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RESUMO

UMA ANALISE DA GESTAO DO IPTU EM SANTO ANTONIO DO PLANALTO/RS:
ALTERNATIVA PARA INCREMENTO DA ARRECADACAO PROPRIA

AUTOR: VANDERLEI MARCELO LERMEN
ORIENTADOR: PROFESSOR DR. ROBERTO DA LUZ JUNIOR

Focado na eficiéncia das administracdes tributarias e administradores, sob o tema gestdo do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana no municipio de Santo Antdnio do
Planalto/RS, considerando legalidade, cadastro, calculo, lancamento, cobranca e atualizacéo,
avaliando essa realidade e seu impacto na arrecadacao, com objetivo de possiveis alternativas
de incremento de receita propria. Crescimento de demandas e obrigacdes versus diminuicdo de
recursos, levam municipios a valorizacdo de arrecadacfes proprias como uma das alternativas
de aumento da receita. Identificando, caracterizando e descrevendo esta estrutura comparando
valores venais municipais do ano de 2015, com os comerciais, do publico e do privado,
propondo possibilidades de ajustes na planta genérica de valores imobiliarios da legislacéo.
Realizou-se estudo de caso, exploratério descritivo, de agosto a outubro de 2015, de cunho
qualitativo, com amostragem de 24 imdveis tributaveis do tipo residencial alvenaria normal,
tipificacdo predominante, comparando extrato individual de calculo do IPTU com formulario
de avaliacdo comercial por corretor de imoveis credenciado no CRECI/RS. Descritas,
analisadas e comparadas primeiramente num total, seguido de avaliacdo por divisdo. Como
resultados, constatou-se que a atual planta genérica de valores, prediais e territoriais, utilizada
como base de calculo do municipio, encontra-se desatualizada com a realidade de mercado.
Ainda a mesma € utilizada como base para avaliacdo e cobranca do ITBI. Como consideracfes
finais, relatou-se a possibilidade de reestruturacéo e atualizacdo conforme valores de mercado,
com manutencgdes de aliquotas na lei, contribuindo positivamente no incremento de receitas
préprias na gestdo do IPTU e ainda do ITBI.

Palavras-chave: Imdveis urbanos; municipio, valores venais, planta de valores; IPTU.



ABSTRACT

AN ANALYSIS OF THE MANAGEMENT FOR IPTU FROM SANTO ANTONIO DO
PLANALTO /RS: ALTERNATIVE TO INCREASE THE COLLECTION OWN

AUTHOR: VANDERLEI MARCELO LERMEN
ADVISOR: ROBERTO DA LUZ JUNIOR

Focused on the efficiency of tax administrations and managers, under the tax management issue
on the Land Property and Territorial Urban in Santo Anténio do Planalto/RS, considering
legality, registration, calculation, release, collection and updating, assessing that reality and its
impact on storage, with the aim of possible own revenue growth alternatives. Growing demands
and obligations versus diminishing resources, lead municipalities valuing own collections as
one of increased revenue alternatives. ldentifying, characterizing and describing this structure
comparing municipal market values of the year 2015, with the commercial, public and private,
offering possibilities for adjustments in the general plan of securities legislation. We conducted
a case study, exploratory and descriptive, from August to October 2015, of qualitative nature,
with sampling 24 taxable listings of residential type ordinary masonry, predominant
classification, comparing individual extract of calculating the property tax with commercial
evaluation form by broker real estate accredited with CRECI / RS. Described, analyzed and
compared in a total first, followed by evaluation by division. As a result, it was found that the
current general plan of values, building and land, used as municipal tax base, is out of date with
the market reality. Yet it is used as a basis for assessment and collection of ITBI. Lastly, it
reported the possibility of restructuring and upgrade as market values, with maintenance of rates
in the law, positively contributing to the increase of own revenues in the management of
property tax and even the ITBI.

Keywords: Urban Real Estate; county, market values, values of plant; IPTU.
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1 INTRODUCAO

Desde a Constituicdo de 1934 foi atribuido aos municipios o IPTU — Imposto Predial e
Territorial Urbano, cobrado sob formas separadas entre “predial e territorial”, pois aquele texto
constitucional assim referia-se a forma de pagamento do Predial. Como destaca Harada 2012,
p. 26 “A Constituicdo de 16-7-1934 atribuiu aos Municipios os impostos predial e territorial
urbanos cobrado o primeiro sob a forma de décima ou cédula de renda” (art. 13, Par. 2°, I1)”. J&
na Constituicdo de 1937, houve a unificacdo dos mesmos e nas demais assim ficou atribuida
essa competéncia impositiva dos municipios, inclusive em nossa atual carta Magna,
Constituicdo Federal de 05 de outubro de 1988, no seu artigo 156 compete essa tributacdo aos
municipios brasileiros.

Através de Silva Junior (2014), pode-se dizer que a partir de 1988, o IPTU comecou a
ser mais cobrado e valorizado. Considerado um tributo de grande importancia, pode trazer
reflexo direto nas dindmicas de concentracdo nas cidades, tema na atualidade de fiscalizacao,
cobranca e apontamentos dos Tribunais de Contas. Assim, pode ser considerado 0 imposto mais
importante de um Municipio, e sofreu diversas evolucGes em seu contexto e legislacéo, pois a

forma mais antiga de sua cobranca ndo alcangava resultados valorativos do mesmo.

O IPTU é o imposto mais importante do Municipio e sua cobranca na forma como
vinha acontecendo, sem levar em consideragdo fatores como tipo de imovel, sua
localizagdo e utilizacdo, ndo correspondia ao alcance voltado para os anseios
arrecadatorios préprios de tributos locais. E foi preciso que vozes nesse sentido se
voltassem para o Congresso Nacional conclamando aquela Casa que propusesse um
projeto de Emenda Constitucional no sentido de dar ao imposto um caréater pessoal,
seguindo o que dispde o artigo 145, § 1° da Constituigdo Federal, de que “sempre que
possivel, os impostos terdo carater pessoal e serdo graduados segundo a capacidade
econdmica do contribuinte.” (HEMETRIO, 2011, p.1)

Segundo Abrantes e Ferreira (2010), nos Ultimos anos as responsabilidades dos
municipios do Brasil vém aumentando, principalmente a Tributaria. Antes da Constituicdo de
1988, as cidades brasileiras tinham uma responsabilidade mais limitada, sendo os servicos
prestados pela unido ou pelos Estados. A partir deste periodo, 0s municipios comecaram a
assumir cada vez mais atribui¢Ges, como, por exemplo, as municipaliza¢cdes em areas da saude,
educacdo, trénsito, ambiental entre outas, o que tem levado os municipios a enfrentar
dificuldades.

Como pode-se acompanhar no noticiario nacional, os administradores das cidades dos

municipios brasileiros realizam anualmente as chamadas marchas dos prefeitos, momento em
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que se mobilizam, reunindo-se em Brasilia/DF, organizados por seus devidos consoércios,
associacOes e coordenacdes para chamar a atencdo do Congresso Nacional e da sociedade,
assim como achar soluc@es para amenizar a situacdo. Conforme Salles (2010), os municipios
pequenos sofrem mais diante do cenario exposto, pois dependem basicamente dos recursos
Federais como o FPM (Fundo de Participacdo dos Municipios), Estaduais como o ICMS
(Imposto sobre a Circulacdo de Mercadorias) e das verbas dos programas especificos em ambos
0s ambitos. Nesta Gtica, encontram-se municipios como Santo Anténio do Planalto/RS na

regido Norte do Rio Grande do Sul, onde se faz necesséria alguma iniciativa.

1.1 IDENTIFICACAO DO PROBLEMA

O presente trabalho sera realizado no Municipio de Santo Antonio do Planalto, Estado
do Rio Grande do Sul, conforme Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas, localizado na
Microrregido Carazinho, Mesorregido Noroeste Rio-Grandense, com area de 203,44 Kmz, a
230 km da Capital do Estado Porto Alegre. Emancipado ha vinte e trés (23) anos, com
populacéo total em torno de dois mil (2.000), sendo metade urbana e a outra rural, a principal
fonte de renda € a agricultura. Neste trabalho sera analisada em particular a gestdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) do municipio, e a possibilidade do mesmo servir de
incremento na receita propria municipal, em sua maneira legal de cobranca.

Para aumentar receitas orcamentarias proprias dos municipios, uma das medidas e
solugdes recomendadas pelo TCE (Tribunal de Contas do Estado), TCU (Tribunal de Contas
da Unido) e Ministério Publico seria a otimizacdo do sistema de arrecadacdo das receitas
préprias, com o incremento e valorizagdo direto. Assim, esta pesquisa pretende realizar um
estudo para descrever a cobranca do referido imposto no Municipio de Santo Antonio do
Planalto/RS, utilizando-se de bibliografia, documentos e entrevistas, tanto para defini-lo,
guanto para uma analise de um possivel ajustamento, para que 0 mesmo seja uma das
possibilidades de incremento de receitas proprias, sem impactar os que possuem a obrigacdo
tributaria deste. Diante do exposto, formulou-se o problema de pesquisa: Quais as maneiras

legais existentes para aumentar a receita oriunda do IPTU em Santo Antonio do Planalto/RS?

1.2 JUSTIFICATIVA
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O aumento de receitas proprias € uma das questdes emergentes relacionadas a
administracdo publica, tema relacionado com a Lei de Responsabilidade Fiscal, o Estatuto das
Cidades e as acdes do Ministério das Cidades, e cada vez mais especial para os municipios em
amplo sentido.

Considerando o Imposto Predial e Territorial Urbano como sendo o principal imposto
de um municipio, que deve ser tratado pelo administrador com cuidado e relevancia para sua
melhor aplicacdo, legitimidade e aproveitamento, este estudo pretende explanar alternativas
simples e baratas, na modernizacdo e otimizacao de recursos publicos, especificamente neste
Imposto. Assunto de interesse publico, devido a importancia da gestdo do IPTU em todos os
municipios, com sua implantacdo e manutencao dos cadastros imobiliarios urbanos, pois tem
sido fiscalizado pelo Tribunal de Contas e causa de apontamentos quanto a sua ma gestéo.

Também esclarecer meios administrativos que o gestor municipal deve utilizar para a
execucao do Art. n° 32 do Codigo Tributario Brasileiro de acordo com a LRF, assim como,
justica social, tributacdo correta, ferramentas de planejamento simples e praticas. Ainda

podendo contribuir para novas pesquisas e estudos dirigidos a uma realidade vivenciada.

1.3 OBJETIVOS

Para responder a pergunta da pesquisa, definiu-se como objetivo geral: avaliar a
realidade da Gestdo do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e analisar possibilidades,
relacbes e ajustamentos para otimizar sua cobranca com o aumento de receitas Proprias
Municipais, assim como beneficios ou impactos decorrentes dessas praticas adotadas na gestdo
do IPTU no Municipio de Santo Ant6nio do Planalto/RS.

E como objetivos especificos:

a) ldentificar e caracterizar o IPTU e as atividades praticadas através da Gestao Territorial e
Predial Urbana no setor publico;

b) Descrever a estrutura e os métodos utilizados no Setor Tributéario quanto a gestdo do IPTU;
c¢) Comparar dados imobiliarios de valores venais do setor publico com o privado;

d) Propor possibilidades de incremento direto na receita propria do Municipio em relacdo ao

IPTU e a Planta Genérica de Valores.

1.4 ESTRUTURACAO E DESCRICAO
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Para a compreensdo do estudo proposto, o trabalho esta dividido e organizado em quatro
capitulos. O capitulo 1 e suas divisGes apresenta a Introducdo do assunto e o tema a ser
investigado: o IPTU como forma de incremento de arrecadacdo propria no municipio de Santo
Antonio do Planalto/RS em sua gestdo de cobranca administrativa, com sua justificativa, assim
como objetivos do estudo.

A configuracdo do mesmo estd baseada em comparativos dos valores venais do cadastro
existente na municipalidade para cobranca, com os valores realizados no comércio imobiliario
local dos mesmos, que supde explicar o problema da pesquisa, com o intuito de demostrar como
0s cadastros atualizados dos imoveis urbanos podem contribuir para arrecadacdo o IPTU e até
outros impostos.

No capitulo 2 é apresentado o conceito com sua fundamentacéo tedrica, nos assuntos
relacionados a este estudo do tema escolhido, demonstrando e abordando o Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU, nos ambitos de conceito, constitucionalidade, Lei de
Responsabilidade Fiscal e sua gestdo em Santo Antdnio do Planalto/RS, assim como teoria
sobre corretagem de imoveis, imobiliarias e transacdes de imdveis que fazem parte da pesquisa
para obtencéo de resultados pretendidos.

O embasamento material e evolucdo dos objetivos especificos propostos na pesquisa,
que formam os procedimentos metodologicos adotados para a realizacdo desta, como o
delineamento dos termos, coletar, comparar e demonstrar as diferengas nos dados colhidos junto
ao ente municipal e o mercado imobiliario de Santo Anténio do Planalto/RS, alcangando assim
calculos comparativos para o estudo do tema proposto, séo apresentados no capitulo 3.

A seguir, no capitulo 4, é apresentada uma reflexdo, comparacao e andlise, acerca dos
dados obtidos no estudo com os devidos resultados alcancados. Ainda neste capitulo é
apresentado um histérico atual do Municipio de Santo Anténio do Planalto/RS, onde foi
realizado o estudo.

E por final, no capitulo 5, € realizada uma consideracdo final & luz dos objetivos
propostos no estudo, a fim de responder o problema norteador da pesquisa realizada, ainda com

sugestdes para trabalhos futuros, seguida das referéncias utilizadas e do anexos.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICO-CONCEITUAL

Este capitulo consiste numa apresentacdo embasada cientificamente e discussao
tematica do posicionamento de diversos autores, 0 que proporciona destaque no processo de
comunicacdo e complemento bibliogréafico sobre o tema pesquisado.

Assim, neste sdo abordados 0s conceitos, legalidade e ciéncia dos temas relevantes em
questdo do estudo proposto, divididos em itens capitulares como se segue: O Imposto Predial e
Territorial Urbano (2.1), O IPTU na Constituicdo Federal e Codigo Tributario Nacional vigente
(2.2), O IPTU na Lei de Responsabilidade Fiscal (2.3), O IPTU em Santo Antonio do Planalto

e na Lei Municipal (2.4) e Sobre a Corretagem de Imoveis (2.5).

2.1 O IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO

Conforme a Constituicdo Federal e o Codigo Tributario Nacional em vigor, o IPTU é
um tributo na forma de imposto diretamente ligado a gestdo municipal, uma das formas de
recursos tributarios competidos exclusivamente aos municipios, juntamente com o Imposto
Sobre Transmissdo Inter Vivos (ITBI) e Imposto Sobre Servicos (ISS), que formam os trés
impostos de competéncia exclusiva dos municipios brasileiros perante a Constitui¢do Federal,
que define uma grande descentralizacdo das competéncias do Estado entre seus entes
constitutivos, pois ela tratou de dividir também as receitas tributarias, estabelecendo
competéncias tributarias exclusivas aos Estados e Municipios, e, ainda, determinando cotas de
participacdo desses entes nos tributos de competéncia da Unido.

Cabe ressaltar aqui, apenas para modo de complementacao, segundo Abrantes e Ferreira
(2010), que os municipios dispdem ainda de receitas provenientes das cobrancas de tributos de
sua competéncia das taxas e contribuicdo de melhoria, das originarias de seu patriménio, bem
como de transferéncias de recursos estaduais e federais. Os impostos, conforme artigo 16 do
Cddigo Tributario Nacional, sdo tributos cuja obrigagdo tem por fato gerador uma situagdo
independente de qualquer atividade estatal especifica, relativa ao contribuinte (BRASIL,
2001a).

