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RESUMO: Os municipios de todo territério brasileiro devem promover a arrecadacio dos
impostos que sio de competéncia municipal, para atender as demandas dos municipes, bem como,
o desenvolvimento econdmico, politico e social do municipio. Assim sendo, o presente trabalho
tem como escopo analisar como a desatualizacio da Planta Genérica de Valores-PGV do
municipio de Porto Velho interfere na arrecadagio do Imposto sobre Transmissio de Bens
Iméveis, o Imposto sobre Transmissio de Bens Iméveis (ITBI). Além, de investigar e demonstrar
como a desatualizagdo da PGV, no que tange o valor venal dos iméveis ocasionaria déficit na
arrecadac¢do do municipio de Porto Velho. Deste modo, o estudo proposto foi realizado por meio
de uma abordagem qualitativa, a partir de um estudo de caso desenvolvido na Secretaria
Municipal da Fazenda de Porto Velho. Salienta-se, que os dados coletados na Planta Genérica de
Valores foram colhidos apés anuéncia do responsavel pelo setor de arrecadagdo, apds a coleta dos
dados foi realizada uma disposi¢do dos dados em uma tabela geral para melhor identificar os
pontos que foram analisados no decorrer desta pesquisa que foram: valor venal do imével,
considerando as informacdes do banco de dados do municipio, em questio, sendo realizada
simulacdo do valor do ITBI arrecadado com base os dados defasados, o valor da transagio real e o
valor real do ITBI arrecadado, pelo ente municipal. A par disso, fica evidente que a defasagem dos
valores venais constantes na Planta Genérica de Valores prejudica a arrecadagio do I'TBI, mesmo
com a declaracdo do contribuinte junto a SEMFAZ para dar continuidade aos tramites da venda
do imével, o municipio fica a mercé da boa fé do contribuinte, fato que pode ocasionar prejuizos
ao municipio, portanto, é fundamental manter a PGV atualizada para evitar possiveis prejuizos

ao erario.
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ABSTRACT: The municipalities of all Brazilian territory must promote the collection of taxes
that are municipal competence, to meet the demands of the citizens, as well as the economic,
political and social development of the municipality. Therefore, the scope of this work is to analyze
how the obsoleteness of the Generic Plant of Values-PGV of the municipality of Porto Velho
interferes with the collection of the Tax on Transfer of Real Estate, the Tax on Transfer of Real
Estate (ITBI). In addition, to investigate and demonstrate how the outdated PGV, regarding the
market value of the properties, would cause a deficit in the collection of the municipality of Porto
Velho. Thus, the proposed study was carried out using a qualitative approach, based on a case study
developed at the Municipal Secretariat of Finance in Porto Velho. It should be noted that the data
collected in the Generic Plant of Values were collected after the consent of the person responsible
for the collection sector, after collecting the data, a disposition of the data was carried out in a
general table to better identify the points that were analyzed during this survey which were:
property market value, considering the information from the database of the municipality in
question, with a simulation of the I'TBI value collected based on lagged data, the actual transaction
value and the actual value of ITBI collected, by municipal entity. At the same time, it is evident
that the discrepancy in the market values contained in the Generic Plant of Values impairs the
collection of ITBI, even with the taxpayer's declaration with SEMFAZ to continue the formalities
of the sale of the property, the municipality is at the mercy of good taxpayer's faith, a fact that can
cause damage to the municipality, therefore, it is essential to keep the PGV updated to avoid

possible losses to the treasury.
Keywords: Porto Velho. Values generic blueprint. Outdated. ITBI.

.INTRODUCAO

A arrecadag¢io municipal é de suma importincia para a manuten¢io da méquina publica,
desenvolvimento do municipio, e, principalmente, para desenvolver as politicas publicas
destinadas a sociedade. Ou seja, é através da arrecadagio que o poder puablico municipal podera
disponibilizar a sociedade os servigos ptblicos como: satde, educagio, lazer, transporte, seguranca,
assisténcia social etc.

