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RESUMO

Este trabalho trata acerca das bases de célculo do Imposto sobre Propriedade Predial e
Territorial Urbana - IPTU e do Imposto sobre Transmissdao de Bens Imdveis — ITBI. O
Caodigo Tributario Nacional estabelece que a base de calculo tanto do IPTU quanto do ITBI
vem a ser o valor venal do imdvel. Frente a essa questdo, a problematica revela-se na
coexisténcia de dois valores distintos para o chamado valor venal do imdvel, portanto, o
presente trabalho tem como objetivo analisar a coexisténcia e disparidades de valores venais
para fins de IPTU e de ITBI no ambito do Distrito Federal. A metodologia consiste em
explorar o arcabouco juridico e tedrico sobre o tema e por conseguinte consiste em verificar
concretamente os valores de transmissdes onerosas de 10 imdveis de 2 (dois) blocos
residenciais coletivos de superquadra de Brasilia constantes nas certiddes de registro desses
imoveis, para fins de verificar o valor da base de célculo do ITBI, e verificar concretamente
os valores do terreno e do m? construido desses iméveis constantes no documento
denominado Planta Genérica de Valores - PGV, para fins de célculo da base de calculo do
IPTU. Mediante a comparagdo dos referidos valores verificou-se que o grau de divergéncia
entre as bases de calculo do IPTU e do ITBI tem aumentado ao longo dos ultimos 15 anos, e
que inclusive saltou de uma diferenca entre as duas bases de 67,93% em 2002, para 215,79%
no ano de 2012. A contribuicdo do estudo revela-se na medida em que as resultados
verificados demonstram a falta de identidade entre as bases de célculo do IPTU e do ITBI, o
gue certamente gera impactos aos contribuintes e aos cofres publicos no &mbito do Distrito

Federal.

Palavras-chave: Valor Venal. Base de Calculo. Imposto sobre Propriedade Predial e
Territorial Urbana - IPTU. Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI. Pauta de
Valores Venais.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho trata acerca das bases de célculo do Imposto sobre Propriedade
Predial e Territorial Urbana - IPTU e do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI,
impostos de competéncia municipal, previstos, respectivamente, nos incisos | e Il do art. 156
da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), ambos de competéncia dos municipios e do Distrito
Federal - DF, em suas respectivas regides.

O Cddigo Tributario Nacional - CTN, dispde em seu artigo 33 que a base de
calculo do IPTU “é o valor venal do imdvel” e o artigo 38 define que a base de calculo do
ITBI “é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos” (BRASIL, 1966). Tem-se portanto,
que os dois impostos (IPTU e ITBI) incidentes sobre bens imdveis possuem como base de

calculo o valor venal do imével.

1.1 Contextualizacdo e Identificacdo do Problema de Pesquisa

A despeito da terminologia em comum adotada pelo CTN para a definicdo da base
de célculo do IPTU e do ITBI, qual seja, o valor venal do imdvel, na pratica, 0s municipios e
DF tem adotado valores diversos para a base de calculo dos dois impostos. Portanto, a
problematica revela-se na coexisténcia de dois valores distintos para o chamado valor venal
do imovel, o que no minimo revela erro ou defasagem em um dos valores, quando ndao em
ambos.

Dada a competéncia para instituicdo do IPTU e ITBI é patente que o presente
estudo se dé em ambito municipal ou distrital. Nesse ponto, convém esclarecer que a
competéncia do Distrito Federal para instituir os referidos tributos deriva de sua competéncia
legislativa cumulativa prevista no § 1° do art. 32 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988).
Assim sendo, a presente pesquisa propde-se a analisar a problematica no ambito do Distrito
Federal visto que o valor venal dos imdveis utilizados como base de célculo do IPTU tem
sido apontado pelo atual governo distrital como bastante dispare em relacdo ao valor de
mercado desses imoveis, qual seja, o valor utilizado como base de calculo do ITBI.

No caso do Distrito Federal, o valor venal para fins de IPTU é calculado a partir
do valor dos imoveis por metro quadrado do valor do terreno e da construcdo que consta em

um documento denominado Planta Genérica de Valores (PGV). No caso do ITBI, o valor



venal serd o valor declarado no instrumento de transmissdo ou o valor da avaliacdo da
administracao, o maior dentre os dois.

Diante do exposto, surge a seguinte questdo, “Existe identidade entre as bases de
calculo do IPTU e do ITBI no ambito do Distrito Federal?”. Pretende-se ao longo deste

trabalho explanar essa questdo.

1.2 Relevancia do tema

Frente as supostas divergéncias entre os valores venais resultantes de transmissdes
onerosas e aqueles que resultam dos valores referéncia constantes na PGV, faz-se necessario
um maior esclarecimento acerca do tratamento da questdo no &mbito do Distrito Federal.

Cumpre mencionar que o governo do DF, no decorrer do ano de 2015 prop0s
aumentos consideraveis nos valores que compdem a base de calculo do IPTU sob o
argumento da defasagem desses valores e de que € necessario aumentar a arrecadacéo fiscal, e
ainda que o projeto ndo tenha sido aprovado, 0 governo anunciou que novo projeto voltara a
Camara Legislativa para nova discussao. Portanto, entende-se pela atualidade e relevancia do
tema, pois alerta quanto as possiveis divergéncias entre as bases de calculo do IPTU e do
ITBI, algo que certamente produz impacto direto no “bolso” dos contribuintes bem como no

volume de arrecadacéo dos cofres publicos no @mbito do Distrito Federal.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo Geral
O objetivo geral da pesquisa consiste em identificar a possivel coexisténcia e

disparidades entre os valores venais para fins de IPTU e de ITBI no ambito do Distrito

Federal.

1.3.2 Objetivos Especificos
Os objetivos especificos sdo necessarios para o desenvolvimento do objeto geral,

visto que detalham mais a pesquisa e colaboram para o resultado final. Sdo eles:
a) Verificar os dispositivos constitucionais e legais acerca do tema, abordando
inclusive legislacéo especifica do Distrito Federal;
b) Verificar posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais acerca do tema;
c) Analisar no caso concreto as alteracdes da base de calculo do IPTU no DF;
d) Analisar no caso concreto as alteracdes da base de calculo do ITBI no DF;



e) Analisar no caso concreto as disparidades entre os valores venais para fins de
lancamento do IPTU e do ITBI;

1.4 Metodologia

O presente trabalho foi desenvolvido a partir de metodologia fundamentada em
pesquisa de campo, na qual buscou-se através da coleta de dados baseados em fatos que
ocorrem na realidade, uma melhor compreensao acerca do tratamento das bases de calculo do
IPTU e do ITBI no &mbito do Distrito Federal. Desse modo, os dados foram analisados e
interpretados com base em fundamentacdo tedrica apresentada na pesquisa com o0 proposito
de elucidar o problema pesquisado.

1.5 Estrutura do trabalho

O presente trabalho encontra-se separado em 5 (cinco) capitulos. O primeiro
capitulo é a presente introducdo, que apresenta a contextualizacao e identificagdo do problema
de pesquisa, a relevancia do tema, metodologia geral, bem como os objetivos desta pesquisa.

O segundo capitulo é dedicado a revisdo de literatura, que comporta o estudo
acerca do IPTU e do ITBI. Desse modo, apresenta-se pesquisa tedrica acerca do IPTU, a
partir da verificacdo de sua regra matriz de incidéncia, sendo dedicado um estudo mais
detalhado acerca de sua base de calculo incluindo a Planta Genérica de Valores — PGV. Na
sequéncia, foi realizado estudo similar quanto ao ITBI. Nesse mesmo capitulo, é realizado
uma abordagem doutrindria e jurisprudencial quanto a possibilidade ou ndo de coexisténcia de
dois valores venais distintos para fins de IPTU e de ITBI.

Os procedimentos metodologicos com relacdo a pesquisa de campo séo
apresentados no terceiro capitulo.

No quarto capitulo, sdo apresentados os dados coletados e a analise dos mesmos,
procedendo-se a investiga¢do quanto ao tratamento da base de célculo para fins do IPTU e do
ITBI no ambito do Distrito Federal, considerando-se 10 imdveis de 2 (dois) blocos
residenciais coletivos de superquadra de Brasilia. Desta feita, € realizada analise quanto as
supostas disparidades entre os valores venais para fins de lancamento do IPTU e do ITBI
correspondentes aos anos em que houve transmissdo onerosa desses bens, procedendo-se
inclusive uma analise critica quanto aos resultados verificados.

No quinto capitulo sdo apresentadas as consideracGes finais do estudo, bem como
as limitagdes e propostas para pesquisas futuras.



2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU

O Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU é um tributo de
competéncia municipal ou distrital previsto no art. 156, I, da Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988). Para compreendermos se ha ou nao a incidéncia do referido tributo, deve-se
verificar a ocorréncia dos aspectos previstos na norma, ou seja, na regra matriz de incidéncia
do tributo em questéo.

A regra matriz de incidéncia comporta a verificacdo dos aspectos material,

temporal, espacial, subjetivo e quantitativo, os quais serdo abordados a seguir.

2.1.1 Incidéncia do IPTU

O aspecto material do IPTU corresponde ao ponto central que da ensejo a
incidéncia do imposto. Nesse sentido, observa-se que o aspecto material de incidéncia do
IPTU esta contido no artigo 32 do Cddigo Tributario Nacional que reputa sua incidéncia
guando caracterizada a propriedade predial e territorial urbana (BRASIL, 1966).

Essa nogcdo de propriedade que comporta a incidéncia do IPTU deve ser
compreendida de maneira ampla, incluindo a no¢do de dominio til e posse do bem imdvel.
Vejamos:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, 0 dominio
atil ou a posse de bem imovel por natureza ou por acessao fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio. (BRASIL,
1966)

O mencionado dispositivo classifica os bens imoveis que comportam a incidéncia
do IPTU como sendo aqueles por natureza ou ainda por acessao fisica. Os bens imoveis por
natureza abrangem o solo e suas adjacéncias naturais, compreendendo os frutos pendentes, o
espaco aéreo e o subsolo (BRASIL, 1916). J& os bens imoveis por acessao fisica referem-se
aos moveis incorporados de forma permanente ao solo, que passam a ser tratados como bens
imoveis porque irremoviveis sem destrui¢do ou danificacdo (BRASIL, 2002).

O aspecto pessoal, de acordo com Geraldo Ataliba (1999 p. 73), € o atributo que
determina o sujeito ativo da obrigacdo tributaria respectiva e estabelece os critérios para
fixacdo do sujeito passivo. No caso do IPTU, o sujeito ativo é a pessoa a quem a lei atribui a
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exigibilidade do tributo, ou seja, 0 Municipio onde esta localizado o imével. J& o sujeito
passivo € a pessoa que tem a obrigacdo de recolher aos cofres publicos, ou seja, aquele que
tem a propriedade, o dominio util, ou a posse a qualquer titulo conforme o art. 34 do CTN
(BRASIL, 1966).

O aspecto espacial refere-se ao local da ocorréncia do fato gerador da obrigacéo
tributaria. Com relagdo ao IPTU tem-se que o imdvel deve estar localizado em zona urbana.
De acordo com o art. 32, §1° do CTN para a caracterizagdo de zona urbana sdo necessarios
dois dentre os seguintes melhoramentos: meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas
pluviais; abastecimento de &gua; sistema de esgotos sanitéarios; rede de iluminacéo publica,
com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar e; escala primaria ou posto de saude a
uma distancia maxima de 3 (trés) quilémetros do imével considerado (BRASIL, 1966).

Ressalta-se que a zona urbana pode ser caracterizada por simplesmente compor a
area urbana e de expansao urbana do plano diretor, conforme previsao do art. 182 da CF/88 e
art. 4° do Estatuto da Terra (BRASIL, 1964).