Assim como todos os tributos dos trés entes federativos, o IPTU possui principios
constitucionais tributarios aplicaveis, conforme Harada (2012, p.36) “Esses principios sdo
conhecidos como limitagdes constitucionais do poder de tributar, funcionando como

verdadeiros escudos de protecdo dos contribuintes”. Esses sdo: principio da discriminacao de
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impostos, principio da imunidade reciproca, principio da imunidade genérica, principio da

legalidade tributaria; principio da isonomia tributéria e principio da capacidade contributiva.

Sé para exemplificar, ndo é possivel ao legislador elaborar uma lei tributéria
exatamente na medida da capacidade contributiva de cada contribuinte, nem ao
aplicador da lei ajustar a carga tributaria a capacidade contributiva de cada um sem
ofensa ao principio da legalidade tributéaria. (HARADA, 2012, p.1)

Assim sendo, o IPTU possui regras, normas, nocdes e teorias, dentro das leis maiores,
que regulamentam o mesmo para sua tributacdo dentro dos municipios, Constituicdo Federal
de 1988 e Cdadigo Tributéario Nacional.

2.2 0 IPTU NA CONSTITUICAO FEDERAL E CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL
VIGENTE

Na Carta Magna vigente, Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 156, I, é descrito:

“Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

| - propriedade predial e territorial urbana;”

Conforme Abrantes e Ferreira (2010 p. 73), imposto “a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais, sobre imoveis, exceto 0s de
garantia”. Seguindo a mesma dire¢do, no Cadigo Tributario Nacional, a redacgdo é praticamente

igualitaria, que complementa:

Art. 32. O Imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de
bem imével por natureza ou por acesséo fisica, como definido na Lei Civil, localizado
na zona urbana do Municipio. (BRASIL, 1966).

Imposto que tem como base de incidéncia o Patrimdnio, e como consta na constitui¢éo
incide tanto em imovel urbano construido ou ndo, e em as ambas situacdes juntas, ou seja,
cobrado em terrenos baldios somente sobre ele, ou em terrenos construidos onde incide sobre

o territorial e a edificacdo. O que diferencia as situaces € a aliquota aplicada em cada caso.

A expressdo “propriedade predial e territorial urbana”, como estd no texto
constitucional vigente, abarca tanto o imovel urbano construido com o respectivo
terreno, como também o terreno sem edificagdo. Trata-se de um s@ imposto que,
entretanto, se desdobra em tributacdo da edificagdo e em tributacdo do terreno,
geralmente por aliquotas diferentes. Tanto é assim que o imposto é conhecido pela
sigla IPTU. Ainda que possa existir terreno sem edificacdo, ndo é possivel a existéncia
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de prédio urbano sem terreno em face dos recuos lateral e frontal impostos pela
legislacéo urbanistica. (HARADA, 2012, p.91)

Tem como fato gerador a propriedade de bem imdvel, ou sua simples posse, assim
sendo, incide sobre os imoveis situados na zona urbana dos municipios, zona essa determinada
por Lei municipal, ou seja, compete ao legislador definir a zona urbana de seu municipio com
areas urbanizadas e de expansdo urbana, mas esta delimitacdo sera legalmente compreendida
se possuir dois, no minimo, dos servigos publicos descritos no § 1° do art. 32 do Cddigo

Tributario Nacional, a seguir:

| — meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;

I — abastecimento de &gua;

I11 - sistema de esgotos sanitarios;

IV — rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V —escola priméria ou posto de satide a uma distancia maxima de 3 (trés) quildmetros
do imével considerado.

(BRASIL, 1966)

A base de calculo do IPTU é formada pelo valor venal dos imdveis, ou seja, 0 seu pre¢o,
excluidos os bens imoveis e moveis existentes nos mesmos (automoveis, eletrodomésticos, bens

de consumo etc.), multiplicado pela aliquota determinada pela legislagdo municipal.

Assim, podemos afirmar que o tributo IPTU € calculado pela aplicagdo de aliquotas a
base de célculo. lgualmente, compete ao legislador local fixar, nos respectivos
cédigos tributarios, as aliquotas a incidirem sobre os valores venais, 0 que permitira
o lancamento do valor devido pelo contribuinte. A lei local pode fixar as aliquotas.
N&o ha dispositivo constitucional que imponha limite nesta fixacdo, a exemplo,
municipios de um mesmo Estado podem apresentar aliquotas diferentes para o
recolhimento do mesmo tributo, o IPTU. (ABRANTES e FERREIRA, 2010 p.75)

Na metodologia de célculo que deve ser utilizada geralmente sdo priorizados os fatores
relacionados a localizagdo do imdvel, construcdo e seus diversos tipos (casa, galpdo, telheiros,

madeira, alvenaria, ferro, etc.), através do uso racional do espaco construido e ocupado.

2.3 0 IPTU NA LEI DE RESPONSABILIDADE FISCAL

A Lei de Responsabilidade Fiscal, Lei Complementar n°® 101 de 4 de maio de 2000,
estabeleceu normas de finangas publicas voltadas para a responsabilidade na gestdo fiscal,
inovou a execuc¢do do Orcamento publico, pois introduziu diversos limites de gastos. Conhecida

como Gestdo Administrativa, seja para as despesas, como contingenciamento, limitacdo de
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empenhos, assim como para o grau de endividamento, publicada em 04 de maio de 2.000,
estabeleceu normas de financas publicas voltadas para a responsabilidade na gestdo fiscal,
regulamentando ao disposto no artigo 163, inciso | da Constituicdo Federal de 1988.

De acordo com a Lei da Responsabilidade Fiscal em seu artigo.11:

Art. 11. Constituem requisitos essenciais da responsabilidade na gestdo fiscal a
instituicdo, previsdo e efetiva arrecadacdo de todos os tributos da competéncia
constitucional do ente da Federacéo.

Paragrafo Gnico. E vedada a realizacio de transferéncias voluntarias para o ente que
ndo observe o disposto no caput, no que se refere aos impostos.

Segundo Araujo e Arruda (2009, p. 86);

A lei determina que, na previsdo da receita, devem ser observadas as normas técnicas
e legais, os efeitos das alteracdes na legislacdo, da variacdo do indice de precos, do
crescimento econdmico ou de qualquer outro fator relevante. A previsdo da receita
devera ser acompanhada de demonstrativo de sua evolugdo nos Ultimos trés anos, da
projecdo para os dois seguintes aquele a que se referirem, e da metodologia de célculo
e premissas utilizadas.

Como se V&, a LRF visa regulamentar a importancia das receitas proprias da maquina
publica em todos os niveis, sendo que os Municipios possuem legislacdo tributaria propria e
devem explorar com eficiéncia o seu potencial de arrecadacdo, tentando se desvincular cada
vez mais da dependéncia do Governo Federal.

A cobranga de tributos de sua competéncia deve ser vista como um estimulo ao
administrador, pois nesta lei cobrar impostos ndo é apenas direito da administracdo publica,
mas sim uma obrigacéo, caso contrario configura renincia de receita. No Art. 14 da Lei de

Responsabilidade Fiscal em:

§ 1o A renuincia compreende anistia, remissdo, subsidio, crédito presumido, concessao
de isengdo em carater ndo geral, alteracdo de aliquota ou modificacdo de base de
célculo que implique reducdo discriminada de tributos ou contribuigdes, e outros
beneficios que correspondam a tratamento diferenciado.

2.4 O IPTU EM SANTO ANTONIO DO PLANALTO E NA LEI MUNICIPAL

O referido imposto em questdo esta sendo cobrado no municipio de Santo Anténio do
Planalto/RS conforme a Lei complementar 009 de 29 de setembro de 2006, que estabelece o

codigo Tributario Municipal, consolidando a legislacéo tributaria do Municipio.
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Desde a democratiza¢do do Brasil, e depois com a Lei de Responsabilidade Fiscal, o
IPTU vem sendo calculado e cobrado através de legislacdo rigida, sendo fiscalizada e cobrada
dos administradores sua eficiéncia e progressao, conforme BARRETO 2012, “a legislac¢do de
ambito nacional determina que a base de calculo do IPTU ¢ o valor venal do imdvel. Assim
sendo, a entidade tributadora fica obrigada a tarefa de apura-16, segundo critérios avaliativos de
sua exclusiva escolha”.

Assim, o Cddigo Tributario Municipal de Santo Antdnio do Planalto/RS, que consolida
a legislacdo tributaria do Municipio, observa os principios da legislacdo federal, sendo a
Constituicdo Federal de 1988, Estatuto das Cidades (Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de
2001), Codigo Civil (Lei Federal n°10.406 de 10 de janeiro de 2002) e Lei de Responsabilidade
Fiscal (Lei Complementar n® 101, de 04 de maio de 2000).

No Art. 2° determina os tributos de competéncia do Municipio, sendo o primeiro

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU. Sobre o fato gerador:

Art. 3°- E o fato gerador

| - Do Imposto sobre:

a) Propriedade predial e territorial urbana: A propriedade, o dominio Gtil ou a posse
de bem imovel, por natureza ou por cessdo fisica, como definido na lei civil,
localizado na zona urbana do Municipio. (CTM, SANTO ANTONIO DO
PLANALTO/RS, 2006)

Quanto a sua incidéncia:

Art. 4° - O imposto sobre a propriedade, a titularidade, o dominio Gtil ou a posse a
qualquer titulo de imével edificado ou ndo, situado na zona urbana do Municipio.

8§ 1° - Para os efeitos deste Imposto, entende-se como zona urbana a definida em Lei
Municipal, observando o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos 02 (dois) dos incisos seguintes:

I - meio-fio ou calcamento com canalizacdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de &gua;

I11 - Huminag&o publica, com ou sem posteamento, para distribuicdo domiciliar;
IV - escola primaria ou posto de salde a uma distdncia maxima de 03 (trés)
quildmetros do im6vel considerado. (CTM, SANTO ANTONIO DO
PLANALTO/RS, 2006)

Conforme legislacdo Federal, o valor do imposto vem da aplicacdo de aliquota fixada
em lei sobre o valor venal do imével, ou seja, de um percentual sobre o valor do imovel
calculado pela Prefeitura. As aliquotas sdo diferenciadas em uso somente Territorial, ou quando

edificada sobre o valor total, sendo assim o CTM obedece legislacdo maior.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei10.257-2001?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei10.257-2001?OpenDocument
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Art. 6°- 0O imposto de que trata este Capitulo é calculado sobre o valor venal do
imovel.

8§ 1° - Quando se tratar de prédio, a aliquota para o calculo do imposto sera de 0,25%
(trinta centésimos por cento), para imoveis de uso exclusivamente residencial.

§ 2° - Quando se tratar de prédio, a aliquota para o célculo do imposto sera de 0,35%
(trinta centésimos por cento), para 0s demais casos.

8§ 3° - Quando se tratar de terreno, a aliquota para o calculo do imposto sera de 0,50
% (um inteiro e oitenta centésimos por cento):

§ 3°- A aliquota de que trata o paragrafo anterior, sera acrescida de 0,50% (cinquenta
centésimos por cento) ao ano, até o limite maximo de 5% (cinco por cento), quando a
Municipalidade considerar a necessidade de loteamento e comercializacdo do mesmo,
sem que o proprietério o faga, nem edifique sobre o0 imdvel e nos casos que os terrenos
ndo estiverem devidamente limpos, que venham a propiciar a proliferacdo de animais
e insetos. (CTM, SANTO ANTONIO DO PLANALTO/RS, 2006)

Quanto ao zoneamento e distribuicdo, dos valores por metro quadrado, tanto territorial
(terrenos) quando predial (edificacdes), utilizados para célculo do valor venal, o Codigo

especifica a divisdo fiscal em faces de quadras.

8 7° - Para os efeitos do disposto no pardgrafo 2° deste artigo, considera-se:

| - 12 Divisdo Fiscal, a &rea compreendida no perimetro urbano deste Municipio, com
frente para avenida, rua ou travessa pavimentada.

Il - 28 Divisdo Fiscal, é formada pelos imoveis ndo compreendidos na 12 divisdo fiscal.
8§ 8° - Para o célculo do disposto no artigo 6° desta Lei, o valor venal dos imoveis sera
calculado pelas respectivas faces de quadra. (CTM, SANTO ANTONIO DO
PLANALTO/RS, 2006)

Essa divisdo esta exposta em sete (07) faces, sendo elas: Face 01, Face 02, Face 03 e
Face 04, Face 05, Face 06 e Face 07. S&o distribuidas e determinadas nesta lei de acordo com
0s nomes dos Logradouros e seu distanciamento da parte central da cidade, conforme mapa da
figura 04 deste trabalho. Na questdo do langcamento, o IPTU exige anualmente, pois a lei
tributéria define que a cada exercicio ocorre um novo “fato gerador”, que da origem a respectiva
obrigacdo tributaria. Quanto ao calculo e avaliacdo de cada imdvel tributado, existe um mapa
genérico de valor para cada situacdo, onde h4 um determinado valor para cada face de

localizagdo, assim como depreciacdo e ano construido, quando se tratar de Edificagdes.

Considerando que a fixa¢do do valor venal depende de avaliacdo individual de cada
imovel e que ¢é impossivel sua prévia determinagdo em lei, cabe ao Executivo
estabelecer normas e critérios genéricos de procedimentos tendentes a apura-lo ou, até
mesmo, determinar que o0s prdprios agentes fiscais avaliem cada imovel
individualmente, obedecidas algumas regras ou métodos da técnica avaliativa.
Registraremos, ainda, que, adotado o primeiro caminho, e conforme o poténcia de
cada Municipio, podem ser elaboradas pautas, tabelas, listas ou mapas de valores, bem
como indices representativos de valorizagdo ou desvalorizacdo, orientadores das
autoridades administrativas e garantidores de acdo uniforme, livre de subjetivismo e
arbitrio. (BARRETO, 2012, p. 245)
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No anexo unico da Lei Complementar, constam os devidos mapas de valor do metro
quadrado do terreno, conforme Anexo Il deste, assim como do valor do metro construido em
suas 11 (onze) tipificacGes e depreciacdes, que sdo: alvenaria alto padrdo, alvenaria normal,
alvenaria sem reboco, madeira simples, madeira dupla, pordo ndo habitavel em alvenaria, poréo
ndo habitadvel em madeira, galpdes em madeira, galpdes em alvenaria e telheiros (apenas
cobertura), como consta no anexo Ill deste. Cabe salientar que o valor destes é reajustado
anualmente por decreto atualizado pela variacdo anual do IPCA/IBGE (indice Nacional de

Precos ao Consumidor Amplo).

2.5 SOBRE A CORRETAGEM DE IMOVEIS

O Cddigo Civil de 2002, em seu art. 722, define: “Pelo contrato de corretagem, uma
pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestacdo de servigos ou por qualquer
relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negécios, conforme as
instrucdes recebidas”.

Segundo Ferro e Luongo (2010 p. 41), “trata-se de um contrato, que define uma
obrigacdo de fazer (obter um ou mais negocios) para outrem, de acordo com as instrugdes
recebidas anteriormente e mediante 0 pagamento de uma remuneracdo.” Sendo, entdo, um
contrato onde uma pessoa se encarrega de fazer negocios, vender para outras, mediante
condigdes e remuneragdes.

Ligando a palavra corretagem a esta pesquisa, € dirigida sua utilizacao para referir-se ao
trabalho de corretor de imdveis com sua atuacdo. Marsden (1982) diz que a corretagem existe
quando se faz necessario um intermediario que facilite as transacGes imobiliérias entre os
agentes envolvidos que sdo o vendedor e o comprador. Este mesmo autor ainda define este
servico como representacdo. Para Venosa (2005, p.339), o contrato de corretagem revela-se
como “um misto de presta¢ao de servigos e de mandato”, pois o corretor de imdveis contratado

presta seus servigcos e a0 mesmo tempo representa aquele que o contratou.