Alguns Municipios brasileiros tém como importante impostos de arrecadagio, o Imposto
Sobre Servico (ISS) e o Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial (IPTU). E pouco, se fala
do ITBI e do impacto da sua importagio na arrecadacio do Municipio. O art. 156, II, da
Constitui¢io Federal de 1988, institui a competéncia dos Municipios na cobranga do Imposto inter
vivos de bens iméveis. O inciso II traz o fator gerador, a transmissdo onerosa de bens iméveis,
enquanto, o §22, I, do artigo em comento, traz o caso de n3o incidéncia nas transmissdes de bens
ou direitos nos casos de incorporagio ao patriménio da pessoa juridica quando em pagamento de
capital, e na incorporagdo ou fusio de uma pessoa juridica por outraou com outra.

O Imposto sobre Transmissio de Bens Iméveis, no Municipio de Porto Velho, estd

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sao Paulo, v.9.n.05. mai. 2023.
ISSN - 2675 — 3375

3157



Revista Ibero-
Americanade
Humanidades,
Ciénciase
Educagio

.Rcvism Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao- REASE i O J
regulamentado na Lei Complementar n°. 199/2004, Cédigo Tributirio Municipal de Porto Velho,
nos artigos 126 a 146-B. A aliquota para base de cilculo do imposto é de 296, conformepreconiza o
art. 131.

Para uma otimizagio na arrecadagio do referido imposto é primordial que Municipio
mantenha uma Planta Genérica de Valores - PGV atualizada. E interessante dizer, que a Planta
Genérica de Valores impacta, ndo somente, na base de cédlculo do Imposto sobre Transmissio de
Bens Iméveis (ITBI), como também, do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial (IPTU),
os quais competem aos municipios 3 institui¢do. Dessa forma, fica nitido a importincia da Planta
Genérica de Valores atualizada para a arrecadagdo do Municipio, e principalmente, para o cidadio

que pagard o imposto justo sendo calculado com base em informacdes atualizadas.

1.1 REFERENCIAL TEORICO

A receita prépria de um municipio advem da arrecadagio tributiria e nio tributdria, ou
seja, do IPTU, ITBI, ISS, Taxas pela Prestacio de Servicos e Exercicio do Poder de Policia,
Contribuicdo para [luminacdo Publica e Contribui¢io de Melhorias. No art. 156 da Constituigio
Federal de 1988 est4 prevista a competéncia para instituir impostos sobre propriedade predial e
territorial urbana, de direitos reais sobre imdveis e sobre servico de qualquer natureza. E no art.
149-A da CF/88 estd a competéncia para instituir a contribui¢do para o custeio da iluminagio
publica, o qual foi inserido pela Emenda Constitucional n®. 39/2022.

Aos municipios, cabe o planejamento tributirio de forma moderna, objetivando uma
arrecadacdo integra, eficdcia, eficiéncia e equilibrada, sem onerar, demasiadamente, o
contribuinte. Existem medidas bésicas e necessirias para que o municipio mantenha uma

arrecadagio otimizada tais como:

> Manter atualizado o Cadastro Imobilidrio Municipal;
> Langar os tributos estritamente dentro da lei;
> Manter a equipe fiscal sempre atuante, fiscalizando os cadastros, verificando

atividades ndo licenciadas e homologando o ISSQN;

> Promover a gestio dos créditos inscritos em Divida Ativa;

> Promover a gestio do Simples Nacional e integragio com as Receitas Federal e
Estadual; e

> Promover politicas ptblicas que incentivario os inadimplentes a quitarem seus

débitos, tais como leis de refinanciamento de divida - REFIS, quando necessério.
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1.2 Breve histérico acerca do ITBI

O imposto sobre transmissdo de bens iméveis foi instituido no Brasil em 1809 por D.Jodo
VI, com a de denominagio de Siza, por meio do Alvar4 n2. 3, de 03/06/1809. A aliquotaera de 5%,
meia Siza, o qual incidia sobre o trifico de escravos, conjuntamente, com Sizaincidente nas
relagSes de transacdo de bens de raiz. A cobranga da Siza ficou em vigéncia atéi3/o5/1888 quando
ocorreu a aboligio da escraviddo. Através do Ato Adicional de 1834 a Sizasobre as transagdes de bens
de raiz passou a competéncia para cobranca dos Municipios, comexce¢io do Rio de Janeiro,
anteriormente a competéncia era das provincias (HARADA, 2016). Com a promulgacio da
Constitui¢io Republicana de 1891, a competéncia para instituir imposto “sobre a transmissio da
propriedade” retornou para os Estados. A Constitui¢do de 1934dividiu o imposto entre causa mortis
e inter vivos, art. 82, I, alinea b e ¢, mantendo a

competéncia tributdria dos Estados. As Constituicées de 1937 e 1946 nio trouxeram
novidades,mantendo a competéncia dos Estados (HARADA, 2016).