O aspecto temporal fixa 0 momento em que se reputa consumado um fato
imponivel. O CTN nao fixa um momento especifico, mas em regra 0s municipios estabelecem
gue o momento da ocorréncia do fato gerador seria a propriedade, posse ou dominio util do
imovel no dia 1° de janeiro de cada exercicio (ATALIBA, 1999 p. 84).

O aspecto quantitativo define como deverd ser calculado o valor a ser pago pelo
contribuinte. Integram esse aspecto a aliquota e a base de célculo do imposto.

De acordo com Barreto (2012 p. 232)., a aliquota representa um fator que aplicado
sobre a base calculada conduz ao valor devido a titulo de imposto, o quantum debeatur. Tem-
se, portanto, que a definigdo do valor do tributo a ser pago pelo contribuinte sera resultado de
um valor percentual, a aliquota, que incide sobre a base de célculo.

De acordo com Hugo de Brito Machado (2013 p. 139), a aliquota € a relacao
existente entre a expressao quantitativa, ou dimensivel, do fato gerador e o valor do tributo
correspondente.

As aliquotas do IPTU sdo graduadas por critérios progressivos fiscais ou
extrafiscais. De acordo com Harada (2012 p. 101), o primeiro critério teria por finalidade
estimular um comportamento do contribuinte, e 0 segundo estabelece uma variagédo conforme
a capacidade contributiva do sujeito passivo, ou seja, a aliquota aumenta conforme for maior

o valor venal do imével.
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Ocorre que antes da EC 29/2000 n&o era permitida a tributacdo progressiva fiscal
do IPTU, apenas a progressividade temporal por descumprimento de funcéo social, pois sendo
o IPTU um imposto de natureza real ndo poderia ser graduado em funcdo da capacidade
contributiva. Consoante dispde o art. 145, 8 1° da CF/88, sempre que possivel 0s impostos
terdo carater pessoal e serdo graduados segundo a capacidade econdmica do contribuinte
(BRASIL, 1988).

Portanto, ap0s a EC29/200 insere-se a possibilidade de progressividade em razéo
do valor do imdvel, podendo portanto ter aliquotas diferenciadas afim de estimular a fungéo
social da propriedade bem como em razéo da localizag¢&o e uso do imdvel.

Deve se mencionar que a aliquota também pode variar em raz&do da diversidade do
objeto tributado, algo que ndo se confunde com a progressividade, e que Hugo de Brito
Machado chama de seletividade, a qual esclarece:

Seletivo, por sua vez, é o imposto cujas aliquotas sdo diversas em razéo da
diversidade do objeto tributado. Assim o IPTU sera seletivo se as suas
aliquotas forem diferentes para imdveis diferentes, seja essa diferenga em
razdo da utilizacdo, ou da localizagdo, ou de um outro critério qualquer, mas
sempre diferenca de um imével para outro imével. (MACHADO, 2013 p.
403)

No DF, as aliquotas de carater seletivo foram definidas a partir do Decreto-Lei n°
82, de 26 de dezembro de 1966 (DISTRITO FEDERAL, 1966), e encontram-se
consubstanciados no Decreto n° 28.445, de 20 de novembro de 2007 (DISTRITO FEDERAL,
2007), que consolida a legislacao que institui e regulamenta o IPTU no DF.

De acordo com o art. 15 do Decreto em comento aplica-se a aliquota de 3% para:
a) terrenos ndo edificados; b) terrenos com edificagfes em constru¢cdo ou demoligéo,
condenadas ou em ruinas, quando nelas se constatar a existéncia de dependéncias suscetiveis
de utilizacdo ou locacdo. Aplica-se a aliquota de 1% para: a) imovel ndo residencial,
edificado; e b) imovel residencial portador de alvara de construcdo pelo prazo improrrogavel
de trinta e seis meses, desde que o proprietario do imdvel ndo seja titular de outro, da mesma
natureza no DF. E ainda, aplica-se aliquota de 0,3% para: a) imdvel edificado destinado
exclusivamente para fins residenciais; b) imovel edificado, com utilizacdo exclusivamente
residencial (DISTRITO FEDERAL, 2007).

Ainda no tange ao aspecto quantitativo, é de suma importancia o estudo da base
de calculo do IPTU, o qual sera apresentado no tdpico a seguir, onde abordaremos aspectos
que lhes sdo essenciais, tais como, o0s critérios para sua definicdo, a Planta Genérica de

Valores, e sua forma de célculo.
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2.1.2 Base de célculo do IPTU
De acordo com Geraldo Ataliba (1999 p. 97), a determinacdo da base de célculo
de um imposto decorre da concretizagdo de um fato previsto na norma, que fixa os critérios

para sua apuracao, e assim prossegue:

Base imponivel é uma perspectiva dimensivel do aspecto material da h. i.
gue a lei qualifica, com a finalidade fixar critério para a determinacdo, em
cada obrigacdo tributaria concreta, do quantum debeatur. (ATALIBA, 1999
p. 97)

Nesse mesmo sentido, Barreto (2012 p. 175) explica que a base de calculo
consiste na “descricdo legal de um padrdo ou unidade de referéncia que possibilite a
quantificacdo da grandeza financeira do fato tributario”. Em outras palavras, tem-se que a
base de calculo é uma medida quantificada representativa de um fato que ocorre na realidade.

Consoante o disposto no art. 33 do CTN, a base de calculo do IPTU ¢ o valor
venal do imovel, ndo se considerando o valor dos bens moveis mantidos em carater
permantente ou temporario no imodvel, para efeitos de sua utilizacdo, exploragdo,
aformoseamento ou comodidade (BRASIL, 1966).

De acordo com Paulsen e Melo (2004 p. 237), a apuracéo do valor venal pode ser
efetuada pelo municipio utilizando-se de normas e métodos especificos, considerando-se as
caracteristicas da area urbana onde o imdvel esta situado e a partir de diversos elementos
como os pregos das transacOes e das ofertas a venda no mercado imobiliario, face de quadras
ou quarteirdes, lobradouros, idade do imdvel, etc.

Acerca da atualizacdo da base de calculo do IPTU, cumpre esclarecer qual seria o
instrumento normativo adequado a introduzir alteragdes na base de céalculo do IPTU. O 81° do
artigo 97 do CTN, equipara a majoracdo do tributo a modificagdo de sua base de calculo, que
importe em torna-lo mais oneroso (BRASIL, 1966). Dessa forma, fica claro que a majoragéo
do tributo decorre de lei.

Entretanto, é importante ressaltar o disposto no 82° do dispositivo em comento, o
qual esclarece que ndo se constitui majoragao de tributo, quando tal alteracdo seja decorrente
de atualizacdo do valor monetério da base de célculo (BRASIL,1966). Portanto, em se
tratando de atualizacdo de um imposto, cuja alteracdo se dé abaixo dos indices oficiais de
inflagdo, tem-se que podera ser alterada por meio de decreto do Poder Executivo.

Ante 0 exposto, 0 que se observa € que os critérios para a definicdo da base de
calculo do IPTU ndo comportam a objetividade de se apurar o valor de um bem pelas suas
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dimensdes e localizacdo, mas sim uma anélise muito mais complexa, balizada por elementos
que consideram o valor de mercado desses imoveis. Nisso concorda Sacha Calmon Coelho:

A base de célculo do imposto é o valor venal do imovel, ou seja, o seu valor
atual, real, de mercado. Determinar dito valor é questdo tormentosa. Em
rigor, quando é dada a “baixa” na construcdo, fazem as Prefeituras a
avaliacdo do imovel e o inserem no Cadastro Imobiliario. Nesta primeira
avaliagdo sdo utilizados critérios especiais voltados ao tamanho do imovel,
area construida, sua localizagdo, tipo de acabamento etc. (COELHO, 2002)

No caso do Distrito Federal, o art. 13 do Decreto 28.445/2007, prevé que a base
de célculo do IPTU ¢é o valor venal do imdvel, apurado, anualmente, por meio de avaliacdo da
Secretaria de Estado de Fazenda. Acrescenta o 81° do dispositivo em comento quais Sa0 0S
elementos para a apuracdo da base de célculo do IPTU no DF, quanto aos imoveis edificados
e ndo edificados (DISTRITO FEDERAL, 2007).

No caso dos imoveis edificados deverdo ser considerados os seguintes elementos:
a) padrdo ou tipo de construcdo; b) area construida; c) valor unitario do metro quadrado; d)
idade do imovel e estado de conservacéo; e) destinacdo de uso; f) pardmetros de valorizacdo
em funcdo do logradouro, quadra, setor e posi¢do em que estiver situado o imdvel; g) valores
aferidos no mercado imobiliario; h) servicos publicos ou de utilidade publica existentes nas
imediacbes (DISTRITO FEDERAL, 2007).

Com relacéo aos imoveis nédo edificados, os elementos a serem considerados para
a apuracgdo do valor venal sdo: a) area, forma, dimensdes, localizacdo, acidentes geograficos e
outras caracteristicas; b) area destinada a construcao; c) gabarito; d) destina¢do ou natureza da
utilizacdo; e) parametros de valorizacdo em funcdo do logradouro, quadra, setor e posi¢do em
que estiver situado o imovel; f) valores aferidos no mercado imobiliario; g) servicos publicos
ou de utilidade publica existentes nas imedia¢des (DISTRITO FEDERAL, 2007).

Consoante a legislagéo distrital em comento, 0 que se observa é que a maior parte
dos elementos que fazem parte da apuracéo da base de calculo para imoveis edificados ou ndo
edificados no DF comportam uma andlise do mercado imobilidrio local para apura¢do do
valor dos imoveis.

Nesse sentido, os critérios para definicdo da base de calculo do IPTU deveriam
conduzir a um valor venal, que seria na realidade, um preco médio dos imdveis representativo
do valor de mercado do imovel. Para se chegar a esse valor muitos Municipios adotam valores
de referéncia geralmente consolidados em um documento denominado Planta Genérica de

Valores.
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2.1.2.1 A Planta Genérica de Valores — PGV

A Planta Genérica de Valores - PGV, também comumente denominada Mapas
Genéricos de Valores, Mapas de Valores, Pauta de Valores Venais ou ainda Tabela de
Valores Venais, € o documento que retrata o preco médio dos imdveis por regido do
Municipio.

Aires Barreto assim conceitua os Mapas Genéricos de Valores:

Os Mapas Genéricos de Valores podem ser definidos como o complexo de
plantas, tabelas, listas, fatores e indices determinantes dos valores médios
unitarios de metro quadrado (ou linear) de terreno e de construcéo,
originarios ou corrigidos, acompanhados de regras e métodos, genéricos ou
especificos, para a apuragdo do valor venal de iméveis. (BARRETO, 2012 p.
247)

Aires Barreto é um dos principais autores que trata como maior profundidade
acerca do tema, em razdo disso, na presente discussdo € primordial expor o conhecimento
trazido pelo autor. Barreto (2012 p. 247) destaca a importancia da edicdo de Mapas de
Valores pois facilita, racionaliza o trabalho do fisco, evitando discrepancias proprias do
arbitrio e confere seguranca aos contribuintes, bem como pode garantir uma avaliacao livre de
subjetivismo.