Tais elementos, porém, ndo lhe tiram a autonomia do contrato, em face dos caracteres
préprios e peculiares que o diferenciam, como a mediacao e a aproximac&o de pessoas
que ndo se encontram em outras espécies contratuais. Realmente ha profundas
distingdes com respeito a certas formas parecidas. Relativamente ao mandato, o
mandatario representa o mandante, funcdo que ndo exerce o corretor. E assim na
prestacdo de servigos, onde o prestador se obriga a fornecer a sua forca de trabalho
fisico ou intelectual, enquanto o mediador garante ao cliente o resultado de seu
trabalho (VENOSA, 2005, p.340).
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Em uma definicéo profissional, os servigos de corretagem séo prestados e realizados por

um agente denominado corretor de imoveis.

E o profissional que, havendo satisfeito todas as exigéncias legais, se encontra apto a
agenciar negdcios para terceiros, intervindo na aproximacéo de partes interessadas em
transacGes imobiliarias, procurando eliminar os pontos divergentes e diminuindo as
distancias até a otimizacdo do negécio, que é o seu fechamento. (RESENDE, 2003,

p.6)

Ampliando mais o conceito de corretor, o jurista Fran Martins diz:

Séo denominados corretores as pessoas que se interpem entre duas ou mais pessoas,
fisicas ou juridicas, para a realizagdo de transagcdes comerciais. Caracterizam-se,
assim, os corretores pelos atos de intermediacdo praticados para a realizacdo de uma
operacdo comercial, finda a qual cessa a sua atuacdo. Séo eles, portanto, mediadores,
promovendo a realizagdo de contratos e auferindo do seu trabalho, um pagamento
chamado corretagem. Algumas opera¢des de venda sd podem ser realizadas por
intermédio de corretores, sendo, por lei, privativas de suas fungdes. (MARTINS,
2007, p.201-202).

No atual Caodigo Civil, Lei Federal n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002, o corretor possuli

obrigac@es, sendo necessario trazer em foco o disposto no artigo 723:

O corretor é obrigado a executar a mediacdo com a diligéncia e prudéncia que o
negacio requer, prestando ao cliente, espontaneamente, todas as informagoes sobre o
andamento dos negdcios; deve, ainda, sob pena de responder por perdas e danos;
prestar ao cliente todos os esclarecimentos que estiverem ao seu alcance, acerca da
seguranca ou risco do negécio, das alteracBes de valores e do mais que possa influir
nos resultados da incumbéncia. (BRASIL, 2002 p.72)

A legalidade que Resende (2003) cita trata de a profissdo de corretor de imoveis ser
disciplinada pela Lei 6.530/78, regulamentada pelo Decreto 81.871/78. Ainda, conforme este
autor nos reponta, o exercicio e as relagdes entre corretores entre si e com seus clientes, séo
subordinados ao COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imdveis, como seu 6rgao maior
e pelos CRECIS — Conselhos Regionais de Corretores de Imdveis, de cada jurisdicdo de sua

competéncia.

O COFECI e os CRECIS sdo 6rgdos de disciplina e fiscalizagdo do exercicio da
profissdo de Corretor de Imdveis, exercendo, dentre outras, acdes de natureza:
Disciplinar; Normativa; Deliberativa; Administrativa; Supervisora. (RESENDE,
2003, p. 21)
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Assim, de acordo com Raposo (1995), “o0 corretor sO poderd exercer sua atividade
profissional caso tenha concluido o curso técnico em transagfes imobiliarias (TTI), obtido
aprovacdo no exame de proficiéncia, e recebido seu registro junto ao Conselho Regional de
Corretores de Iméveis (CRECI) de sua regido.” Ou seja, devidamente formado na profissao,
credenciado e habilitado legalmente no seu conselho de jurisprudéncia, que no caso do Estado
do Rio Grande do Sul é CRECI/RS.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O desenvolvimento de uma monografia tem a necessidade da definicdo de seus limites,
métodos, tipos de estudo, assim como sua fonte de dados. De acordo com Oliveira (2002, p.
58-59), “0 método é um instrumento que auxilia o pesquisador a chegar a um determinado
resultado, ou seja, sdo 0s passos percorridos até alcangar o objetivo tragado anteriormente”.

A definicdo de metodologia para Diehl e Tatim (2004, p. 47) ¢ “o0 estudo e avaliacdo de
diversos métodos, com a finalidade de identificar possibilidades e limitacGes no ambito de sua
aplicagdo no processo de pesquisa cientifica.”

Assim sendo, a seguir sdo descritos e explanados os procedimentos metodoldgicos
utilizados no desenvolvimento da pesquisa realizada no municipio de Santo Antdnio do
Planalto/RS.

3.1 DELINEAMENTO

O objetivo principal desta pesquisa sera analisar a Gestdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU, em seus calculos, lancamento e cobranga, no municipio de Santo
Antbnio do Planalto/RS, em paralelo com o mercado imobiliério local. Adotou-se, assim, para
responder ao problema, a pesquisa qualitativa, pois busca descrever possiveis discrepancias de
valores de imoveis sobre uma amostra significativamente reduzida de vinte e quatro imoveis,
se comparada ao quantitativo total dos imdveis de Santo Anténio do Planalto/RS. Segundo

Diehl e Tatim (2004, p. 54), qualitativa caracteriza-se por:

[...] descrever a complexidade de determinado problema e a interacdo de certas
variaveis, compreender e classificar os processos dindmicos vividos por grupo sociais,
contribuir no processo de mudanga de dado grupo e possibilitar, em maior nivel de
profundidade, o entendimento das particularidades do comportamento dos individuos.

Como sendo documental e bibliografica, a pesquisa utilizou em suas analises as
informac0es de valores venais obtidas junto ao Setor de Fiscalizagdo do Municipio, que é o
responsavel pelo célculo, lancamento e cobranga do IPTU, comparando 0s mesmos com valores
de mercado imobiliario na cidade junto a corretor de imdveis credenciado ao CRECI (Conselho
Regional de Corretores de Imoveis), que realiza a maior parte das transacdes de imdveis, tanto
urbano como rural, no municipio de Santo Anténio do Planalto/RS. Para Gil (1991, p. 51), “a

pesquisa documental utiliza materiais (documentos) que ndo receberam ainda um tratamento
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analitico, ou que ainda podem ser reelaborados de acordo com os objetivos da pesquisa.” Assim
sendo, o delineamento desta pesquisa € documental por ter como fonte de dados os documentos,
ou seja, cadastro imobilidrio oficial do municipio de Santo Antonio do Planalto/RS e

Imobiliarias credenciadas ao CRECI, que atuam na cidade com transacdes.

3.2 TIPO DE ESTUDO

Para alcancar os objetivos determinados no problema, realizou-se um estudo
exploratorio descritivo, pois “tem a finalidade de ampliar o conhecimento a respeito de um
determinado fenémeno” (ZANELLA, 2009, p. 79), ou seja, explorar a atual realidade da
cobranca deste imposto, em sua definicao, teoria, legalidade e sua aplicabilidade correta e maior
conhecimento, buscando alternativas de sua melhora e eficiéncia, comparando informagdes dos
dados do municipio com as transa¢des imobiliarias da cidade.

Para Diehl e Tatim (2004, p. 54), a pesquisa descritiva tem como objetivo:

[...] a descri¢do das caracteristicas de determinada populagdo ou fenémeno ou, entéo,
o estabelecimento de relagdes entre variaveis. Sdo inimeros os estudos que podem ser
classificados como pesquisa descritiva, € uma de suas caracteristicas mais
significativas é a utilizagdo de técnicas padronizadas de coleta de dados, tais como
questionario e observagdo sistematica.

Quanto a exploracdo de dados e informacOes, para Lakatos e Marconi (1992, p. 82)
“estudo exploratdrio descritivo € toda pesquisa que busca constatar algo num organismo ou
num fendmeno”, e seguindo na mesma linha, conforme Severino (2007, p. 123), “Exploratoria
busca apenas levantar informacdes sobre um determinado objeto delimitando assim um campo
de trabalho, mapeando as condi¢gdes de manifestagdao desse objetivo.”.

Entdo, o estudo deste trabalho € exploratério, por ndo existirem comparacdes de
registros de valores imobilidrios em base de dados diferenciadas, e descritivo, pois
compararam-se 0s dados de valores venais que a municipalidade utiliza para o calculo do IPTU,
descrevendo diferencas e/ou semelhancas entre as partes pesquisadas.

Quanto ao procedimento técnico, foi escolhido o estudo de caso, que, segundo Diehl e
Tatim (2004, p. 61), “caracteriza-se pelo estudo profundo e exaustivo de um ou poucos objetos,

de maneira que permita seu amplo e detalhado conhecimento.”.

3.3 POPULACAO E AMOSTRA
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Por meio da definicdo de Diehl e Tatim (2004, p. 64), sabe-se que populacdo é “o
conjunto de elementos passiveis de serem mensurados com respeito as variaveis que se pretende
levantar.” Ainda, segundo Prodanov e Freitas (2013, p.98), a “populagdo (ou universo da
pesquisa) € a totalidade de individuos que possuem as mesmas caracteristicas definidas para
um determinado estudo.”.

A populacdo para analise do presente trabalho sdo imoveis existentes nas quatro (4)
zonas fiscais do Municipio de Santo Anténio do Planalto/RS, denominados neste como FACE,
conforme Cddigo Tributério, Lei Complementar 006/2006, inscritos no Cadastro Imobiliario
do Municipio para cobranca do IPTU, e que os mesmos estejam disponiveis para avaliagcdo
imobiliaria comercial local, onde uma interseccdo de caracteristicas sera realizada em ambas as
avaliacOes e conferéncias intermediarias de suas localizagdes e tipificacoes.

Através da posse de ambos os valores (fiscal e comercial), adquiridos da municipalidade
e em corretor de imdveis, pode-se analisar a existéncia de possiveis discrepancias para a entdo
consideracdo de uma resposta para o problema da pesquisa. Por ser de cunho qualitativo, a
presente pesquisa utilizou-se de amostra ndo probabilistica e aleatéria, por acessibilidade ou

por conveniéncia, oportunidade e critérios do autor, pois:

[...Jconstituem o menos rigoroso de todos os tipos de amostragem. Por isso mesmo
sdo destituidas de qualquer rigor estatistico. O pesquisador seleciona os elementos a
que tem acesso, admitindo que esses possam, de alguma forma, representar o
universo. Aplicamos esse tipo de amostragem em estudos exploratérios ou
qualitativos, em que ndo é requerido elevado nivel de precisdo. (PRADANQYV e
FREITAS, 2013, p.98)

Para selecdo da amostra, foi estabelecido que seriam imoveis urbanos do tipo residencial
em alvenaria reboco normal, por estes existirem em toda cidade em maior numero (ambas as
faces fiscais da cidade), pois conforme Prodanov e Freitas (2013, p.98), [...] Amostra é parte
da populagdo ou do universo, selecionada de acordo com uma regra ou um plano. Refere-se
ao subconjunto do universo ou da populagdo. Assim, foram selecionados vinte e quatro (24)
imoveis da cidade, sendo seis (6) de cada face de cobranca (Face 01, Face 02, Face 03 e Face
04) e solicitado, junto ao Setor de Fiscalizacdo um extrato de célculo individual dos mesmos,
ano base 2015. As faces 05, 06 e 07 ndo foram utilizadas na pesquisa por se tratarem de um
distrito, chacaras urbanos dentro e fora do perimetro urbano, consecutivamente, e podem nao

retratar a realidade dos imoveis considerados terrenos da area aglomerada da cidade.
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3.4 PROCEDIMENTO E TECNICA DE COLETA DE DADOS

A execucdo da coleta de dados é muito importante nas pesquisas, pois é com esses que
se coletam as informacdes e se obtém as respostas que possibilitardo um diagnostico para a
organizagao.

Para Cervo (2002, p. 44), a coleta de dados é uma tarefa importante na pesquisa,
“envolvendo a determinacdo da populacdo a ser estudada, a elaboracdo do instrumento de
coleta, a programacéo da coleta e também os dados e a propria coleta.”.

Segundo Rudio (2004, p. 111), “chama-se coleta de dados a fase do método de pesquisa
cujo objetivo é obter informacGes da realidade.”.

Esta, por se tratar de uma pesquisa descritiva, onde sao registrados e descritos fatos sem
interferéncia neles, visa a descri¢cdo de valores de imoveis urbanos, que, segundo Prodanov e
Freitas (2013, p.52), “visa descrever as caracteristicas de determinada populacdo ou fenémeno
ou o estabelecimento de relagfes entre variaveis”. Ou seja, o IPTU no municipio de Santo
Antonio do Planalto/RS e possiveis discrepancias entre valores venais do Cadastro da prefeitura
com valores venais imobiliarios de comércio, para assim possibilitar alguma resolucéo sobre
este fendmeno e/ou relagdes.

Para identificar a relacdo e/ou diferenca entre esses valores, a pesquisa foi realizada da
seguinte maneira: através de uma entrevista com os fiscais municipais da prefeitura,
responsaveis pela inscricdo, calculo, lancamento e cobranca do IPTU, onde foi constatada a
existéncia de maior quantidade no cadastro, assim como existentes em todas as Faces Fiscais,
os imoveis do tipo residencial em alvenaria com reboco normal, e entdo selecionadas as

amostras e solicitados os extratos de calculo de cada imdvel, conforme figura 1:
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Estado do Rio Grande do Sul Pégina: 001
Pref Munic Sto Antonio do Planalto

031Q005L001 FACE 3 IPTU 2015
Codigo: 01513 Imadvel/Unidade: 713 /1 Unidades Ndo Englobadas
Endereco: RUA ISMAEL SOLETTI.-
Teieone: [

Cidade:  SANTO ANTONIO DO PLANALTO Estado: RS
CEP: 99525 - 000
Referente Imével: RUA ISMAEL SiGNoRI SOLETT! [

DADOS DO CADASTRO:

Terreno Construgao  Servigos Valor
Area: 380,09 107,81
46,57 597.31
Valor Venal: 17.700,79 64.396,26
Total Venal: 82.097,05
Aliquota: 0,25
Imposto: 205,24
Total Taxas: 0,00
Imposto a Pagar: 205,24
Parcelas
1* Unica 15/07/2015 205,24

Figura 1 — Extrato de célculo do IPTU 2015 do Municipio de Santo Ant6nio do Planalto
Fonte: Setor de Fiscalizacdo da Prefeitura

Destes mesmos imoveis selecionados e solicitados da prefeitura, foi elaborado
individualmente um Formulério de Avaliacdo de Imdvel Urbano (Anexo 4) e solicitada uma
avaliacdo com corretor de imoveis credenciado no CRECI/RS, e que efetua transacGes
imobiliarias dentro do municipio de Santo Ant6nio do Planalto/RS, no caso em especifico
Imobiliaria Sertoli.

Foram, assim, utilizados a entrevista e o formulario, que nesta pesquisa tomam a forma

de levantamento:

Tal pesquisa observa, registra, analisa e ordena dados, sem manipula-los, isto é, sem
interferéncia do pesquisador. Procura descobrir a frequéncia com que um fato ocorre,
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sua natureza, suas caracteristicas, causas, relagdes com outros fatos. Assim, para
coletar tais dados, utiliza-se de técnicas especificas, dentre as quais se destacam a
entrevista, o formulario, o questionario, o teste e a observacdo. (PRADANOV e
FREITAS, 2013, p.52)

3.5 ANALISE E INTERPRETACAO DOS DADOS

Com base nos critérios de avaliacdo e valores de imdveis urbanos, os dados foram
extraidos e classificados de maneira que 0s objetivos fossem atendidos, ressaltando-se 0s
critérios de legitimidade, leitura e comparacéo.