A emenda constitucional n2 5/61 desmembrou o imposto, passando o imposto sobre
transmissdo inter vivos para competéncia tributdria dos Municipios, art. 29, III, permanecendoo
imposto sobre transmissdo causa mortis de competéncia tributéria dos Estados, art. 19, I gg1% 22. Com 3159
o advento da emenda constitucional n2. 18/65 houve a reunificagdo dos impostos detransmissio————
inter vivos e causa mortis passando para a competéncia tributdria dos Estados, art.g e gg12 a 42
(CONT]I, 2001, p. 3).

Com a promulgacio da Constituicdo de 1967 foi outorgado aos Estados & competénciapara
instituir o imposto sobre “transmissdo, a qualquer titulo, de bens iméveis por natureza, acessido
fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como sobre direitosd aquisigio de

iméveis”, redacdo do, I art. 24, I (HARADA, 2016, p. 19).

1.3 O ITBI na Constitui¢ido Federal de 1988

Com a promulgacio da Constitui¢do de 1988, houve um novo desmembramento do
imposto sobre transmissio causa mortis e inter vivos. Cabendo aos Estados a competéncia
parainstituir o imposto sobre a transmissdo causa mortis, (art. 155, I) e aos Municipios
compete decretar o imposto sobre a transmissio de bens iméveis conforme previsto no

art. 156, II, da Carta Magna (BRASIL, 1988).

2. rincipios Constitucionais Tributérios

Os principios objetivam o equilibrio da rela¢do juridica entre Poder Pablico e cidaddos.Vio

nortear e limitar as a¢cdes do Estado para arrecadacgio dos tributos, mesmo que o objetivo
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principal da arrecadagio seja garantir aos cidaddos direitos fundamentais, tais como satde,
educagio, seguranca publica entre outros. Assim, os principios servem para conduzir e

definiras regras objetivando alcancar as finalidades do ordenamento.

2.1 Principio da Legalidade

Em relacdo ao principio da legalidade, a Constitui¢do Federal de 1988, dispde no art. 52, II,
que ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer algo senio em virtude de lei, e no art. 150, I,
veda a cobranca ou majoracio de tributo sem lei que determine, ou seja, somente é considerado
tributo as espécies definidas no Cédigo de Tributdrio Nacional e somente através de lei que poderd
haver a majoracdo ou redugio de tributos (BRASIL, 1966). Assim, qualquertributo criado, majorado
ou reduzido, sem que haja lei, serd considerado inconstitucional.

Sobre o presente principio assegura Hugo de Brito Machado que "no Brasil, como, em geral,
nos paises que consagram a divisio dos poderes do Estado, o principio da legalidade tributéria

constitui o mais importante limite aos governantes na atividade na tributagio” (MACHADO, 2007,

p. 35).

2.2 Principio da Isonomia

A Constituicio Federal, no art. 150, II, traz em seu texto a vedacdo, a Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios, de instituir tratamento desigual entre os municipes os quais se
encontram em situagio equivalente, além de proibir que haja distin¢do em razdo de cargo ou
funcio, independentemente, de saldrios e/ou titulos (BRASIL, 1988). Assim, os iguais serdo
tratados como igualmente, e os desiguais desigualmente, na proporcionalidade de sua
desigualdade.

O principio em questdo é uma espécie de cldusula de defesa do cidadio contra a
arbitrariedade do Estado, garantindo “justica tributdria”. Nesse pensamento, faz-se a seguinte
citagdo: “(...) o principio da isonomia tem de funcionar como norte do modo de agir da
interpretacio e aplicacdo da lei tributdria porque, além de tudo, estd de acordo com a ideia da
eficiéncia. O principio da eficiéncia previsto no artigo 37 da CF/88 nio é meramente a eficiéncia
econdémica, é também eficiéncia dos principios e valores constitucionais. E a eficiéncia na

implantacdo do que a Constitui¢do Federal determina ela exige a isonomia no atingimento das

manifestagdes de capacidade contributiva e de todos que estejam na mesma situagio” (GRECO,

2011, p. 354).
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2.3 Principio da Irretroatividade

Ainda na Constituicdo Federal, o III, do art. 150, prevé que quando lei nova instituir ou
majorar tributo, esta ser4 aplicada somente aos fatos geradores futuros (BRASIL, 1988). Dessa
forma, a lei ndo retroagird sobre os fatos geradores ocorridos antes do inicio de sua vigéncia.
Assim, se considera o principio da irretroatividade, como um dos pilares da seguranca juridica.