Destaca-se inclusive que a planta de valores é na realidade um ato administrativo
de aplicacdo da norma legal visto que sé declara os valores apurados pelo Fisco. A planta
seria uma instrumento infralegal que em nada inova na ordem juridica, pois ndo altera lei ou
o direito, mas tdo somente retrata situacdes colhidas da realidade. (BARRETO, 2012 p. 247)

Aliomar Baleeiro menciona a importancia das Plantas de Valores como medida de
simplificacédo da lei:

Como ¢ tarefa dificil para a Administracdo, em um tributo langado de oficio,
como é o caso do IPTU, avaliar a propriedade imobilidria de milhares de
contribuintes, medidas de simplificacdo da execucédo da lei tém sido tomadas
pelo Poder Executivo. Uma dessas medidas séo as plantas ou tabelas de
valores, que retratam o preco médio do terreno por regido ou o pre¢o do
metro quadrado das edifica¢bes, conforme padrdo construtivo, portanto o
valor presumido do bem. (BALEEIRO, 2013 p. 326)

Ainda, Aires Barreto (2012 p. 248) esclarece que a planta de valores “nao € o
resultado concreto da apuracdo do valor venal, mas um dos elementos necessarios a sua
avaliacdo, em relacdo a cada imovel, individualmente considerado”. Portanto, a partir dos
dados constantes nas plantas de valores e dados fisicos do imovel sera possivel encontrar o

valor venal do imovel considerado.
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Aires Barreto (2012 pp. 251-256) explica trés formas de fixar os valores de metro
quadrado de terreno na PGV: através dos precos das transacdes imobiliarias a partir das
escrituras desses imoveis; atraves dos precos das ofertas de imoveis constantes de andncios
em jornais e arquivos das imobiliarias e por fim, por meio do método da renda, que significa
que o valor do imdvel sera fixado levando em conta a sua renda, efetiva ou potencial, sendo
gue este ultimo é indicado quando os demais métodos forem inviaveis, em razdo da
inexisténcia ou inexpressividade de transacdes em determinado Municipio.

Quanto ao primeiro método, Aires Barreto (2012 p. 252) explica que inicialmente
haver uma coleta de dados quanto as transacOes efetuadas a partir do levantamento de das
certiddes de matricula constantes nos Registros de ImoOveis ou Tabelionatos. O autor
considera que esses valores registrados realmente refletem os precos de mercado, cabendo
apenas algumas ressalvas:

A rigor, ndo se ha de ter, em relagdo a essa fonte, cautela maior na depuragéo
dos dados. E que se trata de valores (precos) efetivos de comercializacio de
imoveis. As ressalvas cabiveis dizem respeito aos pontos extremos, isto €, ao
preco totalmente discrepante dos demais, em dada regido, e que pode resultar
ora do chamado valor “para quem” (pre¢o muito acima dos valores normais),
ora de imdvel em condicBes excepcionais. Excetuam-se ainda os imdveis
extremamente acidentados, os de documentacdo duvidosa e, légico, aqueles
em cuja escritura manifestamente ndo se tenha refletido o prego efetivo da
transacdo (...). De escoimar, também, os registros relativos a imodveis
comprados a longo prazo, onde a defasagem entre a data da transagdo e o
pagamento do preco seja manifesta. Procedida a depuragdo, é razoavel
admitir que se obtém, como dado final, o preco médio da regido, via ou face
de quadra, através da média aritmética (sistema mais simples) dos varios
precos no mesmo nucleo (BARRETO, 2012 p. 252).

O autor explica que na selecdo dessas informacbes, também devem ser
invalidadas transacdes que resultam de aquisicdo em hasta publica, transmissdes causa
mortis, contratos entre pessoas juridicas, doa¢des, notadamente a parentes sob o argumento de
serem comumente inferiores ao valor venal provavel (BARRETO, 2012 p. 252).

Por fim, o Barreto (2012 p. 261) explica que o ideal é que a atualizacdo desses
dados seja feita anualmente para evitar discrepancias, pois quando se deixa de considerar por
mais de um exercicio as valorizagBes reais da regido, seja em razdo das alteracBes no
zoneamento, melhoramentos ou tendéncias de mercado, a homogeneidade dos valores
desaparece e 0os Mapas acabam nao cumprindo mais a sua finalidade.
2.1.2.2 Forma de Apuracédo da Base de Calculo do IPTU

Quanto a forma de apuracgdo do valor venal de imovel construido a partir da Planta
Geneérica de Valores, Aires Barreto esclarece:
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Na hipotese de imovel construido, o valor venal serd o resultado da soma do
valor de terreno ou de sua parte ideal, obtido nas condigdes ja referidas, com
0 das construcBes, considerando-se o valor destas como resultante da
multiplicacdo da &rea construida bruta, pelo valor médio unitario de metro
guadrado equivalente ao padrdo de construcdo e pelos fatores de correcao,
fixados nos manuais de avaliacdo. (BARRETO, 2012 p. 249)

Portanto, a partir das informac6es constantes na PGV sera possivel chegar a base
de célculo do IPTU e dados acerca da localizacdo do imovel seré possivel identificar o valor
do terreno e do metro quadrado construido na PGV, e assim, com base em outras informac6es
que constam na escritura do imével, como fracdo ideal e area construida do imdvel, sera
possivel efetuar o calculo da base de céalculo do IPTU.

No caso do Distrito Federal, o Anexo Il do Ato Declaratério SUREC/SEF n°
02/2011 detalha como sera calculado o IPTU, a partir da equacdo detalhada na tabela
seguinte:

Tabela 1 - Forma de calculo do IPTU

IPTU = [(VT x FI/ 100) + (VC x AC) ] x AL/100
Onde:

VT - valor do terreno, constante da Pauta de Valores Imobiliarios.

FI — fragdo ideal do imovel, constante do boleto de cobranga ou da escritura.

VC - valor do m? de construcdo, constante na Pauta de valores Imobiliarios.

AC - area construida do imovel, constante do boleto de cobranca, obtida de documentos oficiais ou
constatada pelo fisco;

AL - aliquota, constante do boleto de cobranca.

(Fonte: Anexo Il do Ato Declaratério SUREC/SEF n° 02, de 03-02-2011 do Distrito Federal)

De acordo com o Ato Declaratério em comento, de posse dos dados relacionados
na formula procede-se aos seguintes calculos para apuracédo do valor do IPTU:

a) calcula-se o valor do terreno do imovel multiplicando o valor do terreno obtido na
Pauta pela fragdo ideal constante no carné de cobranga do IPTU e na sequéncia
dividindo-se o resultado encontrado por 100;

b) calcula-se o valor da construcdo multiplicando o valor do m? de construcéo obtido na
Pauta pela area construido do imdvel constante no carné de cobranca;

c) calcula-se o valor atribuido ao imdvel pela Secretaria de Fazenda do DF somando-se o
valor do terreno com o valor da construgéo;

d) por fim, calcula-se o valor do IPTU multiplicado o valor do imovel, que corresponde a

base de calculo do IPTU, pela aliquota constante no carné de pagamento.
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2.2 Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI

2.2.1 Incidéncia do ITBI
Conforme dispde o art. 35 do CTN, o ITBI tem como fato gerador:

| — a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de
bens imdveis, por natureza ou por acessao fisica, como definidos na lei civil;
Il — a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imdveis, exceto
os direitos reais de garantia;

I11 — a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e II.
(BRASIL, 1966)

Portanto, os elementos do fato gerador do ITBI, que correspondem ao aspecto
material de sua incidéncia s&o os seguintes:

a) a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis por
natureza ou acessao fisica.

Conforme observa Carneiro (2013 p. 93), o ITBI ndo incide sobre a transmissao

onerosa de bens méveis, tampouco sobre a transmissao gratuita de bens (moveis ou imdveis),
sendo que nesse Ultimo caso incide o Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doagéao -
ITCMD cuja competéncia é dos Estados e do Distrito Federal.
b) a transmissdo de direitos reais sobre imoveis, excetuando-se os de garantia. Harada
(2010 p. 82) explica que os direitos reais se subdividem em direitos reais sobre a propria coisa
e sobre a coisa alheia, sendo que cita dentre os primeiros a propriedade, o condominio e a
propriedade horizontal. Dentre os segundos cita 0 uso, o usufruto, a habitacdo, a enfiteuse, a
servidao, a hipoteca, a anticrese e o penhor.

Desse modo, tem-se que a constituicdo de direitos de garantia, como hipoteca,
alienacdo fiduciaria, penhor, anticrese ndo é fato gerador do ITBI, somente eventual
consolidacdo da propriedade. Harada (2010 p. 83) esclarece que, ao contrario dos direitos de
gozo, os direitos de garantia, ndo teriam por objetivo a fruicdo da coisa, mas teriam como fim
assegurar o cumprimento de uma obrigagéo, e portanto, ndo implicam em transmissdo da
propriedade.

Além disso, o ITBI também n&o incide no caso de serviddes, que consiste em
restricdes impostas a uma propriedade para uso e utilidade de outra propriedade pertencente a
outra pessoa, bem como, ndo ha incidéncia no caso de direito de superficie, que seria a
concessdo pelo proprietario a outrem do direito de construir em sua propriedade, por tempo
determinado (CARNEIRO, 2013 p. 94). Isso se explica pois a constituicdo de serviddo nédo

tem o condao de transmitir a propriedade.
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C) a cessdo de direitos a sua aquisicdo. Segundo Carneiro (2013 p. 94), seria o caso dos
atos ou negdcios juridicos habeis para provocar a transferéncia de bens ou de direitos a eles
relativos, que fazem surgir modificacdes no patriménio das pessoas, alterando suas situacdes
e configurando direitos e deveres. Tal disposi¢do visa a evitar "contratos de gaveta" que
burlem o intuito arrecadador do estado.

Quanto a esse aspecto, importante mencionar o disposto no art. 155, 82°, 1 da CF o
qual prevé a ndo incidéncia do ITBI sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao
patrimonio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmissédo de bens ou
direitos decorrente de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extin¢do de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou
direitos, locacédo de bens imdveis ou arrendamento mercantil (BRASIL, 1988)

Quanto ao aspecto pessoal, tem-se que a sujeicdo ativa € atribuida aquele ao qual
a lei atribuiu a exigibilidade do tributo, portanto, consoante dispbe o art. 156, Il, da
Constituicdo Federal, o Municipio e ao Distrito Federal onde esta localizado o imovel
(BRASIL, 1988).

Cumpre mencionar que na ordem constitucional antecedente, o ITBI era de
competéncia estadual juntamente com o imposto sobre transmissdo causa mortis. Ocorre que
na Constituicdo de 1988, houve cisdo entre os referidos impostos, de modo que o ITBI ficou
inserido na competéncia impositiva municipal para o caso de “transmissdo "inter vivos", a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acesséo fisica, e de direitos
reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisicao;”
previsto no art. 156, Il, da CF; e o imposto causa mortis permaneceu na competéncia do
Estado-membro no caso de “transmissdo causa mortis e doacgdo, de quaisquer bens ou
direitos” previsto no art. 155, "I" (BRASIL, 1988).

Quanto ao sujeito passivo, € a lei do ente tributante que podera escolher qualquer
uma das partes da operacdo realizada, consoante o art. 42 do CTN o contribuinte do imposto é
qualquer das parte na operacao tributada, consoante disposi¢éo da lei (BRASIL, 1966).

De acordo com Harada, o sujeito passivo da obrigacdo tributaria pode ser o
contribuinte, ou seja, aquele que tem relacdo pessoal e direta com o fato gerador, ou o
responsavel tributario, cuja obrigacdo é expressa em disposi¢do legal (HARADA, 2010 p.
143).

O aspecto espacial é o local onde o fato gerador acontece, e portanto, o local onde

estd situado o imdvel. De acordo com Carneiro (2013 p. 94), caso o imoOvel ocupe area
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pertencente a mais de um Municipio, a tributacdo deve ser proporcional a area e as
benfeitorias situadas em cada um deles.

Com relacdo ao aspecto temporal tem-se que refere-se a0 momento em que
ocorre o fato gerador, e que no caso do ITBI, 0 mesmo ocorre com o registro do titulo
translativo no Registro Geral de imdveis consoante segundo o paragrafo 1° e caput do art.
1245 do Cadigo Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imdveis.

8 1o Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imdvel. (BRASIL, 2002)

Conforme anteriormente mencionamos, 0 aspecto quantitativo comporta o estudo
da aliquota e da base de célculo.

Com relacéo a aliquota do ITBI, tem-se que a mesma sera fixada pelo Municipio
ou Distrito Federal competente, ndo havendo um limite estabelecido pelo Constituicdo, sendo
em regra aplicada uma aliquota de 2% (dois por cento). No caso do Distrito Federal, vem
sendo aplicada a aliquota de 2% (dois por cento) consoante o artigo 9° da Lei 3.830, de 14 de
marco de 2006. Ocorre que a partir de janeiro de 2016 sera aplicada a aliquota de 3%
consoante nova redacao dada ao art. 9° pela lei n® 5.452, de 18 de fevereiro de 2015.