Segundo Cervo e Bervian (2002, p. 189), “em uma pesquisa, a coleta, a analise e a
interpretacdo dos dados consistem na leitura, reflexdo, anélise, diferenciacdo, comparacéao e
tomada dos apontamentos.”.

Ainda por ser uma pesquisa bibliografica e documental, os dados obtidos serdo
analisados a luz do referencial tedrico adotado neste trabalho, assim como documentos (leis,
codigos e decretos) relacionados com o sistema de avaliacdo, inscri¢do, calculo e langamento
do IPTU no municipio pesquisado, pois segundo Prodanov e Freitas (2013, p.112), [...] A
andlise e a interpretacdo desenvolvem-se a partir das evidéncias observadas, de acordo com a
metodologia, com relagdes feitas através do referencial tedrico e complementadas com o
posicionamento do pesquisador.

Apos a coleta de dados e andlise preliminar dos valores selecionados de cada imdvel e
separados por face de cobranca, os dados foram analisados isoladamente, separados por Face,
relacionados e comparados com os demais critérios. O principal item analisado, devido a sua
contribuicdo na relevancia e objetivos do trabalho, foi o Valor VVenal Municipal — VVM (Valor
utilizado como base célculo para o IPTU) com o Valor Imobiliario Comercial (Valor calculado
por Corretor de Imoveis credenciado ao CRECI/RS que efetua transacdo imobiliario do

Municipio pesquisado).
3.6 VARIAVEIS DE ESTUDO
De acordo com Marconi e Lakatos (2008, p. 139), variavel “é uma classificagdo ou

medida; uma quantidade que varia; um conceito operacional, que contém ou apresenta valores;

aspecto, propriedade ou fator, discernivel em um objeto de estudo e passivel de mensuracao. ”.
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Segundo Prodanov e Freitas (2013, p.92), [...] As variaveis, na pesquisa cientifica, sdo
0s elementos observaveis, possuem correlacdo entre si para gerar um fendmeno e estdo nas
bases de uma pesquisa cientifica.

Quanto as varidveis de estudo apresentam-se as seguintes:

- IPTU: de acordo com o Cddigo Tributario Nacional (Lei 5.172, de 25.10.1966) rege o IPTU
em seus artigos 32 a 34. Sua constitucionalidade é prevista no artigo 156, inciso I, da Carta
Magna/1988. E o imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana. Tem como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem
imdvel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana
do Municipio.

- Valor Venal: é base de calculo tanto do IPTU, como também do ITBI (Art. 33 € 38 do CTN).
- Avaliacdo de bens imdveis: segundo Oda, 2011, é determinar o valor de mercado do imdvel

através da utilizacdo de técnicas da engenharia de avaliagdes.

3.7 LIMITACOES METODOLOGICAS

Por se tratar de uma de uma pesquisa qualitativa e de carater eminentemente
exploratorio, o trabalho utilizou observag6es obtidas por conveniéncia e julgamento do autor,
com amostragens segundo entrevista realizada com os responsaveis pelo calculo do imposto
em questdo do estudo, levantando-se assim estatisticas quanto a maior parte de tipos especificos

de imoveis.

[...] ndo sdo pesquisados todos os integrantes da populacdo estudada. Antes
selecionamos, mediante procedimentos estatisticos, uma amostra significativa de todo
0 universo, que € tomada como objeto de investigacdo. As conclusdes obtidas a partir
dessa amostra séo projetadas para a totalidade do universo [...] (GIL, 2010, p. 35).

Sendo assim, os resultados podem ndo apresentar a realidade exata de toda a populacéo,
mas evidenciar uma possivel discrepancia e/ou deficiéncia na base de calculo do IPTU do
municipio de Santo Antdnio do Planalto/RS, o que consequentemente acarreta numa limitacdo

da arrecadacao de receitas proprias do municipio.
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4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Este capitulo apresenta primeiramente um historico mais completo e ilustrado sobre o
municipio local do estudo, em seguida a apresentacdo dos dados coletados em ambas as esferas,
com a respectiva analise comparativa, tudo com a aplicacdo teorica pesquisada, através dos
aspectos préaticos neste estudo desenvolvido. Quanto aos resultados, estdo sistematicamente
expressos através de graficos e quadros, seguidos de comentarios, levando as discussdes sobre

o tema levantado.

4.1 CARACTERIZACAO DO LOCAL EM ESTUDO

O presente trabalho foi realizado no Municipio de Santo Antdnio do Planalto, Estado do
Rio Grande do Sul, através de buscas no IBGE e no Plano Diretor Municipal. Este municipio
esta localizado na Microrregido Carazinho, Mesorregido Noroeste Rio-Grandense, com area de
203,44 KMz?, com acesso rodoviario pela BR 386 e a 230 km da Capital do Estado. O Municipio
emancipou-se em 20 de marco de 1992, através da Lei Estadual nimero 9.550. Atualmente tem
cerca de 1.987 habitantes e sua principal fonte de renda ¢ a agricultura. A populagéo é de origem
predominantemente aleméa (60%), sequida da italiana (30%) e da lusa (10%). Na parte urbana,
atualmente a populacdo gira em torno de novecentos (900) habitantes, e os demais em area
rural, distrito, localidades e granjas, como sédo popularmente chamadas nesta regido as sedes
agricolas. Neste trabalho, seréd analisada em particular a gestdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) do municipio, e a possibilidade do mesmo servir de incremento na receita
prépria municipal, em sua maneira legal de cobranca.

Na figura 2, pode-se visualizar a localizacdo do municipio no Estado do Rio Grande do

Sul, pais Brasil.
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Figura 2 — Localizagdo de Santo Ant6nio do Planalto/RS no Estado.
Fonte: Google Maps (2015). Acesso em 20 de setembro 2015.

Santo Antdnio do Planalto é um municipio novo e pequeno, emancipado ha apenas vinte
e cinco (25) anos, ainda em pleno desenvolvimento, crescimento e organizacdo. Como este
trabalho baseia-se na parte urbana, cabe destacar aqui que, quanto a imoveis urbanos tributaveis

de IPTU, existem 1035 imdveis, segundo entrevista com o setor competente desta tributacéo.

Na figura 3 é apresentada uma foto area da cidade.

Santo Antonio do Planalto - RS

Figura 3 — Foto aérea da cidade de Santo Antdnio do Planalto/RS
Fonte: Setor de Fiscalizacdo do Municipio
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Por se tratar de um municipio pequeno, como ja dito, a comunidade local faz bastante
cobranca perante a Administracdo Municipal na questdo do progresso, em todos sentidos, desde
a geracdo de emprego e renda, apoio as empresas ali instaladas, agricultura até a urbanizacao e
infraestrutura. O IPTU ajuda muito nestas duas Ultimas cobrancas, mas nao é suficiente.

Segundo Sperotto (2009), os municipios ndo conseguem ser independentes, nem dar
demanda nas suas necessidades somente com suas receitas proprias, e quanto menor for o
municipio, maior seu grau de dependéncia com os recursos federais, estaduais, verbas, etc.,
podendo ser de noventa por cento (90%) tal dependéncia. Esse autor mostra as trés principais
fontes de receitas de um municipio para se adequar a real necessidade brasileira:

Para fazer frente a essa demanda, é necessario contar com 0 maximo de recursos
possiveis, que podem ser de trés fontes principais: repasses dos governos como o FPM
(Fundo de Participacdo dos Municipios), de origem federal e ICMS (Imposto sobre a
Circulagdo de Mercadorias e Servigos) de origem estadual, recursos do Orgamento
Geral da Unido e recursos provenientes dos tributos que sdo préprios dos municipios
(IPTU, ITBI, ISS, taxas e Contribuicdo de Melhoria). (SPEROTTO 2009, p. 29)

Sendo assim, deve-se considerar que as arrecadagdes proprias, em sua esséncia, sao
necessarias e importantissimas para 0s municipios, mesmo sendo pequeno e dependente de
recursos dos entes governamentais superiores, pois tributos proprios podem ser melhorados,

valorizados e fiscalizados, para assim terem melhor resultado em suas arrecadagéo.

4.2 CADASTROS DO MUNICIPIO DE SANTO ANTONIO DO PLANALTO/RS

De acordo com o Cddigo Tributario Municipal de Santo Anténio do Planalto/RS, Lei
complementar 009, vigente desde 29 de setembro de 2006, o municipio é composto em sua sede
principal de imoveis registrados como urbanos, em quatro (04) divisdes fiscais, chamadas de
FACES, sendo:

8§ 8° - Para o calculo do disposto no artigo 6° desta Lei, o valor venal dos imdveis serd
calculado pelas respectivas faces de quadra, assim distribuidos:

FACE 01: Compreende os imoveis com frente para a Av. Jorge Muller, iniciando-se
na esquina com a Rua Alberto Roese, no sentido norte/sul, até a esquina com a Rua
Leopoldo Haack; Iméveis com frente para a BR 386, iniciando-se na esquina com a
Rua Afonso Vergutz, no sentido oeste/leste até a esquina com a Rua Adolfo
Schneider.

FACE 02: Compreende os im6veis com frente para a Av. Jorge Muller, iniciando-se
na esquina com a Rua Alberto Roese no sentido sul/norte até seu final; Imdveis com
frente para a Av. Jorge Muller, iniciando-se na esquina com a Rua Leopoldo Haack
no sentido norte/sul, até seu final; Imdveis com frente para a Rua Balduino Arendt,
iniciando-se na esquina com a Rua Waldemiro Alebrandt, no sentido oeste/leste até a
esquina com a Rua Adolfo Schneider; Imdveis com frente para a Rua Guilherme
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Koppe, iniciando-se na esquina com a Rua Afonso Vergut, no sentido oeste/leste até
a esquina com a Rua Adolfo Schneider; Imdveis com frente para a travessa ao lado da
comunidade evangélica, iniciando-se na esquina com a BR 386, no sentido oeste/leste
até a esquina com a Av. Jorge Muller; Imdveis com frente para a Rua Albino Seur,
iniciando-se na esquina com a Rua Helmut Kirinus, no sentido oeste/leste até a
esquina com a Rua Reinaldo Alebrandt; Imoveis com frente para a Rua Henrigque
Almann, iniciando-se na esquina com a Rua Helmut Kirinus, no sentido oeste/leste
até a esquina com a Rua Lurdes Alebrandt; Imdveis com frente para a Rua Waldemiro
Alebrandt, iniciando-se na esquina com a Rua Balduino Arendt, no sentido sul/norte,
até a esquina com a Rua Euclides Koppe; Imdveis com frente para a Rua Adolfo
Schneider, iniciando-se na esquina com a Rua Balduino Arendt, no sentido sul/norte,
até a esquina com a BR 386; Imdveis com frente para a Rua Reinoldo Alebrandt,
iniciando-se na esquina com a BR 386, no sentido sul/norte, até a esquina com a Rua
Henrique Almann; Imoéveis com frente para a Rua Helmuth Kirinus, iniciando-se na
esquina com a BR 386, no sentido sul/norte, até a esquina com a Rua Henrique
Almann;

FACE 03: Compreende os iméveis com frente para a Rua Henrique Deuner,
iniciando-se na esquina com a Rua Waldomiro Alebrandt no sentido oeste/leste até a
esquina com a Av. Jorge Muller; Iméveis com frente para a Rua Waldomiro
Alebrandt, iniciando-se na esquina com a Rua Henrique Deuner no sentido sul/norte
até a esquina com Rua Balduino Arendt; Iméveis com frente para a Rua Balduino
Arendt, iniciando-se na esquina com a Rua Afonso Vergut no sentido oeste/leste até
a esquina com Rua Waldomiro Alebrandt; Imoveis com frente para a Rua Afonso
Vergut, iniciando-se na esquina com a Rua Balduino Arendt no sentido sul/norte até
a esquina com Br 386; Imdveis com frente para a Rua Heada Deuner Schneider,
iniciando-se na esquina com a Rua Waldomiro Alebrandt no sentido leste/oeste até a
esquina com Br 386; Imdveis com frente para a BR 386, iniciando-se na esquina com
a Rua Heada Deuner Schneider no sentido oeste/leste até a esquina com Rua Afonso
Vergut; Iméveis com frente para a BR 386, iniciando-se na esquina com a Rua Adolfo
Schneider no sentido oeste/leste até a esquina com Rua Dirceu Barroso; Iméveis com
frente para a Rua Dirceu Barroso, iniciando-se na esquina com a BR 386, no sentido
sul/norte até a esquina com Rua Alfredo Kroessin; Im6veis com frente para a Rua
Lurdes Alebrandt, iniciando-se na esquina com a BR 386, no sentido sul/norte até a
esquina com Rua Henrique Almann; Imoéveis com frente para a Rua Ismael Soletti,
iniciando-se na esquina com a BR 386, no sentido sul/norte até a esquina com Rua
Henrique Almann; Imdveis com frente para a Rua Wilibaldo Erig, iniciando-se na
esquina com a Rua Henrique Almann, no sentido sul/norte até a esquina com Rua
Alfredo Kroessin; Iméveis com frente para a Rua Alfredo Kroessin, iniciando-se na
esquina com a Rua Wilibaldo Erig, no sentido oeste/leste até a esquina com Rua
Dirceu Barroso; Imoveis com frente para a Rua Helmuth Kirinus, iniciando-se na
esquina com a Rua Henrique Almann, no sentido sul/norte até a esquina com Rua
Alberto Roese; Imoveis com frente para a Rua Edmundo Zimmermann, iniciando-se
na esquina com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido oeste/leste até a esquina com a
Av. Jorge Muller; Im6veis com frente para a Rua Edmundo Zimmermann, iniciando-
se na esquina com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido oeste/leste até a esquina com a
Av. Jorge Muller;

FACE 04: Compreende os imoveis com frente para a Rua Adolfo Schneider,
iniciando-se na esquina com a Rua Balduino Arendt no sentido norte/sul até o seu
final; Im6veis com frente para a Rua Leopoldo Haack, por toda sua extensdo; Imoveis
com frente para a Rua Henrique Deuner, iniciando-se na esquina com a Rua
Waldomiro Alebrandt, no sentido leste/oeste até a esquina com a BR 386; Iméveis
com frente para a Rua Balduino Arendt, iniciando-se na esquina com a Rua Afonso
Vergut, no sentido leste/oeste até a esquina com a BR 386; Imdveis com frente para a
Rua Waldomiro Alebrandt, iniciando-se na esquina com a Rua Leopoldo Haack, no
sentido sul/norte até a esquina com a Rua Henrique Deuner; Imoveis com frente para
a Rua Afonso Vergut, iniciando-se na esquina com a Rua Leopoldo Haack, no sentido
sul/norte até a esquina com a Rua Balduino Arendt; Imdveis com frente para a Rua
Sete de Setembro, iniciando-se na esquina com a Rua Leopoldo Haack, no sentido
sul/norte até a esquina com a BR 386; Imdveis com frente para a Rua Projetada,
iniciando-se na esquina com a Rua Leopoldo Haack, no sentido sul/norte até a esquina
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com a Rua Henrique Deuner; Imoéveis com frente para a Rua Guilherme Koppe,
iniciando-se na esquina com a Rua Afonso Vergut, no sentido leste/oeste até a esquina
com a BR 386; Imdveis com frente para a Rua Albino Seelig, iniciando-se na esquina
com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido leste/oeste até a esquina com a Rua Sem
Denominacéo; Imdveis com frente para a Rua Sem Denominacéo, iniciando-se na
esquina com a Rua Albino Seelig, no sentido Sul/norte até a esquina com a Rua
Alberto Roese; Imdveis com frente para a Rua Henrique Almann, iniciando-se na
esquina com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido leste/oeste até a esquina com a Rua
Sem Denominagdo; Iméveis com frente para a Rua Edmundo Zimmermann,
iniciando-se na esquina com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido leste/oeste até a
esquina com a Rua Sem Denominagdo; Imoveis com frente para a Rua Alberto Roese,
iniciando-se na esquina com a Rua Helmuth Kirinus, no sentido leste/oeste até a
esquina com a Rua Sem Denominagdo; Imdveis com frente para a Rua Henrique
Almann, iniciando-se na esquina com a Rua Dirceu Barroso, no sentido oeste/leste até
a esquina com a BR 386; Imdveis com frente para a Rua Alfredo Kroessin, iniciando-
se na esquina com a Av Jorge Muller, no sentido oeste/leste até a esquina com a Rua
Wilibaldo Erig; Iméveis com frente para a Rua Wilibaldo Erig, iniciando-se na
esquina com a Rua Alfredo Kroessin, no sentido Sul/norte até o seu final; Imoveis
com frente para a Rua Dirceu Barroso, iniciando-se na esquina com a Rua Alfredo
Kroessin, no sentido Sul/norte até o seu final. (SANTO ANTONIO DO PLANALTO,
2006)

A ilustracdo abaixo demonstra as Faces de quadras como segue na figura 4, sendo: faixa

azul face 01, faixa verde face 02, faixa amarela face 03 e faixa vermelha face 04.