Como expressio do principio da seguranga juridica a irretroatividade é preceito universal.
Faz parte da prépria ideia do Direito. Ocorre que o legislador poderia, por razdes politicas, elaborar
leis com cldusulas expressas determinando sua aplicacdo retroativa. Entdo, para tornar induvidosa
a desvalia de tais retroativas e para dar seguranca juridica, erigiu-se este principio em norma da
Lei Maior, segundo a qual é vedada a cobranca de tributos ‘em relacdo a fatos gerador ocorrido
antes do inicio da lei que os houver instituido ou aumentado. (MACHADO, 2007).

Principio da Anterioridade

O principio da anterioridade, outro pilar da seguranga juridica, veda que lei nova tenhaa
sua aplicabilidade imediata, ou seja, a lei somente serd aplicada no exercicio financeiro seguinte
da institui¢do ou majoragio do tributo, e apds transcorridos noventa dias da data de sua publicacio,
art. 150, III, ¢, da CF/88 (BRASIL, 1988).

Para Hugo de Brito Machado “os principios constitucionais foram construidos para
proteger o cidaddo contra o Estado, (...) Assim, o principio da anterioridade, como os demais

principios constitucionais em geral, nio impedem a vigéncia imediata de norma mais favoravel

ao contribuinte. (...)” (MACHADO, 2019, p. 108).

3.Principio do Ndo Confisco

Com base no art. 150, IV, da CF/88, os tributos nio serio utilizados com efeito
confiscatério. Com isso, o legislador se preocupou em manter a ordem tributiria, para que os
tributos sejam cobrados de forma coerente e nio ultrapasse o 4mbito da propriedade privada e
bens. “O que se objetiva é evitar que, por meio do tributo, o Estado anule a riqueza privada”.
(AMARO, 2011, P. 168).

De acordo com Eduardo Sabbag “O tributo com efeito de confisco pressupde a tributagio
excessiva, exacerbada ou escorchante, isto é, aquela tributagio que vilipendia o patriménio do
devedor, esgotando sua riqueza tributdvel, em evidente menoscabo de sua capacidade contributiva
e de seu direito de propriedade. Quem confisca, na seara tributiria, vai além da capacidade
contributiva do cidadio, estiolando-a com intencdo predatdria. Por outro lado, quem se atém aos

limites da capacidade contributiva do cidadio, mantém-se na ideal zona intermediéria entre o
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confisco e o minimo razoavel na tributagio” (SABBAG, 2010, p.40).

3.1Principio da Capacidade Contributiva

Sob a ética do art. 145, §12, da CF/88, (BRASIL, 1988) quando possivel os impostos terdo
cardter pessoal, e serio graduados conforme a capacidade econémica do contribuinte. Esse
principio objetiva evitar que haja uma carga tributaria exagerada sobre os menos favorecidos, e
favordvel aos mais ricos de recursos, assim, devem ser respeitadas e observadas as circunstincias
de cada individuo.

Para Eduardo Sabbag “este subprincipio é nitido corolério ou projecdo do postulado da
isonomia tributéria, deste se avizinhando, visa a consecucdo do ideal de justica fiscal ou justica
distributiva - seu elemento axiologicamente justificador, que, conquanto ndo apareca

formalmente escrito no texto da Constitui¢io, depende de uma pratica constitucional”

(SABBAG, 2010, p. 36).

3.2Principio da Seletividade

A seletividade tributédria estd relacionada a essencialidade do produto, mercadoria ou
servio, logo quanto mais essencial for menor deverd ser o 6nus tributirio. Quanto mais
dispensdvel, mais rigorosa serd a tributacdo. Podemos concluir que o principio da seletividade
orienta que as aliquotas mais altas sejam impostas a bens supérfluos, e aliquotsa mais baixas sejam
impostas a bens essenciais.