De acordo com Carneiro (2013 p. 114), ndo ha que se falar em progressividade no
caso do ITBI em razéo de auséncia de previsao expressa na Constituicdo da Republica, por ser
o ITBI um imposto real e, por fim, devido ao fato de que a sua aliquota ja seria proporcional
ao preco da venda

A partir da edi¢do da Simula 656 do STF foi declarada a inconstitucionalidade da
progressividade do ITBI:

Simula 656 STF - é inconstitucional a lei que estabelece aliquotas
progressivas para 0 imposto de transmissdo “inter vivos" de bens imdveis —
ITBI, com base no valor venal do imovel.

Ocorre porém, que a partir do RE 56204/RS sobre o ITCMD foi alterada a
interpretacdo do artigo 145, 1°, da Constituicdo Federal o qual dispbe que sempre que possivel
0s impostos terdo carater pessoal e serdo graduados segundo a capacidade econdmica do
contribuinte. A mudanga de entendimento do STF que concorda com a aplicac¢do do principio
da capacidade contributiva para todos os impostos, tornou a progressividade dos impostos

reais constitucional.


http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=5452&txtAno=2015&txtTipo=5&txtParte=.

20

A base de calculo do ITBI serd o valor venal do imdvel ou direitos transmitidos
consoante dispbe o art. 38 do CTN (BRASIL, 1966), tema esse que sera tratado com maior

detalhamento no topico a seguir.

2.2.2 Base de Célculo do ITBI

Consoante o disposto no art. 38 do CTN, a base de calculo do ITBI é o valor venal
do imovel ou direitos transmitidos (BRASIL, 1966).

De acordo com Hugo de Brito Machado (2013), o ponto de partida para a
determinacdo da base de célculo do ITBI é a compra e venda, cujo prego serviria como uma
declaracdo de valor pela pelo préprio contribuinte e que poderia ser ou ndo admitida pelo
Fisco, consoante determina o art. 148 do CTN:

Art. 148. Quando o célculo do tributo tenha por base, ou tome em
consideracdo, o valor ou o preco de bens, direitos, servicos ou atos juridicos,
a autoridade lancadora, mediante processo regular, arbitrara aquele valor ou
preco, sempre que sejam omissos ou ndo merecam fé as declaragcdes ou 0s
esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo
ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestacéo,
avaliagdo contraditoria, administrativa ou judicial. (BRASIL, 1966)

De acordo com Paulsen (2004 p. 246), as legislagbes municipais tem o costume
de estabelecer um piso minimo para a base de calculo do ITBI, ao dispor que o imposto ndo
sera calculado sobre o valor inferior aquele utilizado no exercicio para a base de célculo do
IPTU.

No caso do Distrito Federal, o artigo 6° do Decreto n° 27.576 de 2006, que
regulamenta o ITBI, estabelece que o valor venal é determinado pela administracéo tributaria,
por meio de avaliacdo feita com base nos elementos de que dispuser, ainda, na declaracdo do
sujeito passivo. No que tange a realizacdo de avaliacdo, o pardgrafo 1° prevé quais serdo 0s
elementos considerados de que dispuser para imoveis edificados e ndo edificados (DISTRITO
FEDERAL, 2006).

Consoante o dispositivo em comento, tem-se que no caso dos imoveis edificados
deverdo ser considerados os seguintes elementos: a) padrdo ou tipo de construcdo; b) area
construida; c) valor unitario do metro quadrado; d) idade do imdvel e estado de conservacao;
e) destinacdo de uso; f) parametros de valorizacdo em funcdo do logradouro, quadra, setor e
posicdo em que estiver situado o imovel; g) valores aferidos no mercado imobiliario; h)
servicos publicos ou de utilidade publica existentes nas imediagdes (DISTRITO FEDERAL,
2006).
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Com relacéo aos imoveis ndo edificados, os elementos a serem considerados para
a apuracgdo do valor venal sdo: a) area, forma, dimensdes, localizacdo, acidentes geograficos e
outras caracteristicas; b) area destinada a construcao; c) gabarito; d) destina¢do ou natureza da
utilizacdo; e) parametros de valorizacdo em funcao do logradouro, quadra, setor e posi¢do em
que estiver situado o imovel; f) valores aferidos no mercado imobiliario; g) servigos publicos
ou de utilidade publica existentes nas imedia¢cdes (DISTRITO FEDERAL, 2006).

Deve-se mencionar que a determinacéo da base de célculo do ITBI é uma questao
controvertida tanto na doutrina quanto na jurisprudéncia, desse modo, esse tema sera
abordado com maior profundidade em topito seguinte em que se aborda a possibilidade de
coexisténcia de dois valores venais diferentes, um para fins de IPTU e outro para fins de ITBI.

2.2.2.1 Forma de Apuracédo da Base de Calculo do ITBI

De acordo com Barreto (2012 p. 314), o critério para determinacdo da base de
calculo e a técnica de arrecadacdo do ITBI variam conforme a legislagdo de cada Municipio
que disciplina a mateéria.

Barreto considera que ndo € licito ao legislador municipal adotar qualquer outra
base de calculo que ndo seja o valor venal do imdvel, e prossegue:

N&do pode eleger, pois, o valor historico, o valor locativo, o valor
especulativo, o valor justo, o valor de seguro, o “valor para quem” ou outros
gue ndo o valor venal. A base dimensivel do tributo é, exclusivamente, o
valor venal.

(..)

N&o é despiciendo registrar que existem varias outras espécies de valor do
imodvel, como o valor de origem, o valor contabil, o valor depreciado, o valor
subjetivo, o valor estimativo etc. Todavia, nenhum destes nos interessera de
perto. O que buscamos encontrar ¢ o valor venal do imdvel, que, como
vimos é o seu valor de venal ou valor de mercado. (BARRETO, 2012 pp.
226-227)

No caso do Distrito Federal, estabelece o artigo 5° do Decreto n° 27.576 de 2006,
que a base de célculo do Imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos.
Acrescenta o paragrafo 1° do dispositivo em comento que néo serdo dedutiveis do valor venal,
para fins de céalculo do ITBI, eventuais dividas que onerem o imovel transmitido. E o
paragrafo 2° prevé que o valor venal dos direitos reais correspondem a 70% (setenta por
cento) do valor venal do imovel e o valor da propriedade nua corresponde a 30% (trinta por
cento) do valor venal do imdvel.

Além disso, de acordo com o paragrafo 3° do artigo 6° do Decreto n° 27.576 de

2006, para a determinacdo da base de célculo, sdo também considerados o valor da divida, na
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caso de dacdo em pagamento; o preco pago, na hipdtese de arrematacdo em leildo ou
adjudicacdo de bem penhorado; e o valor da avaliagéo judicial.

O paragrafo 2° do art. 6° do Decreto n° 27.576 de 2006 determina que para efeito
de célculo do imposto, prevalecera o valor declarado no instrumento quando este for superior
ao valor da avaliacdo da administragdo. Portanto, no caso do Distrito Federal, é estabelecido
um limite inferior para a base de calculo do ITBI, a respeito do qual Barreto comenta:

De modo geral, as leis municipais, ao estruturarem o imposto ora em
comento, consignam que o valor venal ndo pode, em nenhuma hipétese, ser
inferior aquele obtido para os efeitos do IPTU, utilizado no exercicio em que
se verificar a transacdo. Esse limite inferior, no entanto, ndo pode ser tomado
como verdade absoluta, como presuncéo juris et de jure, porque nem sempre
o valor venal constante dos lancdmentos do IPTU corresponde & verdade
material. De fato, sdo razoavelmnete comuns casos em que o valor venal do
imdvel utilizado para a obtencdo do imposto predial ou territorial ndo se
contém dentro dos limites do mercado imobiliario. (BARRETO, 2012 p.
315)

Esse limite inferior, no caso do Distrito Federal, vem a ser o valor venal
decorrente dos dados constantes na PGV. Nesse sentido, Barreto (2012 p. 316) argumenta,
que tem ocorrido que tem sido muito comum a adocdo de valores venais decorrentes de uma

pauta fiscal, que, por sua vez, teria esteio em informacdes de imobiliarias.

2.3 Coexisténcia de dois Valores Venais

Inicialmente, importante mencionar conceito classico trazido por Aliomar
Baleeiro (2013 p. 325), para o qual, “valor venal € aquele que o imdvel alcangara para compra
e venda a vista, segundo as condic¢des usuais do mercado de imdveis”.

De acordo com Barreto (2012 p. 315), o valor venal é o preco provavel que o
imovel alcancara em uma transacdo a vista, em um mercado estavel e quando comprador e
vendedor tém plena consciéncia do potencial de uso e ocupagdo que ao imével pode ser dado
0 que pressupde um mercado imobiliario em estado de normalidade.

Para Kyioshi Harada (2004 p. 95), valor venal é considerado o “preco que o
imovel alcancaria em uma operacdo de compra e venda a vista nas condi¢cdes usuais do
mercado imobiliario, com varia¢do de dez por cento para mais ou para menos”.

Conforme vimos, o CTN estabelece que a base de calculo tanto do IPTU quanto
do ITBI vem a ser o valor venal do imovel. Frente a essa questdo surge uma serie de

argumentos acerca da possibilidade ou ndo de coexisténcia de dois valores venais.
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Harada (2010 p. 145) considera que a base de calculo de um dado imdvel, ndo
deve apresentar dois valores diversos, um para fins de lancamento do IPTU e outro para fins
de langamento do ITBI, de modo que assim argumenta:

A base de célculo, que é um dado objetivo e real, ndo deve variar em funcéo
deste ou daguele imposto; o quantum do tributo desejado pelo sujeito ativo
deve, no caso, ser mensurado pela dosagem da aliquota incidente sobre a
base de célculo. Tanto para o ITBI, como para o IPTU o Municipio deve
buscar o exato valor da base de célculo (valor venal) na sua lei de regéncia,
ndo sendo permitido o apego ao conceito doutrinario de valor venal para, por
meio de uma interpretacdo canhestra, exigir o recolhimento do ITBI com
base em valores de mercado fixados concretamente para todos os imdveis
cadastrados, com fundamento em “pesquisas de mercado, 0 que é um
verdadeiro absurdo juridico. (HARADA, 2010 p. 145)

Para Harada (2010 p. 145), as pesquisas de mercado serviriam justamente para
orientar o legislador a fixar critérios objetivos para apuracdo do valor unitario do metro
quadrado da construgdo e do terreno.. Sdo justamente esses valores que constam na PGV,
servindo como referéncia para a base de calculo do IPTU.

Nesse mesmo sentido, Barreto (2012 p. 322) adverte que o valor venal nao é
necessariamente o valor do negdcio realizado, pois mesmo a Constituicdo e 0 CTN ndo exige
que o valor venal coincida com o valor da efetiva transagcdo imobiliaria, em que fatores
subjetivos poderiam interferir na sua fixagao.