MAPA DE FACES SANTO ANTONIO DO PLANALTO

® @
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Y L
0] B ® vV L
©§ @
i e
® R ) B
o) ® | ® ‘l ® AVENIDA JORGE MULLER
B RUA LEOPOLDO HAACK
L- RUA HENRIQUE JACOB DEUNER
RUA BALDUINO ARENDT
® RUA HEADA DEUNER SCHNEIDER
RUA GUILHERME KOPPE
RUA ADOLFO SCHNEIDER
FACE 5 RUA WALDEMIRO ALLEBRANDT
Iméveis entendidos como chéacara RUAAEONSDIVERGHT
situados dentro do perimetro urbano A O SSTEMERO
RUA HELMUTH KIRINUS
RUA REINOLDO ALLEBRANDT
EACE® RUA ISMAEL SOLETTI
Iméveis situados dentro do perimetro RUALOURDES ALLEBRANDT,SEIB]
Urbano do distrito de Rinc&o Doce ZUMDIRCEY BARROS0,
RUA HENRIQUE ALTMANN
——— RUA VILIBALDO ERIG
) ; 7 RUA ALFREDO KROESSIN
Imoveis entendidos como chéacara ou sitios de lazer RUA ALBERTO ROESE
fora do perimetro urbano sem exploragdo agricola RUA EDMUNDO ZIMMER
RUA JULIANO SURKAMP PEREIRA

Figura 4 — Mapa de Faces Fiscais de Santo Antdnio do Planalto/RS
Fonte: Setor de Fiscalizacdo da Prefeitura
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Salienta-se aqui, para fins de explicacdo que existem as FACE 05, FACE 06 e a FACE

07, que sdo tributaveis de IPTU, mas ndo serdo utilizadas neste estudo.

FACE 05: Compreende os imoveis entendidos como chacara, situados dentro do
perimetro Urbano deste Municipio.

FACE 06: Compreende os imoveis situados no perimetro Urbano do distrito de
Rincéo Doce.

FACE 07: Compreende os imdveis entendidos como chécara ou sitios de lazer
situados fora do perimetro urbano, e sem exploracéo agricola. (SANTO ANTONIO
DO PLANALTO, 2006)

Segundo entrevista com os fiscais responsaveis pelo Cadastro Imobiliario, existe um
total de um mil e trinta cinco (1.035) imdveis sendo tributados atualmente, neste exercicio, e
sdo atualizados anualmente, percebendo-se um aumento, pois se trata de um municipio que esta
crescendo e vao surgindo novos loteamentos, regularizacao de areas e desmembramentos. Cabe
lembrar que, em sua maioria, 0s imoveis estdo regulares junto ao Cartorio, ou seja, cadastros
urbanos legalizados junto ao Registro de Imoveis competente, mas que ainda existem
problemas de urbanizacdo e atualizacdo cadastral, muitos oriundos ainda do municipio-mae
Carazinho/RS, onde se localiza o Cartério Responsavel pelos registros de Santo Anténio do
Planalto/RS. Neste cartdrio sdo efetuadas as transferéncias inter-vivos de imoveis. O Municipio
avalia através da Guia de ITBI a transacdo contendo o tipo do imdvel, sua localizacao,
metragem territorial e predial, matricula, inscricdo imobiliaria, o valor negociado e o valor de
avaliacdo da PMSAP, obtido através de uma planta genérica de valores por metro quadrado
para o territorial e o predial e as condi¢cbes de pagamento e principalmente os dados dos
compradores e vendedores.

O registro dos imdveis, no momento da sua transferéncia de posse, legalizacdo de
loteamentos novos ou regularizacdo e desmembramentos, efetua atualizacdo junto com os
tabelionatos e a prefeitura onde é efetuada a liberagdo do imovel para utilizacdo e atualizacéo
através de CertidGes Cadastrais.

Segundo artigo de Duarte et al (2007), no Brasil, os cartorios foram criados em 1874
com o intuito do armazenamento de informacdes, dos registros de nascimentos, casamentos e
Obitos, que até aquele momento eram administrados e regulamentados pela Igreja Catdlica.
Hoje, os cartorios sdo procurados pela necessidade da publicidade, seguranga e autenticidade

dos atos juridicos, como previsto pela Lei n° 8.935 de 1994.
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Sao sete os tipos de cartdrios existentes e cada um com uma especificacdo de
documentacdo a ser armazenada. Para o0 exercicio das atividades cartoriais é necessario ser
profissional do direito e dotado de fé pablica, sendo assim nomeados de notario, ou tabelido, e

oficial de registro, ou registrados.

4.3 DADOS DOS DOCUMENTOS DO MUNICIPIO DE SANTO ANTONIO DO
PLANALTO/RS

A seguir, sdo demonstradas separadamente a descri¢do e a analise dos dados coletados
das amostras selecionadas nesta pesquisa, juntamente com as entrevistas que fazem parte de

ambas as parte, tornando-se um todo.

4.3.1 Descrigao

A descricdo dos dados colhidos junto a Prefeitura de Santo Anténio do Planalto/RS se
inicia por uma breve apresentacdo de como foi realizada a coleta junto ao Setor de Fiscalizacéo,
com autorizagcdo do Municipio (ANEXO I). Foram analisados os vinte e quatro (24) extratos de
calculos dos imoveis selecionados, conforme modelo da Figura 1 deste trabalho, e separados
por face fiscal de cobranca em ordem crescente.

Destaca-se que (por questdo de sigilo) os imoveis foram denominados neste trabalho de
IM e sua sequéncia numérica de 1 a 6, juntamente com a sequéncia numerica das quatro (04)
faces fiscais existentes na cidade, e também onde cada um se localiza, por exemplo,
IM1FACEOL se refere ao imdvel um pesquisado que se localiza da face um (01), e assim
sucessivamente, fechando, entdo, seis (06) imoveis do tipo residencial com construcdo em
alvenaria normal em cada uma das faces fiscais de cobranca do IPTU.

Juntamente com os fiscais responsaveis pelo cadastro imobiliario, foram extraidos
individualmente os extratos contendo a formula de célculo e valor venal dos imoéveis

individualmente, coletando os dados como se segue no quadro 1:

IMOVEL AREA VALOR AREA VALOR VALOR
FACE TERRIT. VENAL | CONSTRUIDA | VENAL TOTAL
M2 R$ M2 R$ R$
IM1FACEO1 625,00 | 48.518,75 69,90 | 52.088,36 100.607,11
IM2FACE 01 978,50 |  75.960,96 231,60 | 143.819,80 | 219.780,85
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IM3FACE 01 946,00 73.437,98 100,00 69.860,70 143.298,68
IMAFACE 01 800,00 62.104,00 211,89 | 148.027,84 210.131,84
IM5FACE 01 1.676,89 | 130.176,97 150,00 | 104.791,05 234,968,02
IM6FACE 01 550,80 42.758,60 227,90 | 168.057,68 210.816,28

IM1FACE 03 380,09 17.700,79 107,81 64.396,26 82.097,05
IM2FACE 03 520,00 24.216,40 108,14 64.593,37 88.809,77
IM3FACE 03 250,00 11.642,50 84,17 50.275,79 61.978,29
IM4AFACE 03 613,72 28.580,94 76,47 45.676,49 74.257,43
IMSFACE 03 595,05 27.711,48 96,90 57.879,58 85.591,06
IM6FACE 03 1.053,00 49.038,21 198,75 | 118.715,86 167.754,07

Quadro 1 — Dados coletados nos extratos dos iméveis na Prefeitura
Fonte: Elaborado pelo autor

No extrato fornecido pela municipalidade (FIGURA 1), existem vérias informag6es com
relacdo ao imovel da inscri¢do imobiliaria selecionada conforme amostra desta pesquisa, como
0 préprio nimero de inscri¢do, 0 nome, localizagao, telefone e endereco do proprietario (visivel
no exemplo, o valor do IPTU a ser pago, valores venais, do m2, aliquotas e areas do terreno e
prédio.

Salienta-se, que o valor venal, tanto predial quanto territorial, € a parte necesséria e
essencial a essa pesquisa, visto que a comparagdo é feita entre a soma dos valores venais
retirados desse documento e comparada ao valor avaliado por corretor de imdveis registrado e

com atuacao no comércio imobiliario local.

4.3.2 Analise

Dos dados selecionados para esta pesquisa, sendo analisado cada extrato de célculo do

IPTU 2015 dos imdveis escolhidos, as vinte e quatro (24) amostras foram passiveis de utilizacao
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para fins deste estudo, pois em todos os imdveis conferiam o valor por m?, conforme planta
genérica de valores territorial (ANEXO 2), assim como a planta de valores das construcdes,
sendo, no caso desta pesquisa, especificamente como delimitado na populacdo e amostra,
alvenaria com reboco normal (TABELA Il do ANEXO 3), conforme Lei Complementar
009/2006 e atualizagdo, fechando assim com cem por cento (100%) de aproveitamento da coleta
de dados.

Na questdo dos valores territoriais, por se tratar de calculo através de planta genérica de
valores, metros quadrados fechados, percebe-se uma notéria diferenca de valores venais dos
imdveis entre as faces de cobranca, divisdo fiscal conforme CTM. No gréafico 1 a seguir,
demonstram-se os valores venais territoriais dos dados coletados, separados por faces de

cobranga, no qual percebe-se as diferencas de valores das quatro:

Valores Venais Territorias do Municipio

RS 150.000,00

RS 100.000,00

R$ 50.000,00 I I I I
R$ 0,00 I I . . . . | T

B |M1FACEO1 ®IM2FACE 01 = IM3FACE 01 m M4 FACE 01 m IM5 FACE 01
B M6 FACEO1 © IM1FACEO02 IM2FACEO2 IM3 FACEO02 IM4 FACE 02
IM5 FACE02 = IM6 FACEO2 IM1FACEO3 [IM2FACEO3 IM3 FACE 03
IM4 FACEO3 IM5 FACEO3 IM6 FACE 03 m M1 FACE 04 m IM2 FACE 04
B IM3 FACE 04 B IM4 FACE 04 m IM5 FACE 04 m IM6 FACE 04

Grafico 1 — Valores venais territoriais dos imdveis na Prefeitura
Fonte: Elaborado pelo autor

Quanto aos valores das construc@es, por se tratarem de residéncias em alvenaria com
reboco normal, construidas nos Gltimos dez (10) anos em todas amostras coletadas, os valores
podem coincidir em alguns casos, 0 que pode levar a uma maior valoriza¢ao nas quatro faces
de cobranca em ordens alternadas. Por exemplo, uma casa da face quatro (04) nova pode valer
mais que outra da face dois (02) por ter mais idade, valorizando, entdo, mais o imovel num
todo, 0 que pode gerar um equilibrio no valor total, territorial mais construido. No gréfico 2, a

seguir pode-se notar isso.
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Valores Venais dos Imoveis por Faces Fiscais

RS 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00

R$ 100.000,00
R$ 50.000,00 I I I II l I I
R$ 0,00
1

B IM1FACEO1 = IM2FACE 01 mIM3FACE 01 mIM4 FACE 01 m IM5 FACE 01
B IM6 FACE 01 m IM1 FACE 02 m IM2 FACE 02 m IM3 FACE 02 m IM4 FACE 02
W M5 FACE 02 m IM6 FACE 02 © IM1 FACE 03  IM2 FACE 03 © IM3 FACE 03

IM4 FACE 03 = IM5 FACE 03 = IM6 FACE 03 m IM1 FACE 04 m IM2 FACE 04
M IM3 FACE 04 m IM4 FACE 04 m IM5 FACE 04 m IM6 FACE 04

Gréfico 2 — Valores venais totais dos imdveis pesquisados
Fonte: Elaborado pelo autor

Os valores venais dos imoveis sdo apresentados no quadro 1, separados por valor venal
territorial (terreno) e valor predial (area construida), sendo necessario utilizar a soma dos dois
valores para uma comparac¢ao adequada com os valores venais comerciais coletados.

Em relacdo as aliquotas utilizadas para o calculo do valor do IPTU, também se dividem
entre territorial e predial, e nas amostras analisadas foi verificada a correta utilizagcdo da mesma,
conforme legislacéo vigente, Lei Complementar 009/2006 em seu Art. 6° § 1°, que é de 0,25%
(vinte e cinco centésimos por cento), do valor venal avaliado, quando se trata de imoveis de uso
exclusivamente residencial, conforme referenciado teoricamente no item 2.4 do capitulo dois.

Sendo assim, apos verificacdo de todos os célculos das amostras e visualizacdo das
formas de avaliacdo do valor venal dos iméveis pelo Municipio, faz-se necesséria a comparagdo
e anélise entre o valor de avaliacdo da PMSAP em seus registros do exercicio de 2015, e o valor
venal apresentado pelo corretor de imodveis credenciado, através do formulario de avaliacdo

(ANEXO) solicitado, para atingir os objetivos do estudo.
4.4 DADOS DOS FORMULARIOS IMOBILIARIOS COMERCIAIS

Abaixo sdo explanadas a descri¢do e a analise quanto aos dados colhidos em relacéo a
questdo dos valores venais comerciais, dos mesmos imdveis selecionados da amostra desta
pesquisa, que ja foram coletados e analisados junto ao Setor de Fiscalizacdo da Prefeitura,

conforme descrito e analisado no item 4.3 deste trabalho. Tais dados foram avaliados através
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do Formulario de Avaliacdo de Imdvel Urbano (ANEXO 4) por corretor de imoveis
credenciado e licenciado junto ao CRECI/RS, e que exerce transacdes imobiliarias e avaliaces

particulares no municipio de Santo Anténio do Planalto/RS.

4.4.1 Descrigdo

Com a apresentacdo da autorizacgdo de pesquisa (ANEXO 1) e comprovante de matricula
do curso, o corretor de imoveis da Imobiliaria Sertoli, profissional credenciando e capacitado
pelo CRECI/RS 51.728, fez as avaliagcdes dos mesmos imoveis pesquisados na prefeitura que
fazem parte da amostra deste trabalho, através do formulario de avaliagdes entregue a0 mesmo,
individual dos vinte e quatro (24) imoveis selecionados. Salienta-se que 0 mesmo € o unico
credenciado e licenciado no Municipio, realiza a maior parte das avaliacdes, tanto urbanos
quanto rurais, como também realiza transaces de compra, venda, aluguel e permuta de
imoveis, credenciado também a programas bancérios de aquisi¢cdes habitacionais, além de
possuir uma construtora que constrdi e vende imaveis.