O principio da seletividade tributdria possui mencdo expressa quando da mencio de dois
impostos, um federal (IPI - Imposto sobre produtos industrializados - art. 153, IV da CF), e um
estadual (ICMS - Imposto sobre operagdes relativas i circulagio de mercadorias e sobre prestacdes
de servicos de transporte interestadual e intermunicipal e de comunicacdo, ainda que as operagdes

e as prestagdes se iniciem no exterior — Art. 155, I da CF).

3.3Ilmposto sobre a Transmissio de Bens Iméveis - ITBI

O ITBI é um imposto preconizado pela Constitui¢io Federal de 1988 em seu art. 156, I,

conforme evidenciado a seguir:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:I -

propriedade predial e territorial urbana;

II - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens iméveis, pornatureza ou acessio fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de
garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisigio;

111 - servigos de qualquer natureza, nio compreendidos no art. 155, II,
definidos em lei complementar. (Redacio dada pela Emenda Constitucional n?3, de 1993);
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IV - (Revogado pela Emenda Constitucional n® 3, de 1993).

Posto isto, o ITBI é um tributo incidente sobre a transferéncia onerosa de propriedade edemais direitos reais,
com excecdo os de garantia relativa a bens iméveis. Mister se faz dizer que, sendo o Municipio o detentor do cadastro
imobilidrio dos contribuintes no que tange ao Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana, faz-se
necessério asseverar maior facilidade em administrar e possuir melhores meios para a exigéncia e cobranga do I'TBI,
comopor exemplo, manter o cadastro dos contribuintes atualizados, bem como, a planta genérica devalores. A seguir

serdo apresentados os fatores que permeiam o ITBIL.

4.Fato Gerador

O art. 35, do Cédigo Tributario Nacional e o art. 256, II, da CF/1988, dispdem que o fato
gerador do ITBI ¢ a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, e na cessdo
de direitos a sua aquisi¢io (BRASIL, 1966).

O ITBI incide sobre a transmissdo onerosa de direitos reais, exceto quando da garantia
(penhora, hipoteca e anticrese). A sua incidéncia ocorre, também, quando na cessio de
direitos de aquisi¢do dos iméveis. Ressalta-se, que o “direito do promitente comprador j4
estd legalmente incluido entre os direitos reais sobre o imével”, de forma que sua
transmissdo j4 estaria sujeita ao tributo, independentemente da regra extensiva, assim
sendo, ITBI também “ndo incide sobre as transmissdes origindrias, como por usucapiio

ou por acessio” (ALEXANDRE, 2016, p. 591-592).

4.1Base de Cilculo

“E base de calculo do ITBI o valor venal dos bens iméveis transmitidos ou direitos reais
concedidos (art. 38 do Cédigo Tributirio Nacional). Vale dizer que a base de célculo sera o valor
de mercado (ou preco de venda, a vista, em condigdes normais de mercado), sendo irrelevante o
preco de venda constante da escritura” (SABBAG, 2014, p. 1088).

Nesse sentido, acrescenta o pensamento de Ricardo Alexandre “valor venal é o valor de
mercado do bem imével pornatureza ou acessio fisica” (ALEXANDRE, 2016, p. 594,).

Eduardo Sabbag menciona o ensinamento de Sacha Calmon Navarro “muitos autores
entendem que o lancamento na espécie é por declaragio, cabendo ao Fisco, apés feita esta, aceitar
ou nio o valor declarado ou simplesmente aceiti-lo num primeiro momento, cabendo-lhe o direito
de exercitar lancamentos suplementares” (SABBAG, 2014, p. 1088).

Ainda sobre base de cilculo, vale mencionar: O fisco deve buscar a verdade material da
base de calculo do ITBI, nio sendo obrigada a aceitar o valro declarado pelo contribuinte, quando
este for, notoriamente, inferior ao de mercado (CASTRO, LUSTOZA, GOUVEA, 2018, p- 981).