Barreto considera que a previsao legal é a de uma mesma base, qual seja, o valor
venal do imovel, e que dessa forma, n&o seria possivel considerar valores venais distintos
para cada um deles:

O conceito de valor venal é uno, ndo podendo ser cindido em valor venal
para fins de IPTU e valor venal para fins de ITBI. A apuracdo desse valor
venal, seja pela utilizacdo do critério de avaliagdo em massa feita com base
nas normas e métodos fixados em plantas de valores genéricos, seja, ainda,
pela avaliacdo individualizada de cada imdvel, depende dos critérios de
oportunidade e conveniéncia de cada uma das Comunas. Tém elas, dentro de
seu ambito de competéncia, a liberdade de escolher o método julgado
adequado para a apuragdo do valor venal dos imoveis, considerados os
diversos fatores envolvidos nessa tarefa, inclusive a magnitude do seu
universo tributario e o pontencial de sua fiscalizacdo. Nao ha, todavia, em
nosso sitema legislativo, nenhum pardmetro que determine a utilizacdo de
plantas genéricas de valores para o lancamento do IPTU (vale dizer, a
avaliacdo em massa) e de acompanhamento individualizado para o ITBI. O
Municipio é livre para eleger o critério a ser utilizado na apuragéo do valor
venal dos imoveis, mas, uma vez fixado esse valor venal, deve ele ser
considerado para fins dos dois impostos. (BARRETO, 2012 p. 322)

Barreta (2012 pp. 323-324) complementa que a coexisténcia de dois valores

venais distintos implica em admitir que um deles ndo corresponde a realidade dos fatos, e



24

assim o Municipio estaria legendo outro valor que ndo o valor venal, para a base de calculo

do IPTU e do ITBI.

Em um outro sentido, Leandro Paulsen argumenta que o valor estipulado pelo

Municipio para um determinado imdvel, como base nos pregos correntes das transacoes e das

ofertas no mercado imobiliario, em face as caracteristicas da regido em que esta situado, ndo

pode significar que este seja o valor da base de calculo do ITBI (PAULSEN, 246), e assim

complementa:

N&o se pode ignorar que, apesar de se encontrarem adstritas ao bem imdvel,
trata-se de situacOes distintas (propriedade e alienacdo), razdo pela qual a
base imponivel deve refletir o valor da transacdo imobiliéria, sob pena de
violarem os superiores principios da capacidade contributiva e da vedacao ao
confisco. (PAULSEN, 246)

Harada faz uma critica a tese de que a base de calculo do ITBI deve corresponder

ao valor da efetiva transacdo imobilidria em cada hipdtese concreta e indaga:

Como fica na hipotese de venda a um parente ou uma pessoa amiga por um
valor notoriamente inferior ao do mercado? O fisco do Municipio de Séo
Paulo, que costuma apegar-se a essa tese, certamente diria que nesse caso
deve-se abrir uma excecdo. O gque estamos pretendendo explicar é que deve-
se afastar a dose de subjetivismo do agente fiscal na apuracdo do valor venal,
0 qual deve resultar exclusivamente do critério legal preestabelecido.
(HARADA, 2010 p. 146)

A questdo que se levanta é que na pratica e em muitos Municipios, para o célculo

do ITBI, existe a possibilidade de se considerar o valor declarado no instrumento apenas

quando este for superior ao valor da avaliacdo ao valor venal para fins de IPTU, o que

também abre margem para a coexisténcia de dois valores venais.

Essa tese também ja encontrou apoio em algumas jurisprudéncias do STJ:

TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. POSSIBILIDADE DE
ARBITRAMENTO PELO FISCO. 1. Constituindo o valor venal do bem
transmitido a base de célculo do ITBI, caso a importancia declarada pelo
contribuinte se mostre nitidamente inferior ao valor de mercado, pode o
Fisco arbitrar a base de célculo do referido imposto, desde que atendida a
determinacdo do art. 148, do CTN. 2. Recurso parcialmente conhecido e,
nesta parte, improvido

(STJ - REsp: 261166 SP 2000/0053436-6, Relator: Ministro JOSE
DELGADO, Data de Julgamento: 12/09/2000, T1 - PRIMEIRA TURMA,
Data de Publicagio: DJ 06.11.2000 p. 192 JBCC vol. 186 p. 87 RDDT vol.
65 p. 181 RSTJ vol. 141 p. 126)

A possibilidade de coexisténcia de dois valores venais também € apontada no

Recurso Especial n® 1.199.964/SP, que em reforma a decisdo do TJ-SP , a 22 Turma proferiu

gue a base de célculo do ITBI ndo necessariamente coincide com a base de calculo do IPTU,



25

e dessa forma, a base de célculo do ITBI deve ser calculado sobre o valor efetivo da venda do
bem, mesmo que seja maior do que o valor venal adotado como base de célculo para o
lancamento do IPTU, sob o argumento de que a defasagem refere-se ao IPTU e ndo ao ITBI.

TRIBUTARIO. ITBI. IPTU. BASES DE CALCULO. VALOR VENAL.
IDENTIDADE NECESSARIA. INEXISTENCIA. 1. O valor venal do
imovel apurado para fins de ITBI ndo coincide, necessariamente, com aquele
adotado para lancamento do IPTU. Precedentes: AgRg no REsp
1.226.872/SP, Rel. Ministro Castro Meira, DJe 23.4.2012; AgRg no AREsp
36.740/RS, Rel. Ministro Humberto Martins, DJe 22.11.2011; AgRg no Ag
1.120.905/SP, Rel. Ministro Herman Benjamin, DJe 11.9.2009. 2. O TJ-SP,
na presente demanda, analisou Unica e exclusivamente a base de célculo do
ITBI, & luz do art. 38 do CTN, entendendo pela indispensavel identidade
com a base do IPTU. A demanda esta em fase de execucdo e ndo h&d mencéo,
nem mesmo implicita, a legislagdo municipal ou a eventual arbitramento
realizado pelo Fisco local, matérias estranhas ao pleito recursal 3. Recurso
Especial provido.

(STJ - REsp: 1199964 SP 2010/0113397-4, Relator: Ministro HERMAN
BENJAMIN, Data de Julgamento: 03/09/2013, T2 - SEGUNDA TURMA,
Data de Publicagdo: DJe 23/10/2013)

Em suma, a possibilidade de coexisténcia entre as duas bases de calculo encontra
divergéncias na doutrina e na jurisprudéncia. Desse modo, cumpre investigar o tratamento
dado a questdo no ambito do Distrito Federal e as possiveis divergéncias de valores entre as
bases de célculo de IPTU e ITBI em imOveis situados na regiao.
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3 METODOLOGIA

A delimitacdo da presente analise considera os valores venais de 10 (dez) imoveis,
sendo 5 (cinco) situados no Bloco E e outros 5 (cinco) situados no Bloco L, da superquadra
311 da regido Asa Norte, em Brasilia, Distrito Federal. Cumpre mencionar que as
superquadras de Brasilia sdo areas abrangidas por tombamento e possuem gabarito uniforme.

O critério temporal foi fundamental para a selecdo da amostra, pois buscou-se
selecionar imoveis cujas transmissdes tivessem sido efetuados apds o inicio do periodo de
vigéncia do Plano Real (1994) e assim evitar distor¢des na analise ou complica¢des tais como
conversdes de moeda. Somando-se a isso, a selecdo foi orientada pela escolha dos prédios
mais recentemente contruidos em Brasilia, 0 que é o caso dos Blocos E e L, que tiveram suas
matriculas registradas nos anos de 2000 e 2002, respectivamente.

Apos a selecdo dos dois Blocos, foi realizada a coleta de certidfes de inteiro teor
de 10 (dez) matriculas, as em Oficio de Registro de ImoOveis competente para a circunscrigdo
(2° Oficio), que possuem um custo fixo por emissdo de certiddo mais um custo variavel por
emissdo de folha excedente. Desse modo, no mencionado cartério de registro, foi feita a
selecdo de 5 (cinco) imdveis por Bloco optando-se por certiddes que continham o registro de
menos duas transmissdes onerosas, escolhendo-se, portanto, os 5 (cinco) primeiros resultados
da pesquisa.

Com base nas referidas certidfes prosseguiu-se ao levantamento das seguintes
informacdes por Bloco em analise: numero do apartamento; ano do registro de matricula
inicial; ano de emissdo do habite-se; registros de transmissdes; fracdo ideal do imovel; area
construida do imdvel; valores das transacbes imobilidrias onerosas. A partir dessas
informagdes, procedeu-se ao calculo do valor médio anual do m? quadrado construido,
consoante os valores das vendas efetuadas dos imdveis para os blocos L e E, procedendo-se
inclusive a verificacdo da variacdo desses valores ao longo de periodo que remonta a data de
matricula desses imdveis.

A verificacdo por meio do valor médio anual do m2 quadrado construido é Util na
medida em que supre aspecto referente as diferentes dimensfes dos imoveis verificadas.
Cumpre salientar que tal analise ndo se prendeu a outros aspectos que na pratica poderiam
representar variacdo do valor do bem transmitido, como por exemplo, 0 andar em que

determinado apartamento estaria situado.
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Na sequéncia, procedeu-se & coleta de dados referentes aos valores venais dos
imdveis em analise para fins de IPTU constantes nas normas do Distrito Federal, o que incluiu
0 instrumento normativo que altera os valores venais ano a ano, e a respectiva Planta de
Valores Venais, sendo os mesmos coletados de arquivos fisicos e digitais do Diario Oficial do
Distrito Federal. Cumpre destacar que houveram anos em que a PGV ndo foi publicada em
anexo a norma, conforme veremos adiante em uma linha do tempo das altera¢Ges nas Pautas
de Valores Venais entre os anos de 2000 e 2015.

Portanto, alguns valores do terreno e do m? da construcdo foram verificados com
base nas projecGes de aumento percentual previsto no préprio instrumento normativo e outros
valores foram verificados diretamente da PGV. Ha que se considerar inclusive, que a
depender do instrumento normativo utilizado para alteracdo dos valores venais para fins de
IPTU, os aumentos ficam limitados a correcdo monetaria do exercicio como é o caso do
decreto, e no caso de publicacdo mediante lei, ndo ha esse limite.

Desse modo, a partir dos valores constantes na PGV, ou no instrumento
normativo, observou-se a variacdo percentual dos valores do terreno e do m? da construgéo ao
longo de 16 anos, desde 2000.

Por fim, foram realizados os célculos da base de calculo do IPTU com base nos
dados da PGV e em seguida realizada uma comparagdo desses valores com a base de calculo
do ITBI com base nos dados das transmissdes onerosas extraidas das certidfes de matricula e

consideradas validas para tal analise.
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4 COLETA DE DADOS E ANALISES

4.1 Valor do m? construido de acordo com as certiddes de registro das matriculas

Com base nas certiddes de 5 (cinco) matriculas do Bloco E verificou-se que os
imdveis tiveram seu registro de matricula inicial em 2000, e “habite-se” emitidos e averbados
em 2002, bem como, verificou-se a ocorréncia de 12 (doze) transmissdes, sendo que todas
elas foram a titulo oneroso, sobre as quais incidem o ITBI.

Dentre os imoOveis em questdo identificou-se duas metragens diferentes, sendo 4
(quatro) imdveis com &rea total de 202,87m? e 1 (um) imével com &rea total de 371,25m2.
Cumpre destacar que a area total € resultado do somatdrio da area privativa, da area de uso
comum de divisdo ndo proporcional referente a vaga de garagem e da area de uso comum de
diviséo proporcional.

Cumpre salientar que houve anos em que ndo ocorreram transmissoes onerosas de
imoveis, bem como, em outros anos ocorreram mais de uma transmissdo para imoveis
diversos ou 0 mesmo imdvel.

Das transmissdes onerosas verificadas na amostra do Bloco E foi efetuado o
calculo do valor médio anual do m? construido com base em 10 (dez) transmissdes onerosas,
pois foram desconsideradas 2 (duas) transmissfes onerosas, a primeira delas porque a
transmisséo foi efetuada apenas sobre 50% (cinquenta por cento) do imdvel visto que a outra
parte ja era propriedade do comprador em decorréncia de meacdo, e a segunda por ter sido
realizada mediante promessa de compra e venda, 0 que acabou por gerar uma distor¢do no
valor em nossa anélise. A variacdo do valor médio anual do m? construido durante o periodo

em analise pode ser verificada no grafico 1.
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Graéfico 1 - Valor médio anual do m? construido em transmissdes onerosas do Bloco E (mil)

6.161,58
5.387,21
3.368,30
2.033,21 2.198,45
572,44 1.503,43 I I
2002 2003 2005 2007 2009 2012 2014
Ano da transmissao

Fonte: Do Autor

Ante o exposto, verifica-se que a variagdo percentual do valor médio de compra e
venda do Bloco E, entre o valor correspondente ao ano 2002 e 2014 foi de 242,60%.