Os dados de avaliacdo dos imoveis solicitados e adquiridos pelo corretor seguem abaixo

no quadro 2, extraidos e separados também por faces fiscais de cobran¢a como se segue:

IMOVEL AREA VALOR AREA VALOR VALOR
FACE TERRIT. VENAL | CONSTRUIDA | VENAL | TOTALR$
M2 R$ R$ M2
IM1FACEO1 625,00 | 150.000,00 69,90 | 100.000,00 | 250.000,00
IM2FACEO1 978,50 | 200.000,00 231,60 | 350.000,00 | 550.000,00
IM3FACEO1 946,00 | 150.000,00 100,00 | 150.000,00 | 300.000,00
IM4FACEO1 800,00 | 200.000,00 211,89 | 300.000,00 | 500.000,00
IM5FACEO1 1.676,89 | 150.000,00 150,00 | 225.000,00 | 375.000,00
IM6FACEOQ1 550,80 | 85.000,00 227,90 | 220.000,00 | 305.000,00
IM1FACEO2 375,00 | 80.000,00 134,31 | 200.000,00 | 280.000,00
IM2FACE02 406,50 | 60.000,00 150,25 | 180.000,00 | 240.000,00
IM3FACE02 600,00 | 70.000,00 146,19 | 180.000,00 | 250.000,00
IM4FACEO2 529,06 | 60.000,00 128,92 | 130.000,00 | 190.000,00
IM5FACE02 584,30 | 60.000,00 114,77 | 150.000,00 | 210.000,00
IM6FACE02 562,79 | 60.000,00 143,54 | 150.000,00 | 210.000,00
IM1FACEOQ3 380,09 | 70.000,00 107,81 | 150.000,00 | 220.000,00
IM2FACEO3 520,00 | 60.000,00 108,14 | 120.000,00 | 180.000,00
IM3FACEO3 250,00 | 45.000,00 84,17 | 100.000,00 | 145.000,00
IM4AFACEO3 613,72 | 60.000,00 76,47 | 100.000,00 | 160.000,00
IM5FACEO3 595,05 | 80.000,00 96,90 | 270.000,00 | 350.000,00
IM6FACEO3 1.053,00 | 50.000,00 198,75 | 140.000,00 | 190.000,00
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IM1FACEOQ4 461,38 | 80.000,00 99,30 | 120.000,00 | 200.000,00
IM2FACEOQ4 504,00 | 50.000,00 163,85 | 200.000,00 | 250.000,00
IM3FACEOQ4 520,00 | 60.000,00 177,00 | 220.000,00 | 280.000,00
IM4AFACEO4 523,00 | 48.000,00 66,74 | 100.000,00 | 148.000,00
IM5FACEOQ4 450,00 | 60.000,00 113,30 | 150.000,00 | 210.000,00
IM6FACEQ4 325,00 | 60.000,00 135,00 | 200.000,00 | 260.000,00

Quadro 2 — Dados coletados nos formularios dos corretores de iméveis
Fonte: Elaborado pelo autor

Da mesma forma, quanto a questdo do sigilo de proprietarios, os iméveis foram
apresentados na descricdo conforme explicado no item 4.3.1 dos dados da prefeitura. Destaca-
se também que, no formulario adquirido pelo corretor de iméveis (ANEXO 4), existem as
mesmas informacbes de localizagdo, area territorial, area construida e tipo de imdvel
(residencial de alvenaria com reboco normal), para que possa ser feita a comparacéo entre as

duas fontes de dados.

4.4.2 Andlise

Os dados obtidos junto a corretagem de imdveis foram analisados e julgados juntamente
com uma entrevista realizada com o corretor avaliador quanto a procedimentos, métodos e
técnicas utilizadas, para entdo se definirem algumas anélises, assim como situacdes dos
mesmos.

Analisados os valores avaliados dos imdveis pesquisados por face, na questdo territorial,
percebe-se que todos os localizados na face fiscal um (01) possuem um valor mais alto dos
demais, mesmo que, em se tratando de terrenos maiores, é notoria a maior valorizacdo nesta
localizacdo. Através do calculo, percebe-se que estd em torno de R$ 180,00 a média do valor
por metro quadrado. Nas demais faces, percebe-se que os valores avaliados apresentam
semelhancas, ndo diferenciando muito ou até alternando valores por metro quadrado, sendo que
na face dois (02) é R$ 132,00 a média, na face trés (03) a média é de R$ 126,00, e na face quatro
(04), inclusive apresentando a mesma média da face dois (02), no valor de R$ 132,00, que
deveria ser o menor valor venal.

Segundo o corretor avaliador, o principal fator levado em considera¢do na avaliacdo
territorial destes € a localizacdo dos mesmos como: proximidade central, escolas, bancos,

comeércio, seguranca e assim por diante. Numa mesma linha seguido do tamanho do terreno,
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aproveitamento, utilizagdo, visibilidade, bem como deprecia¢des existentes na area que possam
valorizar ou desvalorizar 0s mesmos.

Quanto a diferenca ou semelhanca de valores em faces fiscais opostas da ordem, podem
acontecer devido a areas residenciais popularmente valorizadas.

A sequir, é apresentado o gréfico 3 no qual pode-se visualizar de forma melhor a

diferenca analisada, como também a semelhanca apresentada acima:

VALOR VENAL TERRITORIAL

RS 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00

RS 50.000,00

RS 0,00

M2FACEO1

M4FACEO1

M6FACEQ] —

M1FACEO02
M5FACEQ4 —
MG6FACEQ4 —

M1FACEQO4 me—
M2FACEQ4
M3FACEQ4 m—
MA4FACEQ4

M2FACEO02
M3FACE02
MA4FACE02
MS5FACE02
MG6FACE02
M1FACEO3
M2FACEO3
M3FACEO3
MA4FACEO3
MS5FACEO3
MG6FACEO3

Grafico 3 — Valor venal territorial dos imoveis pesquisados
Fonte: Elaborado Pelo autor

Na questdo de avaliacdo de construcGes, conforme o corretor avaliador dos mesmos, o
valor do CUB (Custo Unitario Basico) é levado em consideracdo como principal fator,
juntamente com a idade das mesmas e o estado de conservacdo, que pode acarretar em
manutencdes ou ndo. O valor do CUB é calculado por estados e regides do pais, conforme o

Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio grande do Sul.

O Custo Unitéario Béasico (CUB) é um indicador monetério que mostra o custo de
insumos e mao de obra para a construcao civil. No comego de cada més, o Sindicato
da Industria da Construcdo Civil do RS (Sinduscon-RS) calcula e publica os valores
atualizados. A pesquisa do CUB/RS ¢ realizada desde janeiro de 1970 e atende
principios definidos pela NBR 12.721. Os valores atualizados do CUB podem ser
obtidos na pagina do Sinduscon-RS. (CAU/RS 2015)

Na Figura 5, é demonstrado o valor do CUB 2015 e seus padrdes:


http://www.sinduscon-rs.com.br/produtos-e-servicos/pesquisas-e-indices/cub-rs/
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EVOLUCAO DO CUB VERSA0/2006
Valores em R$

SINDUSCON-RS
PROJETOS  |faose | coago 2015
JAN | FEV_| MAR | ABR | MAT | JUN | JUL | AGO | SET | OUT | NOV ]| DEZ

RESIDENCIAIS
Baixo R1-8 116281 | 1.164.82 | 1.168.71 | 1.173.82 | 1.180,080 | 1.188.36 | 1.232.14 [1.233,20
R -1 (Res. Unifamiliar) Normal _|R1-N 1.433,88 | 1.440,31 | 1.445,50 | 1.450,67 | 1.461,480 | 1.474,67 | 1.535.38 | 1.538,50
Alto R1-A 1.791.70 | 1.798.15 | 1.805.96 | 1.817.71 | 1.832,060 | 1.849,38 | 1.913.76 | 1.919,76)
TR Baio PP4-B 1.059.15 | 1.060.78 | 1.064,03 | 1.060.48 | 1.076,710 | 1.087.36 | 1.122,80 | 1.123,73
pu Normal __[PP 4N 1.376.83 | 1.383.43 | 1.389.17 | 1.397.26 | 1.405.380 | 1.417.30 | 1.468.68 | 1.469,6
Baixo R8-B 1.005.29 | 1.006.70 | 1.009.84 | 1.016.01 | 1.023,400 | 1.032.83 | 1.066.16 | 1.066,33
R -8 (Res. Multifamiliar) Normal __[R8-N 1.188.48 | 1.192.58 | 1.196.63 | 1.203.84 | 1.211.460 | 1.222.01 | 1.269.01 |1.269,96
Alto RE-A 1.459.47 | 1.463.67 | 1.470.29 | 1.480.65 | 1.493.280 | 1.508.97 | 1.657.97 | 1.560,07
Normal __|R 16N 1.154.42 | 1.158.50 | 1.162.76 | 1.170.15 | 1.177.840 | 1.188.39 | 1.233.46 | 1.234,57
116 (Roe. Mukkamitar) Alto R16-A 1.503.46 | 1.507,60 | 1.513.36 | 1.521,89 | 1.531,140 | 1.541,76 | 1.597.45 | 1.596,81
lg_IS(Prolclolntar.SOCIal) PIS 80511 80644 | 81000 81327| 818870 82651] 85759] 859,06
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 7.180.,49 | 1.189.16 | 1.194,00 | 1.197.05 | 1.202,000 | 1.200.77 | 1.272.84 | 1.275,36

COMERCIAIS
Normal CAL 8-N 141156 | 1.41561 | 1.42257 [1.432,32| 1.440.35 | 1.448.56 | 1.501.26 | 1.500,73
(S0 (Com-Ardee - vee) Allo CAL8-A | 154905 | 1.554.74 | 1.563.65 [1.577,04] 1.688.42 | 1.509.21 | 1.65280 | 1.653,33
Normal ___|CSL8-N__| 1.181.52 | 1.184.50 | 1.188.79 | 1.196,20] _1.202,55 | 1.209.50 | 1.257.84 | 1.256,92
CSL- 8 (Com Salas e Lojas) Alto CSLB-A__| 1.350,60 | 1.355.40 | 1.361.78 |1.373,65] _1.384,29 | 1.395.07 | 1.445.76 | 1.446,58
Normal __|CSL16-N_| 1.578.92 | 1.582.68 | 1.588.23 |1.507,84] _1.606.71 | 1.617.88 | 1.681,03 | 1.679,81
CoL-16(Com. Selase Lojes)| |5y CSL16-A_| 1.800.39 | 1.806.44 | 1.814.80 |1.830,05] 1.844,48 | 1.860,76 | 1.926,93 | 1.927,30)
Gl (Galpao| Gl 62761 | 620.77 | 632.35] 636,25]  641.45] 644.22] 67232] 672,03

Figura 5 — Valores e Evolugdes do Custo Unitario Bésico 2015
Fonte: http://www.sinduscon-rs.com.br/wp-content/uploads/2015/09/valor.pdf

Desta forma, analisando os valores, constatou-se as seguintes médias por metro
quadrado: face 01 R$ 1.400,00, face 02 R$ 1.217,00, face 03 R$ 1.422,00 e face 04 R$ 1.333,00,
média geral de R$ 1.343,00. Percebe-se que os imdveis das faces 03 e 04 tém média maior que
os da face 02, o que pode se tratar de questdo de idade e conservacao das mesmas como relatado
pelo corretor e relatado anteriormente. Ainda, analisando os valores do CUB/RS da figura 5,
percebe-se que os valores coletados dos formularios estdo embasados nos mesmos.

No grafico 4, a seguir, demonstram-se as residéncias em alvenaria com reboco normal
coletadas do corretor de imGveis com seus tamanhos e valores avaliados. Pode-se notar que ndo
existem diferenciagfes quanto a sua localizagcdo nas divisdes fiscais de cobranca, pois cada
trata-se de detalhes na avaliacdo, conforme relatado pelo corretor de imoveis avaliador das

amostras do quadro 2 acima.
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Gréfico 4 — Residéncias com suas metragens e valores venais por face
Fonte: Elaborado pelo autor

Sobre o valor total de cada imovel (territorial e residencial), apds anélise, percebe-se
que apenas na face 01 existe uma pequena valorizacdo maior que nas demais divisdes fiscais,
fato que se deve, como ja comentado ao estado de conservacdo e idade da residéncia em

questdo. No grafico 5, abaixo, € ilustrada esta situacao.

Gréfico 5 — Valor Total do imdveis avaliados pelo corretor de imdveis
Fonte: Elaborado pelo autor
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Com isso, apos analise e visualizacdo das diferentes avaliacfes dos valores venais dos
imoOveis selecionados para amostra, entre a Prefeitura Municipal de Santo Anténio do
Planalto/RS através da Planta Genérica de Valores (ANEXO 3), com as avalia¢Ges do Corretor
de imoveis credenciado e licenciado pelo CRECI/RS 51.728, através de suas formas legais, vé-
se a necessidade da realizacdo de uma comparacdo e andlise entre esses valores venais

coletados.

4.5 COMPARACAO E ANALISE ENTRE OS DADOS

Apos a realizacdo da descricdo e analise dos dados coletados sobre os valores venais
individuais das amostras selecionadas para esta pesquisa, dos registros do IPTU 2015 da
Prefeitura Municipal, assim como os valores das avaliagdes do Corretor de Iméveis CRECI/RS
51.725 da Imobiliaria Sertoli, sera realizada uma comparacao entre estas observacdes. Foram
coletadas, em ambas as esferas, vinte e quatro (24) amostras de imoveis residenciais com
construcdes em alvenaria com reboco normal (tipificacdo existente em todas faces), sendo seis
(06) de cada divisao fiscal | da cidade de Santo Antdnio do Planalto/RS, conforme § 7° do
paragrafo 2° do Codigo Tributario Municipal, Lei complementar 009 de 29 de setembro de
2006, que diz que as Faces 01, 02, 03 e 04 sdo compreendidas por imdveis que fazem frente
para avenida, rua ou travessa pavimentada do municipio em sua sede, sendo aproveitadas todas
as amostras selecionadas para este estudo.

Para alcancar os objetivos desta pesquisa, séo comparados os valores de avaliacao total,
sendo entdo a soma dos valores venais territoriais e prediais do extrato do IPTU 2015 com 0s
coletados do Formulario de Avaliacdo Imobiliaria credenciada, esses no caso de uma simulagao
de comercializacdo dos mesmos. Os dados serdo apresentados por imovel e por face de
cobranca seguido de andlise.

A seqguir, € apresentado o quadro 3 com a comparagdo dos valores venais dos seis (06)
imdveis selecionados para pesquisa, localizados na Face 01.

- Valor Venal Municipio | Valor Venal Comercial | Diferenca %
ImévellFacel R$ 100.607,11 R$ 250.000,00 148%
Imovel2Facel R$ 219.780,85 R$ 550.000,00 150%
Imovel3Facel R$ 143.298,68 R$ 300.000,00 109%
Imovel4Facel R$ 210.131,84 R$ 500.000,00 138%
Imovel5Facel R$ 234.968,02 R$ 375.000,00 60%
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Imovel6Facel R$ 210.816,28 R$ 305.000,00 45%

Quadro 3 — Comparativos de valores venais totais da face 01
Fonte: Elaborado pelo autor

Atraveés deste quadro pode-se notar a diferenca dos valores venais totais, sendo que 0s
avaliados por corretor de imoveis sdo bem maiores do que as avaliacdes da Prefeitura, girando
em torno de quarenta e cinco por cento (45%) até cento e quarenta e oito por cento (148%) a

maior.