E obvio que nem sempre os valores das transagdes coincidirdo, valor do Fisco com o valor
real do mercado, quando ocorre divergéncia compete ao fisco municipal a4 instauracio de
procedimento administrativo visando a apuracio de fato do valor para posteriormente lancamento

do crédito tributério. O contribuinte nio dever ser onerado, penalizado pela divergéncia.
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4.2Aliquota

As aliquotas do ITBI sdo proporcionais, estabelecidas em lei municipal, incidindo em
percentagem tnica sobre as bases de calculo” (SABBAG, 2014, p. 1089). Atualmente, no
Municipio de Porto Velho o ITBI é calculado aplicando a aliquota de 296 (doispor cento),
previsdo no art. 131, da lei complementar n2. 199/2004, sobre o maior valor do imével é

aplicado 2 aliquota (PORTO VELHO, 2004).
4.3Sujeito Passivo e Responsavel Tributério

O sujeito passivo do imposto é qualquer das partes na operacio tributada, dispde o art. 42
do CTN, (BRASIL, 1966). O legislador municipal tem autonomia para a defini¢io legal do
contribuinte do I'TBI, desde que a indica¢do recaia sobre uma das partes da operagio tributada,nos
termos do art. 121, pardgrafo dnico, I, do CTN, o contribuinte deve possuir relagio pessoale direta
com a situagio que constitua o fato gerador da obrigacdo (BRASIL, 1966).

“as leis municipais definem como

Nio obstante a autonomia, a regra tem sido que
contribuinte o adquirente do bem ou direito” (ALEXANDRE, 2016, p. 595). A lei n. 199/2004,
através do art. 132, define como contribuinte do ITBI: o adquirente ou cessionirio do bem ou
direito; na permuta, cada um dos permutantes. J4 no art. 133, dispde solidariamente pelo pagamento
do imposto cabendo ao transmitente, o cedente, os tabelides, escrivdes e demais serventudrios de
oficio (PORTO VELHO, 2004).

Sobre o responsavel tributdrio, Sabbag traz o seguinte ensinamento de Regina Helena

Costa:

Além dos contribuintes, hé os responséveis pelo pagamento do imposto. Ea hipétese, por
exemplo, do art. 134, VI, CTN, que estabelece que, nos casos de impossibilidade de
exigéncia do cumprimento da obrigagdo principal pelo contribuinte, responderdo pelos
atos em que intervierem ou pelas omissGes de que de que forem responsaveis “os tabelides,
escrivdes e demais serventudrios de oficio, pelos tributos devidos sobre os atos praticados
por eles, ou perante eles, em razdo do seu oficio”. Assim, se numa compra e venda imével,
por ocasido da lavratura de escritura, tais pessoas ndo verificarem o recolhimento do ITBI
pelo contribuinte, poderdo vir a arcar com o énus do pagamento do tributo”. (SABBAG,
2014, p. 1080).

s.A RELACAO ITBI E PLANTA GENERICA DE VALORES (PGV)

A planta genérica de valores é baseada em célculos que possibilitam a obtenc¢io dos valores
venais dos iméveis urbanos do Municipio. Dessa maneira, a PGV definir4 os valores do terreno e
de construgio, por m2 construido, levando em consideragio aspectos fisicos: comoo tipo de
edificacdo a localizagdo, topografia, pedologia, fatores de limitacdo, caracteristicas deconstrugio
(residencial e/ou comercial), padrio de acabamento, ano da construgio, obtida por meio do habite-

se, além de outros elementos.
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A Planta Genérica de Valores é definida como “a representagio grafica ou listagem dos
valores genéricos de metro quadrado de terreno ou do imével numa mesma data”
(ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT, zo11, p. 6).
E uma forma de assimilar o valor venal dos iméveis, contidos nos bancos dados municipais,
com o valor real do mercado. E através do georreferenciamento, que sio realizadasas coletas de
informagdes como: medicdes das 4reas dos terrenos e construidas. Tais informagdes sio

adquiridas através imagens de satélites e drones, com uso de programas e

softwares que auxiliam na anilise das informacGes captadas. Posteriormente, serd

realizado o geoprocessamento, o qual alimentara o banco de dados municipal.

A Planta Genérica de Valores é também um instrumento para o planejamento urbano, uma
vez que reflete os indices de valoriza¢do imobiliria e propicia ao poder ptblico o conhecimento
das regiGes, de forma a promover uma agio regularizadora quanto ao uso e ocupagio do solo
(CALDAS, 2000).

O dltimo georreferenciamento realizado no municipio de Porto Velho foi no ano de 2004.
Para que aconteca a atualizacdo, é necessdria a aprovagio do projeto de lei pelo legislativo das
alteracdesque impactaram diretamente nos célculos de impostos como o IPTU e ITBI tendo em
vista que o valor venal é base para calcular ambos os impostos.