Com relacdo ao Bloco L, também foram analisadas certiddes de 5 (cinco)
matriculas e verificou-se que 0s imoveis tiveram seu registro de matricula e habite-se
efetuados em 2002 e 2003, respectivamente. Verificou-se a ocorréncia de 15 (quinze)
transmissdes, sendo que 13 (treze) foram a titulo oneroso, sobre as quais incidem o ITBI, e 1
(uma) transmissao efetuada a titulo de doagdo e 1 (uma) transmissdo em partilha, sobre as
quais incidem ITCMD.

No caso dos referidos imdveis do Bloco L também cumpre salientar que em
alguns anos ndo ocorreram transmissdes onerosas, bem como, em outros foram verificadas
mais de uma transmissao.

Os imdveis em questdo apresentam uma metragem variada aproximada, sendo que
o imével com menores dimensdes apresenta uma area de 179,62m? e o imével com maiores
dimensdes a area total é de 188,44 m?, portanto uma variacéo de 4,91% na metragem dentre
0s imoveis analisados.

Desse modo, a partir da analise das 13 (treze) transmissdes onerosas verificadas
na amostra do Bloco L foi efetuado o célculo do valor médio anual do m? construido

conforme se verifica no grafico 2.
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Graéfico 2 - Valor médio anual do m? construido nas transmissdes onerosas do Bloco L (mil)
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Fonte: Do Autor

A partir dos valores observados, entre os anos de 2004 e 2012, a média de
aumento dos valores do m? construido, com base nas operacdes de compra e venda de
imdveis do Bloco L verificadas foi de 241,17%.

Comparativamente, quanto aos valores médios do m? construido dos Blocos E e
L, observa-se que a maior diferenca verificada foi no ano de 2005, cujo valor do m2
construido de imdvel do Bloco E superou o de imével do Bloco L em 26%. Ja em 2007 o
valor do m2 construido de imovel do Bloco L superou o de imével do Bloco E em 3,4%. No
ano de 2012, o valor do m? construido de imével do Bloco E supera novamente o de imével
do Bloco L em apenas 1,4%.

Ante 0 exposto, observa-se que ndo h& grandes divergéncias entre os valores do
m? construido apresentados dos dois blocos, que inclusive estéo localizados na mesma quadra,
possuem metragens aproximadas, ano de construgdo com lapso temporal de 2 anos e emissao
de habite-se cujo lapso temporal é de 1 ano apenas.

Na sequéncia, é realizada uma analise dos valores constantes nas certiddes de

registro comparativamente aos valores venais na PGV dos imoveis em questao.
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4.2 Pauta de Valores Venais

No caso do Distrito Federal a pauta de valores venais contém o0s seguintes
campos: a) Cidade; b) Setor; c) Quadra; d) Complemento; e) Lotes; f) Codigo; g) Natureza; h)
Area do Terreno (m?); i) Valor de Terreno (R$); j) Valor do metro quadrado construido (R$).

Para uma melhor compreensdo acerca desses dados, segue na Tabela 1, trecho que

especifica os valores para todos os blocos da quadra 311 da Asa Norte no ano de 2008:

Tabela 1 — Valor do terreno e do m2 construido dos imoveis da Quadra 211
para fins de langcamento do IPTU do DF do ano de 2008 (mil)

Descricao Descricao Area VIr Terreno Vir M2

Cidade Setor Seto?' Quadra | Comp. | Nat. Naturgza Terreno (R9) Const.

(M2) (R$)

Brasflia | 820548 | SHoN | QN | ABC 1, | Residéncia | ) g oh | 570347400 | 1.282,38
311 D, E Coletiva

Brasilia | 820548 | SHC/N F,G 4 Residéncia | 4 o6) 50 | 636820621 | 1.79533
Coletiva

Brasilia | 820548 | SHC/N HLJo| o, | Residéncia | ) heo oy | 570347400 | 128238
K, L Coletiva

(Fonte: Anexo Unico da Lei n° 4.072, de 27 de dezembro de 2007)

Nesse ponto € importante mencionar que o bloco L teve seu registro de matricula
inicial em 2002, e “habite-se” emitido em 2003 para todos os imoveis em analise. Ocorre que,
apenas em 2008, esse bloco passou a constar na Planta Genérica de Valores, verificando-se
portanto uma omisséo do legislador e/ou administrador com relagdo a esses dados durante
pelo menos 5 anos.

Ocorre que o fato gerador do IPTU é a propriedade de bem imdvel urbano, que no
caso da area construida, ficou caracterizada para esses imdveis desde 0 momento da emissédo
do habite-se desses imoOveis em que constava como proprietaria pessoa juridica na qualidade
de instituicdo administradora de fundo de investimento imobiliario. De fato, resta
caracterizado o fato gerador da obrigacdo tributaria, entretanto, resta a duvida se houve
constituicdo do crédito tributario. De qualquer forma, a falta de publicacdo desses valores é
temeraria e implica em desrespeito aos principios da administracdo publica previstos no art.
37 da Constituicdo Federal, tais como o da publicidade e o da eficiéncia.

Por outro lado, deve-se mencionar que o bloco E teve seu registro de matricula
inicial em 2000 e “habite-se” em 2002, entretanto, verificou-se que os valores venais para fins
de IPTU ja constavam na PGV antes mesmo de 1995. Ocorre que a pré-existéncia dos valores
de terreno na PGV antes da matricula pode significar langamento de IPTU sobre o imovel ndo
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edificado, entretanto, no justifica o lancamento de imével edificado, a partir do valor do m?
construido.

Outra observacao que se faz é que os valores referentes ao bloco E na planta sdo
iguais aqueles que constam para outros blocos da mesma quadra residencial (a partir do
momento em que esses blocos passaram a constar na PGV), a saber os blocos A, B, C, D, H,
I, J, K, L. O que se observa é que a administracdo fiscal se deteve a replicar os valores venais
dos blocos situados na mesma quadra constantes na PGV, independente do ano de emissédo do
“habite-se” dos imdveis. Conforme observa-se, no caso em tela, ndo ha grandes divergéncias
entre as caracteristicas e valores de venda apresentados dos dois blocos, ocorre porém, que se
analisarmos comparativamente imdveis com um maior lapso temporal da data de matricula
uma variavel importante seria considerar a depreciacao por idade desses imodveis ao longo do
tempo.

Em analise dos instrumentos normativos que alteram o valor venal dos imoveis
para fins de langamento do IPTU do DF a partir do ano 2000, ano em que o Bloco E teve
registro de sua matricula, verificou-se que dos 16 instrumentos normativos, 13 (treze) séo leis,
2 (dois) sdo decretos e 1 (um) é ato declaratorio, Ademais, observou-se que foram publicadas
ao todo 10 (dez) PGVs em anexo ao instrumento normativo, conforme se apresenta na linha
do tempo apresentada na Figura 3, tomando-se como referéncia o ano seguinte a publicago
da norma (ano de vigéncia da Pauta de Valores alterada).

Figura 3 - Linha do Tempo das Alteracdes nas Pautas de Valores Venais
de Imoveis do Distrito Federal (2000-2015)

Fonte: Do Autor
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A verificacdo das alteragdes percentuais dos valores dos terrenos e do m?
construido constantes na PGV foi realizada a partir da matéria constante das PGVs e dos
instrumentos normativos efetuando-se a projecéo de tais valores.

Conforme mencionou-se, essa diferenciacdo quanto a utilizacdo do instrumento
normativo utilizado € importante pois em caso de alteracdo por meio de decreto ou mesmo ato
declaratério, os aumentos ficam limitados aos indices de atualizagdo monetéria. No caso das
alteracdes efetuadas por meio de lei ndo ha esse limite, e portanto, nesse caso hd uma maior
liberdade do legislador para promover uma aproximacédo dos valores constantes na PGV aos
valores de mercado desses imoveis.

Cumpre mencionar que nos anos de 2009, 2010 e 2013, apesar do instrumento
normativo utilizado ter sido lei, sequer houve publicacdo em anexo da Pauta de Valores.
Nesses casos, para fins de identificacdo dos efetivos valores a serem aplicados, foram
efetuados os célculos e projetados os valores conforme a determinacdo da lei, que alterou os
valores a partir de percentual aplicado homogeneamente para os valores de terreno e m?
construido constantes na PGV. No caso das alteragdes decorrentes de decreto ou ato
declaratdrio procedeu-se os calculos consoante o determinado no instrumento normativo, que
no primeiro caso, foi a atualizacdo por indices oficiais de inflagdo e no segundo caso, a
aplicacdo dos valores constantes na pauta do ano anterior, sem alteracoes.

Conforme verifica-se no grafico a seguir, sdo apresentadas as linhas que
representam as referidas alteragdes tanto do bloco E quanto do bloco L, sendo que, foi
incluida linha que representa os indices oficiais de inflagdo acumulados conforme o indice

Nacional de Pregos ao Consumidor - INPC durante o periodo analisado.
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Graéfico 3 - Variacao % do valor do terreno e do m2 construido do Bloco E e Bloco na
PGV e Taxa de Inflagdo ao ano
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Fonte: Do Autor

Deve-se mencionar que os valores do Bloco L sdo coincidentes aos valores do
Bloco E a partir do ano 2008, visto que antes desta data sequer constava tal complemento na
PGV.

Quanto as variages verificadas, o que se observa é que a PGV, desde o ano 2000,
apresenta valores ascendentes tanto para os Blocos E e L, sendo que para o primeiro o que se
observa é uma variacdo acumulada dos valores dos terrenos em 122,08% e dos valores do m?
construido em 131,81%. Quanto ao Bloco L, observa-se uma variagdo acumulada entre 0s
anos de 2008 e 2015, de 35,28% dos valores dos terrenos, e de 31,85% quanto aos valores do
m? construido.

Ademais, observa-se que o indice de inflagdo acumulada de 2000 até o inicio de
2015 é de 100,23%, mantendo-se superior a variagcdo acumulada dos valores dos terrenos dos
Bloco em 21,85%, e & variagdo acumulada dos valores do m? construido em 31,58%.

Essa manutencdo da variacdo acumulada da inflacdo abaixo do acumulado das
variagdes constantes da PGV € indicativo de que a partir de certo ponto, 0s aumentos nos
valores venais dos imoéveis ndo decorrem tdo somente do fendmeno inflacionario, mas podem

ser decorréncia de outros fatores tal como a valorizacdo imobiliaria.
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4.3 Divergéncias entre os valores das bases de calculo do IPTU e do ITBI no Distrito
Federal

Nesta etapa da pesquisa buscou-se verificar as possiveis divergéncias entre 0s
valores das bases de célculo do IPTU e das bases de célculo do IBTI.

Afim de evitar distor¢Ges na analise, do total de 25 (vinte e cinco) transmissdes
onerosas verificadas, optou-se por desprezar 6 (seis) transmissfes onerosas de imdveis no
Bloco L, que foram efetuadas antes do ano 2008, pois o bloco ndo constava na PGV.
Desprezou-se também duas transmiss@es onerosas de imoveis do Bloco E, uma decorrente de
Contrato de Promessa de Compra e Venda e outra decorrente de aquisi¢do parcial apos a
ocorréncia de meacgdo. Portanto, ao todo, a analise quanto as divergéncias entre os valores das
bases de calculo do IPTU e do ITBI deu-se ao todo sobre 17 (dezessete) transmissdes
onerosas.

A partir das informacbes ja coletadas, tanto na PGV quanto nas certiddes,
procedeu-se ao calculo da base de calculo do IPTU e da obrigacéo tributaria correspondente
conforme o0 ano da ocorréncia do fato gerador. Cumpre destacar que a aliquota para imovel
edificado destinado exclusivamente para fins residenciais, conforme determina o art. 15,
inciso 111, alinea “a” do Decreto n° 28.445, de 20 de novembro de 2007 é de 0,3%.