No gréfico 6, pode-se visualizar de forma mais dindmica essa diferenca.

Imoéveis Pesquisados FACE 01

R$ 600.000,00
R$ 500.000,00
R$ 400.000,00
R$ 300.000,00
R$ 200.000,00
R$ 100.000,00

=== \/alor Venal Municipio === \/alor Venal Comercial === Diferenca %

Gréfico 6 — Diferencas de valores venais totais dos imoveis da face 01
Fonte: Elaborado pelo autor

Adiante, no quadro 4, é explanada a comparacao dos valores venais totais dos imoveis
localizados na FACE 02.

ImovellFace? R$ 98.348,00 R$ 280.000,00 185%
Imovel2Face? R$ 67.226,05 R$ 240.000,00 257%
Imével3Face? R$ 129.170,82 R$ 250.000,00 94%
Imdvel4Face? R$ 118.410,90 R$ 190.000,00 60%
Imoével5Face? R$ 112.449,69 R$ 210.000,00 87%
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R$ 130.208,19 R$ 210.000,00 61%

Imoével6Face?

Quadro 4 — Comparativos de valores venais totais da face 02
Fonte: Elaborado pelo autor

Nesta comparacdo, também nota-se a diferenca a maior dos imoveis avaliados por
corretor de imoveis, sendo mais alta ainda. A diferenga minima inicia em sessenta e um por
cento (61%) indo até duzentos e cinguenta e sete por cento (257%) a mais.

Através do grafico 7, a seguir, também se pode analisar esta diferenca:

Imoveis Pesquisados Face 02

R$ 300.000,00
R$ 250.000,00
R$ 200.000,00
R$ 150.000,00
R$ 100.000,00
R$ 50.000,00
R$ 0,00

w

=== \/alor Venal Municipio === \/alor Venal Comercial === Diferenca %

Gréfico 7 — Diferencas de valores venais totais dos imdveis da face 02
Fonte: Elaborado pelo autor

Seguindo as demonstracdes, é apresentado o quadro 5 com a comparagdo dos valores

avaliados em as ambas esferas dos seis (06) imoveis pesquisados que compdem a FACE 03.

Imovel Face R$ 82.097,05 R$ 220.000,00 168%
Imovel Face R$ 88.809,77 R$ 180.000,00 103%
Imovel Face R$ 61.918,29 R$ 145.000,00 134%
Imovel Face R$ 74.257,43 R$ 160.000,00 115%
Imovel Face R$ 85.591,06 R$ 190.000,00 122%
Imovel Face R$ 167.754,07 R$ 350.000,00 109%
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Quadro 5 — Comparativos de valores venais totais da face 03
Fonte: Elaborado pelo autor

Nesta face de cobranca todos os imdveis pesquisados e avaliados foi maior do que cem
por cento (100%) a diferenca a maior, iniciando-se por cento e trés por cento (103%) até cento
e sessenta e oito por cento (168%) avaliados a mais pelo corretor de imoveis.

O gréfico 8, nos demonstra melhor esta situacdo. A linha de porcentagem é diferente

dos valores avaliados na prefeitura.

Iméveis Pesquisados FACE 03

R$ 400.000,00
R$ 350.000,00
R$ 300.000,00
R$ 250.000,00
R$ 200.000,00
R$ 150.000,00 — w
R$ 100.000,00

R$ 50.000,00 l
e — =

-w

mmmm \/alor VVenal Municipio === \/alor Venal Comercial === Diferenca %

Gréfico 8 — Diferencas de valores venais totais dos imdveis da face 03
Fonte: Elaborado pelo autor

Por fim, no quadro 6, é identificada a comparacao das avaliacdes dos imdveis da Gltima
face da Divisao Fiscal I, conforme delimitado nesta pesquisa, sendo a FACE 4, a mais distante

em localizacdo da area central da cidade.

ImovellFace4 R$ 67.707,20 R$ 200.000,00 195%
Imovel2Faced R$ 103.731,11 R$ 250.000,00 141%
Imovel3Face4 R$ 111.297,04 R$ 280.000,00 152%
Imovel4Faced R$52.117,01 R$ 148.000,00 184%
Imovel5Face4 R$ 74.879,92 R$ 210.000,00 180%
Imovel6Faced R$ 82.664,08 R$ 260.000,00 215%




53

Quadro 6 — Comparativos de valores venais totais da face 04
Fonte: Elaborado pelo autor

Nesta comparacéo é percebida a maior diferenga em porcentagem individual dos seis
(6), amaior entre todas as faces de cobranga do Municipio dos imdveis pesquisados, comegando
em cento e quarenta e um por cento (141%) até duzentos e quinze por cento (215%). Pensando-
se em média, pode-se dizer cento e setenta e sete por cento (177%) nesta face. Através do

grafico 9, também se pode visualizar esta grande diferenca pesquisada.

Iméveis Pesquisados FACE 04

R$ 300.000,00
R$ 250.000,00
R$ 200.000,00
R$ 150.000,00
R$ 100.000,00

R$ 50.000,00

Avv
&
Q
N4

Valor Venal Municipio === \/alor Venal Comercial === Diferenca %

Gréfico 9 — Diferencas de valores venais totais dos imdveis da face 04
Fonte: Elaborado pelo autor

E notado claramente que os imdveis vistos em valores da moeda sdo decrescentes,
conforme referencial crescente das faces fiscais, ou seja, tém seu maior valor venal conforme
sua localizacao central e mais avaliada, critério de avaliacao tanto da prefeitura (planta genérica
de valores) como do corretor (CUB).

Mas, em todas as comparacOes analisadas e descritas acima, foi demonstrada a avaliacéo
comercial maior do que a avaliacdo do municipio. Houve até situacdes de mais de duzentos por
cento (200%) a diferenca total. Tal situacdo pode se dar ao fato das condig¢des das construgdes,
como ja dito anteriormente, pois em todas as amostras tem-se terrenos urbanos com residéncias
em alvenaria de reboco normal, construidas nos dez (10) ultimos anos. Entdo, como informado

pelo corretor, podem influenciar fatos como conservacdo e manutengdo, assim como design e
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material utilizado na construcdo. Isso ndo conta na avaliacdo da prefeitura, que considera
somente a idade predial.

Deve-se levar em consideracdo, conforme entrevista, que o Municipio utiliza planta
genérica de valores para todas as avaliacGes, predial e territorial (ANEXOS 2 e 3), e assim,
efetuada a comparacéao de todos os dados coletados para pesquisa, separados por divisao fiscal
de cobranga (FACE 01 a FACE 04), conforme Cddigo Tributario Municipal, observou-se que
a diferenca entre os valores venais da planta genérica do Municipio, chega, na maioria dos
casos, a praticamente metade a menor (ou até mais), do valor considerado pelo comércio na
atualidade,

Nota-se, entdo, uma grande desatualizacdo e disparidade de valores do metro quadrado
(territorial ou predial) da planta genérica de valores com a realidade comercial nas transacdes
do municipio, o que pode prejudicar a eficacia das arrecadacdes oriundas do IPTU e até do
ITBI, ja que, conforme entrevista realizada junto aos fiscais do municipio, a planta de valores
é utilizada como base minima para o calculo deste imposto também, e ambos compdem receitas

referentes a recursos de tributos totalmente préprios de competéncia dos municipios.
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5. CONSIDERACOES FINAIS E SUGESTOES

Como comeco da presente pesquisa, em se tratando de otimizacao e melhoras de receitas
préprias municipais, buscou-se responder a seguinte pergunta problema: “Quais as maneiras
legais existentes para aumentar a receita oriunda do IPTU em Santo Ant6nio do Planalto/RS?”.

Assim, foram definidos objetivos para responder a esta pergunta e atender o problema
proposto na pesquisa. No topico a seguir, sdo apresentadas consideracdes finais quanto aos

objetivos estabelecidos.

5.1 CONSIDERACOES FINAIS

Ao ser efetuada a comparacédo entre os valores venais dos imdveis selecionados, entre
os formulérios de avaliagcdo comercial da Imobiliaria Sertoli credenciada ao seu respectivo
Conselho (Anexo 4), com os extratos demonstrativos dos calculos do IPTU 2015 (Figura 1) da
Prefeitura Municipal de Santo Ant6nio do Planalto/RS, notou-se com clareza a desatualizacdo
da planta genérica de valores municipal, tanto como em se tratando de terrenos, quanto as
construcdes, assim como na sua totalidade respectivamente, e que essa desigualdade de valores
venais pode interferir nas amostras relacionadas para a pesquisa.

Através desta verificacdo de disparidade dos valores venais, deduz-se que ocorrem
consequéncias diretas na arrecadacao do referido imposto para 0 municipio e consequentemente
ao contribuinte e populacdo de Santo Antdnio do Planalto/RS, pois podem ocorrer injusticas
nos diferentes recolhimentos e desigualdades das melhorias publicas entre as divisdes fiscais
de cobranca, ou seja, pode-se constatar que ndo existe equidade em muitos casos de valores
venais quanto as suas faces de cobranca, apenas valorizacao imparcial dos mesmos.

Através dos recolhimentos dos dados obtidos na municipalidade em seu setor
competente de célculo, lancamento, cobranga e recolhimento do IPTU, é percebida a
importancia dos mesmos se manterem atualizados, acompanhando o valor venal comercial dos
imoveis, ou seja, valores de mercado, para que nao ocorram prejuizos aos cofres pablicos e nem
aos contribuintes, pois se vé que, através de plantas genéricas atualizadas, pode-se informar
valores venais reais a0 municipes em suas transacdes, assim como arrecadacao préopria maior
nos casos onde a planta genérica € usada, que como foi visto, é base no calculo do IPTU e nas
avaliacdes e cobrancas do ITBI, ou seja, nestes casos haveria uma forma oficial e justa nas
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avaliacdes dos valores, como nas suas cobrancas, sem acontecer desigualdades e disparidades
nas mesmas.

Usando de entrevista com responsavel do setor de fiscalizagcdo do municipio, perguntou-
se sobre 0s motivos desta desatualizacdo na planta genérica de valores venais, tanto prediais
como territoriais. E informou que na época quando a mesma foi implantada no municipio no
ano de 2006 (até entdo a mesma ndo existia e que foi implantada devido a recomendagdes do
TCE), os valores condiziam com 0s de mercado, mas ndo conseguindo acompanhar a Economia
do pais, foi desatualizando-se anualmente e gradativamente com valores comerciais reais,
talvez por ndo existir uma base correta e legalmente disposta quanto ao método de correcao,
que atualmente é somente pela taxa anual do acumulado do IPCA/IBGE, ao longo dos anos. E
também que existe a questdo das aliquotas referentes ao IPTU, pois se 0s valores das plantas
genericas fossem atualizados corretamente e de imediato com os valores de mercado, o valor
de cobrancas a ser arrecadado dos contribuintes seria significativamente expressivo para cada
um, elevando a um alto nivel de carga tributaria num impacto extremo, pois em certos casos
seria de até duzentos por cento (200%) maior. Sendo que para acontecer ambas alteracGes, da
planta genérica de valores e de aliquotas, é preciso fazer alteracdo na Lei Complementar
006/2006 e seus dispositivos especificos deste caso, com vistas a corre¢do da planta nos modos
de mercado e reestruturacdo nas aliquotas, para ndo acontecer extrapolacdo da capacidade
contributiva dos contribuintes, assim como algo que poderia acarretar acGes judiciais.

Interpelado ainda sobre qual seria a melhor forma de atualizacdo que acompanharia 0s
valores de mercado, 0 mesmo informou que nas transac¢des imobiliarias no municipio e regiao,
usa-se muito ou quase sempre como base o valor da saca de soja (cultura agricola predominante)
nos casos de valores territoriais e valores do CUB nos casos de valores prediais, e que através
destas duas bases deveria se elaborada alguma forma de alteracdo e/ou correcdo da planta
generica de valores municipal.

Ainda na entrevista com o responsavel setorial da prefeitura, foi perguntado quanto a
questdo da atualizacdo cadastral, como e quando é realizada a atualizacdo dos cadastros, por
exemplo, construcdes novas, demolidas e aumentadas, ainda casos de loteamentos ou
desmembramentos. Ele informou que é feita regularmente e anualmente, juntamente com o
Setor de Engenharia que informa os acontecimentos dos mesmos, assim como fiscalizacéo de
obras municipais, ou seja, ambos departamentos funcionam em sintonia e os cadastros estio
sempre atualizados nesta questdo fisica, por se tratar de um municipio pequeno, em

desenvolvimento e com facilidade nesta questéo.
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Assim, entende-se que, quanto a questao de atualizacdo cadastral fisica dos imoveis, ndo
precisaria ser alterada, pois a mesma acontece, porém deveria ser feita uma alteracdo e
restruturacdo da Lei Complentar vigente quanto a estruturacao e atualizacdo da planta geneérica
de valores e também manutencdo das aliquotas aplicadas de cobranga aos imdveis, para que
ndo acontecga algo impactante, mas que ao mesmo tempo seja algo real e de utilizagdo oficial
para célculos, avaliag@es e cobrancas tanto do IPTU, imposto utilizado na pesquisa, assim como
do ITBI, ndo estudado na pesquisa, mas descoberto na utilizacdo da Planta Genérica de Valores
durante o estudo e que, assim como o IPTU, também é um imposto de competéncia exclusiva
Municipal, de grande valia na questéo de incremento de receitas proprias municipais.

A presente pesquisa teve de inicio a definicdo de objetivos especificos que foram
concluidos conforme apresentado abaixo:

> ldentificar e caracterizar o IPTU e as atividades praticadas através da Gestao
Territorial e Predial urbana no setor publico: através de revisdo bibliografica foram
identificadas, localizadas e apresentadas as legislagcOes referentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano desde a legislacdo federal, estadual e municipal, assim como a Lei de
Responsabilidade Fiscal. Ainda na questdo da Gestdo Territorial e Predial foram identificados
0S mesmos na questdo comercial e imobiliaria privada de corretagem de imaveis.

> Descrever a estrutura e os métodos utilizados no Setor Tributario quanto a gestao do
IPTU: foi apresentada a maneira como o Setor de Fiscalizacdo, responsavel pela Cadastro
Imobiliario, célculo , lancamento e cobranca do IPTU se estrutura através do Codigo Tributario
Municipal, Lei Complementar 009/2006, com Divisdes Fiscais, onde foram analisados dados
referentes a Divisdo Fiscal I, que trata dos imoveis localizados com frente para avenidas, ruas
e travessas da cidade, sendo estas divisdes denominadas de FACE 01, FACE 02, FACE 03 e
FACE 04.

» Comparar dados imobiliarios de valores venais no setor publico com o privado: foram
coletadas vinte e quatro (24) amostras de imdveis referentes as quatro (04) faces fiscais de
cobranca, sendo seis (06) de cada face, e foram comparados com valores referentes ao mercado
imobiliario local, corretor de imdveis credenciado CRECI/RS e que realiza transacdes no
municipio.

» Propor possibilidades de incremento direto na receita propria do Municipio em
relacdo ao IPTU e a Planta Genérica de Valores: foram identificadas e apresentadas as

diferengas entre os valores venais de avaliagdo da municipalidade com os de mercado
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comercial, assim demonstrando desatualizacdo na Planta Genérica de Valores, tanto predial
quanto territorial, sugerindo atualizacéo.