No atual momento, aliquota de 200 do I'TBI incide sobreo valor da transagio, ou seja, nio
se utilizam os valores registrados nos cadastros imobilidrios sendo relevante nesse momento o
valor informado, ao ente municipal, no Instrumento Particularde Compra e Venda ficando o
Administrador Municipal a mercé das informagdes trazidas pelos contribuintes.

Dessa forma, ressalta-se a importincia da atualiza¢io da PGV, pois serd sobre este valorque
incidird aliquota do referido imposto, impactando na arrecadagio municipal e no tratamento
igualitdrio entres os municipes (principio da isonomia).

Por fim, conforme Carvalho Jtnior (2011), nio existe legislagio federal que determinecomo
estabelecer o valor venal. Dessa forma, cada municipio deve organizar seu sistema de arrecadagio
em cédigo tributdrio préprio, respeitadas as regras do Cédigo Tributirio Nacional(AFONSO;
ARAUJO; NOBREGA, 2013).

No anexo I segue uma amostragem da lista de valores unitarios de terrenos no Municipio
de Porto Velho, os quais foram classificados por zona fiscal.

No anexo II tem-se o modelo do Boletim de Cadastro Imobilidrio do Municipio de Porto
Velho, com fins demonstrar quais as informacdes contidas no Cadastro Imobilidrio do presente
municipio.
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saiDA COLETA E ANALISE DOS DADOS DA PLANTA GENERICA DE VALORES
ENTRE 2021 E 2022

No sistema tributdrio do municipio de Porto Velho, Sistema Integrado de Adminstragio
Tributéria, é possivel identificar o valor venal do imével que é uma projecio, pelo qual o Poder
Pdblico, que se utiliza para calcular impostos como IPTU e ITBI. Os dados apresentados no
presente estudo foram coletados do Sistema Tributdrio do municipio objeto do estudo.

E importante, mencionar que no ano de 2022 a empresa ENGEFOTO e a Prefeitura do
Municipio de Porto Velho firmaram um acordo com o objetivo de elaborar um Relatério da Planta
Genérica de Valores com a finalidade de proceder com a Atualizagdo da respectiva PGV.

Para iniciar os estudos, foram disponibilizados a prestadora dados e materiais dos cadastros
imobilidrios, do fisco municipal, visando contribuir no desenvolvimento do trabalho. Num
primeiro momento, a empresa identificou a existéncia de 158.941 unidades imobiliarias, a partir
destes dados houve a classificacido das unidades por uso e ocupacdo do solo urbano sendo concluido
que o Setor 14 é 0 mais numeroso com 11.082 unidades imobilidrias, o Setor 29 contem 8.139 unidades,
o Setor 25 com 7.348 unidades e o Setor 28 com 7.239 unidades.

Com o estudo, foi observado que o Municipio de Porto Velho tem a tipologia mais numerosa
de “Casa” com 54,609%, seguida, pelas tipologias “Terreno Baldio” e “Apartamento” com 21,30% e
10,609, respectivamente.

No relatério apresentado pela empresa ENGEFOTO pode-se observar claramente a
defasagem da planta genérica de valores, tendo com exemplo um imével residencial tipo casa que
em 2022 tem um valor venal de R$ 51.993,05, e com a atualiza¢do o mesmo imével passaria a ter um
valor venal de R$ 321.120,00 uma diferenca de 517,62%.

Continuando nas comparagdes de valores, agora com os dados coletados no Sistema
Integrado de Administracdo Tributéria, a seguir serd apresentada a média do valor venal do imével.
Que foi elaborada a partir dos valores do ITBI arrecadados no periodo informado, ou seja, com base
nas vendas dos iméveis realizadas pelos contribuintes, e o valor do I'TBI caso o imével fosse vendido
com base no valor venal que consta no SIAT, ou seja, uma suposi¢do paramelhor discutir acerca da
importincia de manter a planta genérica de valores atualizada.

Salienta-se, que para realizagio deste estudo optou-se por investigar os valores de
arrecadacdo dos anos de 2021 e 2022 por serem dados atuais. A seguir a serdo apresentados osgraficos
referentes ao valor venal do SIAT e valor da transagio final.