Desse modo procedeu-se aos referidos calculos com base na ja explanada formula,
consoante Ato Declaratério SUREC/SEF n° 02 de 2011 do DF:

IPTU = [(VT x FI/ 100) + (VC x AC) ] x AL/100

Os dados e resultados verificados estdo apresentados no Apéndice (Tabela Il) do
presente trabalho, dos quais se extraem informagdes quanto as varia¢des da base de célculo do
IPTU dos imoOveis em analise, a exemplo do que se observa do imével E-307, entre 0s anos
2002 e 2012, o valor do terreno e do m? construido foram aumentados em 101,6% e 110,66%,
respectivamente.

No caso do ITBI, a base de calculo corresponde ao valor das transmissdes
onerosas verificadas nas certiddes de matricula e a aliquota do imposto é de 2% conforme
dispde o artigo 9° da Lei 3.830, de 14 de marco de 2006. Os dados e resultados verificados

constam no Apéndice (Tabela Il) do presente trabalho.
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apurou-se a diferenca entre os referidos valores, conforme se verifica na Tabela 2, apresentada

a sequir.

Tabela 2 — Diferenca entre as bases de calculo do IPTU e do ITBI para os imoveis em
analise consoante 0 ano da transmissao onerosa

sy aoo | i, | SR | S e | e | Dfereea %o
onerosa IPTU (mil) Imobiliaria (mil) (mil)
E - 307 (1a) 2002 189.961,17 319.000,00 129.038,83 67,93%
E - 305 (1a) 2003 196.600,78 305.000,00 108.399,22 55,14%
E - 305 (2a) 2005 259.510,84 415.000,00 155.489,16 59,92%
E- 410 (1a) 2005 265.692,97 457.221,68 191.528,71 72,09%
E- 410 (2a) 2005 265.692,97 450.000,00 184.307,03 69,37%
E - 607 (1a) 2005 471.407,85 639.204,99 167.797,14 35,59%
E - 308 (2a) 2007 295.079,09 580.000,00 284.920,91 96,56%
L -101 (3a) 2008 321.278,09 640.000,00 318.721,91 99,20%
L - 211 (2a) 2008 291.627,23 400.000,00 108.372,77 37,16%
L-211(3a) 2008 291.627,23 480.000,00 188.372,77 64,59%
E- 410 (3a) 2009 377.387,48 700.000,00 322.612,52 85,49%
L - 307 (2a) 2011 312.478,35 1.030.000,00 717.521,65 229,62%
L - 211 (4a) 2011 312.478,35 970.000,00 657.521,65 210,42%
L - 103 (2a) 2012 352.722,79 1.100.000,00 747.277,21 211,86%
L - 106 (2a) 2012 335.569,86 1.030.000,00 694.430,14 206,94%
E - 307 (2a) 2012 395.838,13 1.250.000,00 854.161,87 215,79%
E - 607 (3a) 2014 800.284,38 2.000.000,00 1.199.715,62 149,91%

Fonte: Do Autor

Tomando-se como referéncia as transmissdes onerosas dos imoveis em questao

observa-se que a divergéncia entre as bases de célculo do IPTU e do IBTI aumentou

significativamente ao longo desses 10 anos, sendo que a exemplo do imovel
divergéncia mais do que triplicou, saltando de uma diferenca de 67,93% em 2002, para uma
diferenca entre as duas bases de 215,79% no ano de 2012.

E-307, essa

Para uma melhor visualizacao dessas alteracdes anualmente apresenta-se o grafico

a seguir, que demonstra de maneira mais simplificada tais variacées de acordo com a média

da base de célculo do IPTU e da base de célculo do ITBI ponderada pela area construida dos

imoveis em anélise.
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Grafico 1 — Divergéncias entre os valores médios das bases de calculo do IPTU e do ITBI
para os imdveis em andlise consoante 0 ano da transmissao onerosa
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Fonte: Do Autor

Verifica-se que a média da base de célculo do IPTU aumentou em 526,96% entre
0s anos 2002 a 2014 e a média da base de célculo do ITBI aumentou em 321,29%. Em razéo
do tamanho da amostra e do fato de que em alguns anos, a exemplo do ano 2014, apenas
verificou-se uma transmissdo onerosa de um imdvel, cuja metragem € superior a média, a
avaliacdo horizontal desses aumentos deixa de ser tdo relevante.

Importa observar que o grau de divergéncia entre as bases de célculo do IPTU e
ITBI tornam-se cada mais discrepantes ao longo do periodo analisado. Observa-se que em
2002, o grau de divergéncia era de 67,93% e em 2012 esse grau de divergéncia atinge o
patamar de 220,02%, maior disparidade entre a média das bases verificada.

Grande parte da doutrina e da jurisprudéncia entende que se ocorre tamanha
disparidade entre as bases de calculo do IPTU e do ITBI, pelo menos um deles deixa de
corresponder a realidade. A presente analise demonstra que no ambito do Distrito Federal a
PGV, da qual se extraem os valores de terreno e do m? da construgdo para fins de IPTU,
reiteradamente ndo tem sido atualizada, a despeito dos aumentos dos valores constantes na
PGV revelarem-se superiores aos indices de inflagdo monetaria ao longo do periodo

analisado.



38

Cumpre ainda destacar que a despeito dos valores constantes na PGV terem sido
aumentados acima dos indices oficiais de inflacdo durante o periodo analisado, ocorre que em
varios exercicios apenas houve atualizacdo monetaria e em outros, a exemplo dos anos 2009 e
2010 sequer houve atualizacdo. De outra forma, os aumentos verificados nos valores de venda
dos imoveis denotam uma possivel valorizacdo imobiliaria.

Conforme verificou-se, ndo se trata de mera suposi¢cdo do governo do Distrito
Federal o apontamento de que os valores da base de calculo do IPTU estariam defasados, a
diferenca entre os valores venais para fins de IPTU e de ITBI aumentaram consideravelmente
ao longo desses ultimos 15 anos.

Resta demonstrado ainda que os valores de referéncia constantes na PGV nao vem
recebendo um tratamento adequado seja pelo administrador e/ou legislador no ambito do
Distrito Federal. Conforme vimos, tal defasagem néo se iniciou do dia para a noite, mas tem
se estabelecido em um grau ascendente de divergéncia entre as bases de célculo do IPTU e do
ITBI ao longo dos anos.

Importante destacar que mesmo as construgdes novas e as acessdes ja comegam a
contribuir com base em valores defasados, algo que mostra a ineficiéncia da administragéo,
assim como violagdo da isonomia.

Certamente, esse tipo de tratamento possui forte impacto nos cofres publicos
tamanha a discrepancia que se revela quando comparada a verdade material da base de
calculo do IPTU, opondo-se inclusive ao discurso do governo de que é necessario aumentar 0s
impostos para cobrir o déficit fiscal, quando, na realidade, um primeiro passo seria promover
uma adequada cobranga dos impostos devidos.

Com relagdo a da base de célculo do ITBI, a definicdo desse valor pela
administracao fiscal € mais comoda, pois os valores da transmissdo geralmente sdo aqueles
declarado na venda e que irdo constar na certiddo, mencionando-se inclusive que a guia de
recolhimento do referido imposto é requisito para o registro da transmissdo em certiddo
conforme dispde o artigo 1°, §2° da Lei 7.433 de 1985.

Ante o0 exposto resta demonstrado a falta de identidade entre as bases de célculo
do IPTU e do ITBI, ressaltando-se a falta de representatividade da realidade que ocorre no
caso da base do ITPU.



39

5 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho tratou acerca das divergéncias entre as bases de célculo do Imposto
sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU e do Imposto sobre Transmissdao de
Bens Imoveis — ITBI. Foi verificado que o Distrito Federal tem adotado valores diversos para
a base de célculo dos dois impostos, problematica essa que revelou-se na coexisténcia de dois
valores distintos para o chamado valor venal do imovel. Foi verificado ainda, que um dos
motivos para tal divergéncia, deve-se a defazadem dos valores constantes na PGV, utilizados
para apuracdo da base de célculo do IPTU.

Esse tipo de divergéncia verificada no presente trabalho, notadamente pela
defasagem da base de calculo do IPTU, sugere estudos importantes no que tange aos
principios constitucionais tributarios, em especial os principios da isonomia tributéria,
legalidade, capacidade contributiva e razoabilidade. Menciona-se também a importancia de
pesquisa que investigue os aspectos politicos que envolvem a definicdo ou atualizacdo das
bases de célculo do IPTU e a ITBI, bem como principios da administracdo publica, tais como
a publicidade e a eficiéncia.

Né&o foi objeto deste trabalho propor a solucdo para o problema de eficiéncia da
administracdo publica quanto ao estabelecimento das bases de célculo, seja do IPTU ou do
ITBI. Porém, é sabido que os Cartorios de Registro de Imdveis tem a obrigacdo de enviar as
informagdes de registro de imoveis aos entes federais, o que inclui dados acerca das
transmiss@es imobiliarias registradas, um mecanismo pelo qual a administracdo ndo se utiliza
em prol de promover uma tributacdo mais adequada, outro tema que poderia ser explorado.

Ademais, por se tratar de estudo que envolve investigagdo com base em pesquisa
de campo revela-se interessante realizar investigacdo nas demais regides administrativas do
Distrito Federal, ou ainda ampliar o quadro comparativo de analise.

Portanto, resta evidente que o tema é vasto e comporta outras delimitacbes e

andlises, que agregam conhecimento e conduzem a uma melhor compreencéo acerca do tema.
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Tabela 1 — Resultado do célculo do valor médio do m? da construcéo dos Blocos E e L conforme
dados coletados das certiddes de inteiro teor

Valor Venal -

Bloco/ Apto Ano da AC - &rea construida do . .
(ordem da transmisséo imovel, constante na Base de calculf) valor do m? da valor médio anua~l do
L i L ITBI (Transagdo construcéo m2 da construgéo
transmissao) onerosa matricula do imével S
Imobiliaria)

E - 307 (1a) 2002 202,87 319.000,00 1.572,44 1.572,44

E - 305 (2a) 2005 202,87 415.000,00 2.045,64

E- 410 (1a) 2005 207,82 457.221,68 2.200,09

E- 410 (2a) 2005 207,82 450.000,00 2.165,34

E - 607 (1a) 2005 371,25 639.204,99 1.721,76 2.033,21

E- 410 (3a) 2009 207,82 700.000,00 3.368,30 3.368,30
E - 607 (3a) 2014 371,25 2.000.000,00 5.387,21 5.387,21
L - 101 (1a) 2004 188,44 378.350,01 2.007,81

L - 211 (1a) 2004 170,94 265.523,96 1.553,32 1.780,56

L - 101 (2a)

2006 378.000,00 2.005,94

L - 101 (3a) 2008 188,44 640.000,00 3.396,31
L - 211 (2a) 2008 170,94 400.000,00 2.340,00
L - 211 (3a) 2008 170,94 480.000,00 2.808,00 2.848,10

L - 103 (2a)

2012

179,62

1.100.000,00

6.124,04

L - 106 (2a)

2012

170,94

1.030.000,00

6.025,51

6.074,77
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Tabela 2 — Quadro Geral dos dados coletados dos Blocos E e L constantes das Plantas Genéricas de Valores e certid@es de inteiro teor dos imdveis

E - 307 (1a) antes 1998 2002 3.255.482,53 0,014701 700,46 202,87 189.961,17 319.000,00
2005 E - 305 (2a) antes 1998 2002 4.447.486,94 0,014701 956,91 202,87 259.510,84 415.000,00
2005 E- 410 (1a) antes 1998 2002 4.447.486,94 0,015026 956,91 207,82 265.692,97 457.221,68
2005 E- 410 (2a) antes 1998 2002 4.447.486,94 0,015026 956,91 207,82 265.692,97 450.000,00
2005 E - 607 (1a) antes 1998 2002 4.447.486,94 0,026117 956,91 371,25 471.407,85 639.204,99