Deste modo, apresentando todo o material referente ao IPTU, desde a legislacéo até a
prética, assim explicando suas caracteristicas, demonstrando seus célculos e identificando as
diferencas dos valores utilizados pelo municipio com a planta de valores, com as avaliagdes dos
formularios do corretor de imoveis da imobiliaria, e ainda o alcance dos objetivos da pesquisa,
0 presente trabalho considera que a Planta Genérica de valores Municipais do municipio de
Santo Antonio do Planalto/RS poderia ser reestruturada e atualizada conforme valores de
mercado, assim como manutengdes de aliquotas, legalmente através de alteracdes na Lei
Municipal vigente (Lei Complementar 009/2006), contribuindo, assim, positivamente no
incremento de receitas proprias na gestdo do IPTU, assim como do ITBI conforme alcangado

em resultados demonstrados na pesquisa.

5.2 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS.

Sobre os assuntos que envolvem a gestdo do IPTU, de maneira geral, desde seu calculo
até seu recolhimento, sdo de extrema importancia e validade na esfera publica em qualquer
municipio, ndo somente para a administracdo como também para 0s municipes, que sdo 0s
contribuintes e cidaddos do municipio em que vivem, assim como os administradores devem
zelar pelo dinheiro publico e investir da melhor forma possivel, administrando de uma forma
transparente e mais justa possivel. Assim, nota-se uma necessidade de reconhecimento mais
oficial do IPTU, e sugere-se aos trabalhos futuros sobre o assunto:

e Primeiramente a realizacdo de pesquisas e trabalhos de igual teor em outros municipios,
comparando resultados obtidos neste trabalho;

e Especificamente no municipio de Santo Antdnio do Planalto/RS, para uma maior
realidade dos resultados, com mais abrangéncia no assunto, seria necessaria uma coleta
de dados mais profunda quanto as tipificaces prediais, dentro de todas categorias do
CTM e uma maior quantidade de amostras num estudo mais profundo;

e Sobre a gestdo do ITBI — Imposto sobre Transmissdo de Bens e Imoveis, ocorre a
necessidade de uma pesquisa quanto a utilizacdo de plantas genéricas de valores, tanto
de imdveis urbanos quanto areas rurais;

e Um estudo de verificacdo mais quantitativa e eficaz com valores, comparagdo e

simulacOes de valores por metros quadrados e aplicacdes de aliquotas;
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Estudar quanto ndo é recolhido de IPTU no caso de ndo atualizacdo dos valores venais

da municipalidade com os valores reais de mercado.
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ANEXQOS

Anexo 1 — Autorizacdo da Municipalidade para coleta de dados
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UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA MARIA
CENTRO DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS
ESPECIALIZACAO EM GESTAO PUBLICA MUNICIPAL

SOLICITACAO DE AUTORIZACAO PARA PESQUISA BANCO DE DADOS

Eu, Vanderlei Marcelo Lermen, responsavel principal pelo projeto de Monografia, o qual
pertence ao curso de Especializacdo em Gestao Pablica Municipal da Universidade Federal de
Santa Maria, campus Palmeira das Missdes, venho pelo presente, solicitar autoriza¢do do
Municipio de Santo Anténio do Planalto/RS, representado por sua Gestora Prefeita Municipal
Cristiane Alberton Iranco, para realizagdo da coleta de dados do Cadastro Imobiliario Fiscal do
TPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano, no Setor de Fiscalizagdo, no periodo de setembro a
outubro de 2015, para o trabalho de pesquisa sob o titulo: UMA ANALISE DA GESTAO DO
IPTU EM SANTO ANTONIO DO PLANALTO/RS: ALTERNATIVA PARA INCREMENTO
DA ARRECADACAO PROPRIA, com o objetivo de avaliar a realidade da Gestdo do TPTU neste
municipio e analisar possibilidades, relagdes ¢ ajustamentos para otimizar sua cobranga com o
aumento de receitas Proprias Municipais, apresentando assim sugestdes possiveis de heneficios
e/ou impactos decorrentes das praticas adotadas. Para assim obter o requisito final para obtengdo do
Grau de Especialista em Gestdo Publica Municipal, Tmportante destacar aqui que os dados coletados
serdo avaliados de forma global, mantendo-se sigilo quanto a contribuintes. Esta pesquisa csta
sendo orientada pelo Professor Dr. Roberto da Lpz Janior.

Contando com a autorizagio desta i /ituicﬁo, coloco-me & disposi¢io para qualquer
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Anexo 2 — Planta Genérica de Valores Territoriais do ano de 2015 do Municipio de Santo

Antonio do Planalto/RS

- B (& ) E F G | H % o K[ & [ ™
i VALOR DO METRO QUADRADO DE TERIJI{ENO. ] 5
2 |FACE VALOR [ 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%” 40% 45% 50% 60%)
3 1 7763 | 73,75| 69,87 | 6599 62,10 58,22 5434| 50,46 46,58 | 42,70 38,82 31,05
4 2 62,09| 58,99 | 55,88 | 52,78 49,67 | 46,57 4346| 4036 37,25 34,15 31,05| 24,84
5 3| 46,57 44,24 | 41,91| 39,58 | 37,26| 34,93| 32,60 30,27 | 27,94| 2561 2329| 1863
6 4 3105| 2950 | 27,95| 26,39 | 24,84| 2329 | 21,74| 20,18 | 1863| 17,08 15,53 12,42
% il 5 1554 | 14,76 | 13,99 | 13,21 12,43 | 11,66| 10,88 | 10,10 9,32 8,55 TilT 6,22
R 6 775 7,386 6,98 6,59 6,20 5,81 504| 465 4,26 3,88 3,10
L9 / 465| 442 418 ] 3,95 3,72 3,02 2,79 2,56 2.33 1,86
14 MAI 2015
SERVICO
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Anexo 3 — Planta Genérica de Valores Prediais dos ano de 2015 do Municipio de Santo Antdnio
do Planalto/RS

I ALVENARIA COM REBOCO ALTO PADRAO
Faces | Valordo |até 5[5 até 10 |10 até 20 |20 até 30 [30 até 40 |40 até 50 | mais de

de m* anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido

5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%

1 931,48 884,91 838,33 745,18 652,04 558,89 465,74 372,59
2 838,33 796,42 754,50 670,67 586,83 503,00 419,17 335,33
3 754,50 716,77 679,05 603,60 528,15 452,70 377,25 301,80
4 679,05 645,10 611,14 543,24 475,33 407,43 339,52 271,62
5 611,14 580,59 550,03 488,92 427,80 366,69 305,57 244 46
6 550,03 622,53 495,03 440,02 385,02 330,02 275,01 220,01
i 495,03 470,28 445,52 396,02 346,52 297,02 247 51 188,01
L ALVENARIA COM REBOCO NORMAL
Faces | Valordo |até S|5até 10 (10 até 20 |20 até 30 (30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos

quadra |construido

5,00% 10.00% | 20.00% | 30,00% | 40.00% | 50,00% | 60,00%

1 776,23 73742 698,61 620,98 543,36 465,74 388,12 310,49

2 698,61 663,68 628,75 558,89 489,02 419,16 349,30 279,44

3 628,75 597,31 565,87 503,00 440,12 377,25 314,37 251,50

4 555,87 537,58 509,28 452,70 386,11 339,52 282,94 226,35

5 509,28 483,82 458,36 407.43 356,50 305,57 254,64 203,71

6 458,36 435,44 412,52 366,68 320,85 275,01 229,18 183,34

7 412,52 391,89 371,27 330,02 288,76 247 51 206,26 165,01

?3/
L ALVENARIA SEM REBOCO
Faces | Valordo |até 5|5at¢ 10 (10 até 20 |20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido

5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50.00% | 60,00%
1 621,01 589,96 558,91 496,81 434,71 372,61 310,51 248,40
2 658,91 530,96 503,02 447 13 391,24 335,35 279,45 223,56

3 503,02 477,87 452,72 402,41 352,11 301,81 251,51 201,21
4 452,72 430,08 407,44 362,17 316,90 271,63 226,36 181,09
5 407,44 387,07 366,70 325,96 285,21 24447 203,72 162,98
6 366,70 348,37 330,03 293,36 256,69 220,02 183,35 146,68

7 330,03 313,53 297,03 264,02 231,02 198,02 165,02 132,01

L CONSTRUGAO MISTA
Faces | Valordo |até 5(5até 10 (10 até 20 |20 até 30 (30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos

quadra |construido

5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | €0,00%
543,36 516,19 489,02 434,69 380,35 326,02 271,68 217,34
489,02 464,57 440,12 391,22 342,32 293,41 244 51 195,61
440,12 418,12 396,11 352,10 308,09 264,07 220,06 176,05
396,11 376,30 356,50 316,89 277,28 237,67 198,05 158,44
356,50 338,67 320,85 285,20 249,55 213,90 178,25 142,60
320,85 304,81 288,76 256,68 224,59 192,51 160,42 128,34
288,76 274,33 259,89 231,01 202,13 173,26 144,38 115,51

N O0bh wN =

@




CONSTRUGAO EM MADEIRA DUPLA

Faces | Valordo |até 5|5até 10 |10 até 20 |20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos | 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 465,75 442,46 419,18 372,60 326,03 279,45 232,88 186,30
2 419,18 398,22 377,26 335,34 293,42 251,51 209,59 167,67
3 377,26 358,39 339,53 301,81 264,08 226,35 188,63 150,90
4 339,53 322,56 305,58 271,83 237,67 203,72 169,77 135,81
5 305,58 290,30 275,02 244 46 213,91 183,35 152,79 122,23
6 275,02 261,27 247,52 220,02 192,51 165,01 137,51 110,01
7 247,52 235,14 22277 188,01 173,26 148,51 123,76 99,01
L CONSTRUCAQ EM MADEIRA SIMPLES j
Faces | Valordo |até S5(5até 10 |10 até 20 |20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m’ anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 388,11 368,70 349,30 310,49 271,68 232,87 194,06 165,24
2 349,30 331,83 314,37 279,44 244,51 209,58 174,865 139,72
3 314,37 298,65 282,93 251,50 220,06 188,62 187,18 125,75
4 282,93 268,79 254,84 226,35 198,05 169,76 14147 113,17
5 25464 241,91 229,18 203,71 178,25 162,78 127,32 101,86
6 229,18 217,72 206,26 183,34 160,42 137,51 114,59 91,67
%Q) 7 206,26 195,94 185.63 165,01 144.38 12375 103.13
PORAO NAO HABITAVEL EM ALVENARIA |
Faces | Valordo |até 5[5até 10 |10 até 20 (20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 388,11 368,70 349,30 310,49 271,68 232,87 194,06 155,24
2 349,30 331,83 314,37 279,44 244 51 209,58 174,65 139,72
3 314,37 298,65 282,93 251,50 220,06 188,62 157,18 125,75
4 282,93 268,79 264,64 226,35 198,05 169,76 141,47 11317
5 254,64 241,91 229,18 203,71 178,25 152,78 127,32 101,86
6 229,18 217,72 206,26 183,34 160,42 137,51 114,59 91,67
T 206,26 195,94 185,63 165,01 144,38 123,75 103,13 82,50
L PORAO NAO HABITAVEL EM MADEIRA
Faces | Valordo [até 5[5ate 10 |10 até 20 (20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 232,88 221,24 208,59 186,30 163,02 139,73 116,44 93,15
2 208,59 199,11 188,63 167,67 146,71 125,76 104,80 83,84
3 188,63 179,20 169,77 150,91 132,04 113,18 94,32 75,45
4 169,77 161,28 152,79 135,82 118,84 101,86 84,88 67,91
5 162,79 145,15 137,51 122,23 106,85 91,68 76,40 61,12
- 6 137,51 130,64 123,76 110,01 96,26 82,51 68,76 55,01
%é\’/‘ 7 123,76 117,57 111,39 99,01 86,63 74,26 61,88 49.5%1’

R
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GALPOES EM MADEIRA
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Faces | Valordo |até S5i5até 10 (10 até 20 (20 até 30 |30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos | 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50.00% | 60,00%
1 232,88 221,24 209,59 186,30 163,02 139,73 116,44 93,15
2 209,59 199,11 188,63 167,67 146,71 125,76 104,80 83,84
3 188,63 179,20 169,77 150,91 132,04 113,18 94,32 7545
4 169,77 161,28 162,79 135,82 118,84 101,86 84,88 67,91
5 152,79 145,15 137,51 122,23 106,95 91,68 76.40 61,12
6 137,51 130.64 123,76 110,01 96,26 82,51 68,76 55,01
T 123,76 117,57 111,39 $99,01 86,63 74,26 61,88 48,50
GALPOES EM ALVENARIA |
Faces | Valordo |até 5(5ate 10 |10 até 20 (20 até 30 (30 até 40 |40 até 50 | mais de
de m? anaos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido
5,00% 10,00% | 20,00% | 30,00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 465,75 442,46 419,18 372,60 326,03 279,45 232,88 186,30
2 419,18 398,22 377,26 335,34 293,42 251,51 209,59 167,67
3 377,26 358,39 339,53 301,81 264,08 226,35 188,63 150,80
4 339,53 322,56 305,58 271,63 237,67 203,72 169,77 135,81
5 305,58 290,30 275,02 244 46 213,91 183,35 152,79 122,23
= 6 275,02 261,27 247,52 220,02 192,61 165,01 137,51 110,01
@, 7 247,52 235,14 22277 198,01 173,26 148,51 123,76 99,01 PN
TELHEIROS - APENAS COBERTURA j
Faces | Valerdo |até 5[5 até 10 |10 até 20 |20 até 30 |30 até 40 (40 até 50 | mais de
de m? anos anos anos anos anos anos 50 anos
quadra |construido
5,00% | 10,00% | 20,00% | 30.00% | 40,00% | 50,00% | 60,00%
1 155,25 147 49 139,73 124,20 108,68 93,15 77,63 62,10
2 139,73 132,74 125,75 111,78 97,81 83,84 69,86 55,89
3 125,75 119,46 113,18 100,60 88,03 75,45 62,88 50,30
4 113,18 107,52 101,86 90,54 79,22 67,91 56,59 45,27
o 101,86 96,77 91,67 81,49 71,30 61,12 50,93 40,74
6 91,67 87,09 82,51 73,34 64,17 55,00 45,84 36,67
7 82,51 78,38 74,26 66,00 57,75 49,50 41,25 33,00




Anexo 4 — Formulério de Avaliacdo de Imével Urbano

Formulirio de Avaliacio de Imével Urbano de Santo Anténio do Planalto/RS
AVALIACAO IMOBILIARIA
Prezado Senhor Corretor de Imoveis,

Solicito a sua colaboragdo avaliando o imovel abaixo identificado da cidade de Santo
Anténio do Planalto/RS, o qual faz parte do Trabalho de Concluséio de Curso, da Universidade
Federal de Santa Maria, Campus Palmeira das Missdes, curso de Especializagdo em Gestdo Pablica
Municipal, cujo objetivo € analisar o valor venal comercial com o valor venal aplicado para
cobranga do IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano, desses imoveis, fazendo assim uma
analise da Gestdo deste imposto neste municipio, visando-o como uma alternativa para incremento
da arrecadacao propria.

Importante: Os dados serdo avaliados de forma global, guardando-se o sigilo as respostas. A
aquisi¢iio dos dados dos iméveis foram autorizados pela municipalidade, requisitados através
de oficio.

DADOS DO IMOVEL:

RUA ISMAEL SIGNORI SOLETTI, 118 - Bairro Centro

 FACE®
i SETOR 001 QUADRA 005 LOU: 001
LRSS L PROPRIETARION N e a
ESPECIFICACAO DO IMOVEL _' |
Terreno Urbano com Residéncia em Alvenana Reboco Normal
AREAS METRAGEM m? AVALIACAO 1
Territorial 380,09 ’?0 me |
Construlda - 107,81 150 1009 '
FO'l ‘Al 40. ¥
J 0)9( a;

NOME DO CORRETOR:
recistro: CREC, (RS €1.28

ASSINATURA: 29
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