$127.769.70997 R$446.22323649

- R$44555144952 R$761.94857448

- R$47937511755 R$6281381316

- R$180061618950 R$190081281255

R$235.656452297 R$532415.84504

R$170988.80802 R$597.232.365,27

R$224.180.18004 R$592.460.898,78

R$205421.31838 R$309163391944

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.
Nota: Impacto da Depreciacdo sobre valor de Mercado = Dx x VM

Tabela 21 — Historico do impacto da depreciacdo por Aliquota Dx

Depreciacdes por padrdo | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Depreciacdo 0,6% padrdo baixo 0,000% -0,055% -1,655% -0,611% -1,993%
Depreciacao 0,6% padrao médio 0,000% -0,907% -1,596% -1,041% -1,541%
Depreciacdo média aliquota 0,6% 0,000% -0,481% -1,625% -0,826% -1,767%
Depreciacao 0,8% padrdo médio 0,000% -0,855% -1,534% -0,613% -0,630%
Depreciacao 0,8% padréo superior 0,000% -0,781% -1,155% 0,057% -1,250%

Continua
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Conclusao
Tabela 21 — Historico do impacto da depreciacdo por Aliquota Dx
Depreciacdes por padrdo | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Depreciacdo média aliquota 0,8% 0,000% -0,818% -1,344% -0,278% -0,940%
Depreciacdol,4% padrdo baixo 0,000% -1,825% -0,233% 0,779% -1,951%
Média das médias 0,000% -1,041% -1,068% -0,108% -1,553%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Tabela 22 — Histdrico do IPCA-E sobre a base de célculo do IPTU por aliquota
| 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Ipca-E indice do ano anterior 6,46%  10,71% 6,58%  2,94% 3,86%
Ipca-E aliquota 0,6% 6,46%  10,22% 7,45%  2,94% 3,86%
Ipca-E aliquota 0,8% 6,46%  10,71% 6,58%  2,94% 3,86%
Ipca-E aliquota 1,4% 6,46%  10,71% 6,58%  2,94% 3,86%
Ipca-E para todas as aliquotas 6,46% 10,71% 6,58% 2,94% 3,86%

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da pesquisa.

Gréfico 12 — Depreciacdo no tempo comportamento normal da depreciacéo
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Fonte: Dados da pesquisa (2020).

Ao se observar os dados aqui expostos, admite-se duas hipdteses: H1 e H2:

Hipotese1: A depreciacdo ndo é compensada com o indice de reajustes anuais
sucessivos adotados pelo indice IPCA-E, levando a base de calculo do IPTU uma perda ao
longo do tempo, podendo inclusive levar alguns imoveis para faixa do valor venal de isencéo
do valor venal, ndo foi rejeitada.

Hipotese 2: A depreciagdo é compensada com o indice de reajustes anuais
sucessivos adotados pelo indice IPCA-E, levando a base de calculo do IPTU a um patamar
maior de precos, com ganho ao longo do tempo, podendo inclusive retirar alguns imoveis da

faixa do valor venal de isencéo, foi rejeitada.
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5 CONCLUSAO

O presente estudo demostra que o impacto da depreciacdo na base de célculo do
IPTU do municipio de Fortaleza ndo é compensada com o indice de reajustes anuais sucessivos
adotados pelo indice IPCA-E . Esta situacdo continuada causa uma perda significante ao longo
do tempo, levando os imoveis para faixa de aliquotas inferiores para a faixa de isencéo devido
ao valor venal, portanto a hipétese inicial ndo foi rejeitada.

O municipio de Fortaleza sofre duplamente, tanto pela depreciacdo que diminui
simultaneamente a base de célculo e aliquota e alavanca negativamente os imdveis para faixas
de tributacdo inferiores com perdas significativa. Principalmente quando esta perda é projetada
em valores de mercado, que torna muito mais grave a situacdo face a desatualizacdo, motivada
pela falta implementacdo da PGVI.

A repercussdo econdmica da depreciacao na base de célculo do IPTU tem diversos
efeitos negativos: uma alavancagem que reduz a base de célculo do IPTU simultaneamente com
a diminuicdo de aliquota incidente, faz migrar os imoveis para faixas de isencdo pelo valor
venal, fomenta ainda mais as isenc¢des, agrava a desatualizacao e torna os valores de base de
calculo do IPTU uma irrealidade quando comparada ao valor de mercado na média 3,29 maiores
e sao plenamente tributaveis.