E- 410 (3a) antes 1998 2002 6.111.272,48 0,015026 1.374,07 207,82 377.387,48 700.000,00
2014 E - 607 (3a) antes 1998 2002 7.302.583,86 0,026117 1.641,92 371,25 800.284,38 2.000.000,00
2004 L - 101 (1a) 2008 2003 Né&o consta na PGV 0,013961 Né&o consta na PGV 188,44 - 378.350,91
2004 L - 211 (1a) 2008 2003 Néo consta na PGV 0,012697 Néo consta na PGV 170,94 - 265.523,96

378.000,00

2008 L - 101 (3a) 2008 2003 5.703.474,09 0,013961 1.282,38 188,44 321.278,09 640.000,00
2008 L - 211 (2a) 2008 2003 5.703.474,09 0,012697 1.282,38 170,94 291.627,23 400.000,00
2008 L - 211 (3a) 2008 2003 5.703.474,09 0,012697 1.282,38 170,94 291.627,23 480.000,00

2012

L - 103 (2a)

2008

2003

6.562.895,49

0,013359

1.475,61

179,62

352.722,79

1.100.000,00

2012

L - 106 (2a)

2008

2003

6.562.895,49

0,012697

1.475,61

170,94

335.569,86

1.030.000,00




Tabela 3 - Variagéo dos Valores do Terreno e m® Construido no “Bloco E” conforme PGV

¥2L°r'ér‘]‘g 0% 7,00% | 2316% | 350% | 1000% | 20,00% | 10,00% | 000% | 1658% | 7,15% | 000% | 000% | 739% | 539% | 558% | 633%
Acumulado 0% 700% | 30,16% | 3366% | 43.66% | 6366% | 73.66% | 73,66% | 90,24% | 97,39% | 97,39% | 97,39% | 104,78% | 11017% | 11575% | 122,08%
c\gﬁlsc'::u%zo 0% 708% | 2823% | 349% | 1000% | 20,00% | 325% | 11,34% | 1658% | 7,15% | 000% | 000% | 7.39% | 539% | 558% | 633%
Acumulado 0% 708% | 3531% | 38,80% | 48,80% | 68,80% | 72,05% | 83,39% | 99,97% | 107,12% | 107,12% | 107,12% | 114,51% | 119,90% | 12548% | 131,81%

Tabela 4 - Variagéo dos Valores do Terreno e m? Construido no “Bloco L” conforme PGV

Valor do 1658% | 7,15% | 000% | 000% | 7.39% | 539% | 558% | 633%
Terreno

Acumulado 90.24% | 97,39% | 97.39% | 97.39% | 104,78% | 110,17% | 115,75% | 122,08%
Valor m2 1658% | 7,15% | 000% | 000% | 7.39% | 539% | 558% | 633%

construido

Acumulado 99.97% | 107,12% | 107,12% | 107,12% | 114,51% | 119,90% | 12548% | 131,81%

Tabela 5 — Indice Nacional de Precos ao Consumidor - INPC

INPC

0%

527%

9,44%

14,74%

10,38%

6,13%

5,05%

2,81%

5,16%

6,48%

4,11%

6,47%

6,08%

6,20%

5,58%

6,33%

Acumulado

0%

5,27%

14,71%

29,45%

39,83%

45,96%

51,01%

53,82%

58,98%

65,46%

69,57%

76,04%

82,12%

88,32%

93,90%

100,23%




Tabela 6 — Intrumentos normativos que instituem a Plantas Genéricas de Valores (Anos 2000 — 2015)

47

DECRETO N° Atualiza a pauta de valores venais de terrenos e Na data de sua Pauta de INPC - LEI Expressa.
36.210, DE 30 DODF n° edificagOes do Distrito Federal para efeito de publicagéo, Corrigida pelo
- . : . Valores de COMPLEMENTAR N°
2015 DE 273, de langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e | produzindo efeitos a 2014 435 DE 27 DE INPC - 6,33%
DEZEMBRO 30/12/14 Territorial Urbana — IPTU, para o exercicio de 2015, partir de 1o de (anterior) DEZEI\/iBRO DE 2001 sobre a pauta de
DE 2014. e da outras providéncias. janeiro de 2015 ) 2014
0
RIS o Atualiza a pauta de valores venais de terrenos e AL de~ sua Pauta de INPC - LEI Sl
35.047, DE 30 DODF n M o : publicacéo, o Corrigida pelo
edificacdes do Distrito Federal para efeito de . ; Valores de COMPLEMENTAR N
2014 DE 283, de " . produzindo efeitos a INPC - 5,58%
lancamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e . 2013 435, DE 27 DE
REZEMERS SN Territorial Urbana — IPTU, para o exercicio de 2014 FERIDED ADEE (anterior) DEZEMBRO DE 2001 S0 B AR Ol
DE 2013. P janeiro de 2014 : 2014
Atualiza a pauta de valores venais de terrenos e
0
LEI N° 4.985, DODF n° edificacOes do Distrito Federal para efeito de Pauta de
DE 10 DE - - Na data de sua Valores de X
2013 250, de langcamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e N N&o é expresso 5,39%
DEzEmBRO - ‘s publicacéo 2012
12/12/2012 | territorial urbana — IPTU, para o exercicio de 2013, e .
DE 2012. . S (anterior)
da outras providéncias.
Estabelece a pauta de valores venais de terrenos e .
0
LEDIEN274S|§1’ DODF n° edificacOes do Distrito Federal para efeito de Ngxle(?c?::?odo \faallgisdge
2012 248, de lancamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e Né&o é expresso
DEZEMBRO | 51272011 | Territorial Urbana — IPTU para o exercicio de 2012 | Supsequenteaode | 2012 (do
DE 2011. . para 0 € sua publicacédo exercicio)
da outras providéncias.
Ato
Declaratério Declara o valor da base de calculo para o langamento Pauta de
SUREC/SEF n° DODF de - par gamer Na data de sua Valores de X x
2011 do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial N Né&o é expresso Né&o
02, de 03 de 08/02/2011 - . publicacéo 2010
. Urbana - IPTU relativo ao exercicio de 2011. .
fevereiro de (anterior)
2011
Estabelece a pauta de valores venais de terrenos e
0
HEU N 2, DODF n° edificacdes do Distrito Federal para efeito de 1o dia do exercicio Pl e
DE 23 DE : - valores de x
2010 248, de langcamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e | subsequente ao de Néo
DEZEMBRO o . L 2009
24/12/09 Territorial Urbana — IPTU para o exercicio de 2010 e sua publicacédo ;
DE 20009. , S (anterior)
da outras providéncias.
Estabelece a pauta de valores venais de terrenos e
0
LEI N°4.289, DODF n° edificacdes do Distrito Federal para efeito de 1o dia do exercicio Pauta de
DE 26 DE - - Valores de x4
2009 258 de lancamento do Imposto Sobre a Propriedade Predial e | subsequente ao de N&o é expresso 7,15%
DEZEMBRO L P A 2008
29/12/08 Territorial Urbana — IPTU para o exercicio de 2009 e sua publicacdo -
DE 2008. dé S (anterior)
a outras providéncias.
2008 LEI N° 4.072, DODF Estabelece a pauta de valores venais de terrenos e 1o dia do exercicio Pauta de NEO & expresso Nio
DE 27 DE SUPLEME edificaces do Distrito Federal para efeito de subsequente ao de valores de P
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DEZEMBRO NTO-B n® | langamento do Imposto Sobre a Propriedade Predial e sua publicacédo 2008
DE 2007 247, de Territorial Urbana — IPTU para o exercicio de 2008 e
28/12/07 da outras providéncias.
Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Na data de sua Sim. Limita ao
0
LEI N°3.931, DODF DE edificacdes do Distrito Federal para efeito de publicacéo, Pauta de INPC acumulado
DE 28 DE 28.12.2006 - - - . ; .
2007 lancamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e | produzindo efeitosa | valores de INPC no periodo de 10
DEZEMBRO SUPLEME L o h
g Territorial Urbana (IPTU), para o exercicio de 2007, partir de 1o de 2006 de dez/2005 a 30
DE 2006 NTO "B e da outras providéncias janeiro de 2007 de nov/2006
LEI N° 3.728, DODE DE Apfo_va aNpauta dg va_lores venais de terrgnos e Na dat_a de~sua Pauta de
edificacOes do Distrito Federal para efeito de publicacéo, . -
DE 30 DE 30.12.2005 - : - 2 : valores de e Sim. Limita ao
2006 lancamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e | produzindo efeitos a Né&o é expresso Pagre
DEZEMBRO SUPLEME — P 2 2005 indice de 5,53%
A Territorial Urbana — IPTU, para o exercicio de 2006, partir de 1o de .
DE 2005 NTO "A . L S (anterior)
e da outras providéncias. janeiro de 2006
. DODF n° Aprova a pauta de valores venais de terrenos e
0
Lei n°3.518, de 247 edificagOes do Distrito Federal para efeito de Na data de sua Pauta de X 2 x
2005 28 de dezembro I I d b iedad dial blicaca valores de N&o é expresso Né&o.
de 2004 Suplemento, angamento do Imposto sobre a Proprle,a' e Predial e publicacéo 2005
' de 29/12/04 Territorial Urbana — IPTU, pra o exercicio de 2005. '
LEI N° 3.264 Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Na data de sua
- edificacdes do Distrito Federal para efeito de publicacéo, Pauta de
DE 29 DE DODF de N - 2 ; X s X
2004 lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbana - | produzindo efeitosa | valores de Né&o é expresso Né&o é expresso
DIEZEIERO SLAZ AT IPTU, para o exercicio de 2004, e da outras artir de 1o de 2004
DE 2003 P Slo e UL, part :
providéncias. janeiro de 2004
LEI N° 3.102, Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Naudba}tii;jégua Pauta de
2003 DE 27 DE DODF DE edificacbes do Distrito Federal para efeito de rodEzindo gfei’tos a | valoresde Nao é expresso Nao é expresso
DEZEMBRO 30.12.2002 | langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e P artir de 1o de 2003 P P
DE 2002 Territorial Urbana - IPTU, para o exercicio de 2003. part '
janeiro de 2003
LEI N° 2.852 Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Naudba}tiiszcs)ua Pauta de Jgr?ég?tc?girsl gr?ikljirl?gzgé
2002 DE 26 DE DODF DE edificacdes do Distrito Federal para efeito de rodﬂzindo (éfei’tos a | valores de Inteerna PIGP-DI Sim. Limita ao
DEZEMBRO 27.12.2001 | langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e P . '« IGP-DI
L L partir de 1o de 2002 apurado pela Fundacéo
DE 2001 Territorial Urbana - IPTU, para o exercicio de 2002. S .
janeiro de 2002 Getulio Vargas
LEI N° 2.650, Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Naudbaltii;i%(s)ua Pauta de clgr?éziet(?girsal gr?itljirl?gggé
2001 DE 27 DE DODF DE edificacOes do Distrito Federal para efeito de rodﬁzindo %fei’tos a | valores de Inteerna -pIGP-DI Sim. Limita ao
DEZEMBRO 28.12.2000 | langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e P . i IGP-DI
I L partir de 1o de 2001 apurado pela Fundacéo
DE 2000 Territorial Urbana - IPTU, para o exercicio de 2001. S e
janeiro de 2001 Getulio Vargas
LEI N° 2509, Aprova a pauta de valores venais de terrenos e Pauta de
2000 DE 23 DE DODF DE edificacOes do Distrito Federal para efeito de Na data de valores de NEO & expresso NEO & expresso
DEZEMBRO 24.12.1999 | langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e publicagéo 2000 p p
DE 1999 Territorial Urbana - IPTU, para o exercicio de 2000. ’
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