A base de célculo do IPTU ndo tem avaliacdo em massa pela Planta Genérica de
Valores do IPTU ha 17 anos, esse situacdo pode ser revertida com com ajuda do observatério
de valores imobiliarios do ITBI e a baixo custo, sempre associada a uma atualizacdo cadastral.

Apesar do IPCA-E incidir anualmente, a defasagem? revelada ¢ 329% em 2019,
uma desconformidade no tocante aos imoveis que estdo isentos pelo valor venal e poderiam
contribuir para a arrecadacdo do IPTU da cidade. Porém, essa atualizacdo ndo pode ser feita
sem que se faca um estudo do reequiibrio de aliquotas e se elimine faixas de tributacdo
estanques e separadas. Observa-se que a variacdo de 01 centavo de real provoca a alavancagem
negativa do imposto devido, mas também pode gerar uma positiva.

Fica como sugetsdo a melhoria nos calculos da depreciacdo que leve em
consideracdo o estado de conservagdo dos imdveis e reformular o valor venal do IPTU sem
faixas de aliquota, devidamente atualizada. 1sso viabilizaria uma aplicacdo da depreciacao por

meios de técnicas mais completas, amortecendo os efeitos da corrosdo da base de célculo.

2 Segundo Freire (2006), o valor de mercado calculado pelo ITBI é uma referéncia muito importante para aferir a
discrepancia do IPTU, pois sua base calculo que é o Valor Venal, que em muito se aproxima, porém tem natureza
juridica completamente diferente.
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O municipio deve observar o estado da conservacdo do imoével no célculo da
depreciacdo, a precificagdo das variaveis externas por meio dos precos heddnicos, a distancia
dos imoveis a praia do Futuro, de favelas, ocupaces irregulares, de obras publicas inacabadas,
a violéncia do local, dando azo inclusive a possibilidade de desvalorizacdo de terrenos.
Abandonando assim a depreciacdo linear adotada pelo municipio de Fortaleza, com base no
método linear simples e que sé leva em consideracdo o tempo de construgéo.

O impacto na arrecadacgdo se mostra gravissimo por subtrair imoveis de alto valor
venal para aliquotas brandas, passando a incidir de 1,4% para 0,8%, como seu valores reais de
mercado sdo elevados lor venal, o impacto se torna maior com uma perda de 0,6% da
arrecadacdo sobre uma base de calculo bem mais elevada.

Ressalte-se que os imoveis considerados isentos nunca retornam naturalmente a
faixa tributavel, como também os imdveis que foram rebaixados de aliquota, porquanto o IPCA-
E atualiza os valores venais de isencdo, da mesma forma que incide sobre todos os imoveis.

Recomenda-se também um estudo dos valores venais de isencdo, que deverdo ser
revistos e aumentados, que se faca a urgente implantacdo da Planta Genérica de Valores do
IPTU, conforme determina a legislacdo. N&o s6 a depreciacdo corroi a base de calculo do
municipio de Fortaleza, como as diversas isen¢des que se proliferam para o IPTU, que este
estudo ndo adrentrou, porém € de extrema importancia para preservacdo da integridade da base
de célculo do IPTU. Modelos mais complexos de avaliacdo do IPTU podem ser utilizados .

Diante da pandemia do COVID-19 e da grave situacdo econdmica e financeira que
se encontra o0 municipio, deve-se zelar pela integridade da base de calculo de seus tributos, em

especial o IPTU que é uma fonte de recursos indispensaveis a sua arrecadacao.
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APENDICE A - LEGISLACAO DO IPTU DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

Planilha de leis do IPTU Data

Titulo/Assunto Artigos

Lei complementar 159 26/12/2013

Institui o tributério do cddigo municipio de Fortaleza

Fator Gerador 260 a 263
Sujeito Passivo 264 a 266
Base de Célculo 268
PGVI 270
Periodicidade PGVI 271
Face de Quadra 274
Arbitramento 278
Aliquotas 279
Isencdes 281
Lei complementar 155  13/12/2013 Altera a Lei n° 8.703/2003, dispde acerca do IPTU
Reajuste e IPCA-E 1°
Fator de verticalizagdo 20

Fator de depreciacdo previsto no Anexo IV
Tabela constante do Anexo Unico (50%)

30
Isento pelo valor venal 4°

Lei 8.703 30/04/2003

Tabelas de valores dos terrenos e edificacdes,
para fins de langamento do IPTU e ITBI

10
Depreciacdo 70% Edificagdes (ANEXO I, 1l,
e lV)

Fonte: Elaborado pelo autor




ANEXO A - MAPA DE AMOSTRAS ITBI
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