Acrescenta-se, ainda, que os dados coletados na PGV acerca do valor venal do imével e o
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valor da venda do imével, ou seja, o valor da transacio final, cujo é declarado pelo contribuinte,
evidenciaram uma desatualizacdo na tabela de valores poderia ocasionar um grande déficit na
arrecadacgdo do ITBI caso a base do imposto fosse calculada de acordo com ovalor do SIAT. A seguir

ser4 apresentado o grafico o1 onde consta tal discrepincia de valores:

Grifico or: Valor venal do imével no SIAT e valor da transagdo final (venda realizada pelocontribuinte) em 2021.

VALOR VENAL NO SIAT E VALOR FINAL DA
TRANSACAO (VENDA DO IMOVEL DECLARADA PELO
CONTRIBUINTE)

2021

R$437.667.691,22
28%

Valor final da
transicao

R$1.022.843.899,88
72%

O grafico acima evidencia a enorme diferenca de valores entre o valor venal e o valor da
transi¢io, cerca de mais R$ 585.000.000 milhdes de reais, fato que iria interferir na cobrangado ITBI
e consequentemente no caminhar econémico do municipio. Ademais, no grifico o2 é possivel

verificar a mesma problemitica em relacdo aos valores em relagio a 2022:
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Grifico 02: Valor venal do imével no SIAT e valor da transagdo final (venda realizada pelocontribuinte) em
2022.

VALOR VENAL NO SIAT E VALOR FINAL DA
TRANSACAO (VENDA DO IMOVEL DECLARADA
PELO CONTRIBUINTE)

2022

R$360.185.032,03
28%

Valor final da
transicao

R$883.422.478,21
72%

Fonte: Elaborado pelas autoras.

E nitida a importincia de manter uma da planta de valores atualizada, a desatualizagdo é
uma demanda que precisaser resolvida, pois mesmo com a declaragio dos valores sendo efetuada
pelo contribuinte, fatorcrucial para cobrar o imposto de acordo com a venda do imével, é
fundamental refletir sobre asconsequéncias dessa desatualizacio para a méquina publica, afinal,
existe a possibilidade de camuflar os dados da venda do imével o que prejudica a manutencio dos
cofres publicos.

No item a seguir, serd apresentado os valores de ITBI com base no valor da venda do
imével declarado pelo contribuinte e o valor do ITBI caso o imposto fosse cobrado a partir do
valor venal que consta no SIAT retirado da Planta Genérica de Valores a qual encontra-se

desatualizada.

s.2Anélise do valor do ITBI arrecadado e valor do ITBI com valor SIAT (2021 e 2022)

A partir dos dados coletados acerca do valor do ITBI que foi arrecado durante os anos de
2021 e 2022 foi desenvolvido os graficos 03 e 04, os quais, evidenciam a discrepincia de valores
entre os montantes referentes ao valor de ITBI que foi arrecado e o valor de ITBI que seria

arrecadado caso o valor do imposto em questio fosse cobrado com base no valor do iméveldisponivel

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sio Paulo, v.9.n.05. mai. 2023.
ISSN - 2675 — 3375

3168



. . . C A . . OPEN 8ACCESS
. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao- REASE

na PGV da Secretaria Municipal da Fazenda, a qual est4 desatualizada.

No grafico 03 consta os dados do ano de 2021 onde é possivel verificar que o I'TBI arrecadado
com base nas informacdes do contribuinte descarregou nos cofres ptblicos do municipio de Porto
Velho o montante de R$ 20.724.797, 35, caso o valor cobrado do imposto fosse realizado com base
nos dados do SIAT o valor seria muito inferior ao arrecadado sendo Rs 8.753.353,82, conforme,

demonstrado no grafico a seguir:

Grifico 03: Valor do ITBI arrecadado e valor do ITBI de acordo com valor venal do SIAT(suposigdo) em 2021

VALOR DO ITBI ARRECADADO E VALOR DO ITBI
COMBASE NO VALOR VENAL DO SIAT
(SIMULACAO) 2021

R$ 8.753.353,82
28%

%
Y ITBI com
basevalor
no venal
SIAT

(simulagao)

ITBI Arrecadado

R$ 20.724.797,35
72%

Fonte: Elaborado pelas préprias autoras.

Os dados apresentados no gréfico o4 evidenciam a discrepincia discutida anteriormente,ou
seja, existe uma enorme diferenca entre os valores do I'TBI arrecadado e o que seria supostamente
arrecadado caso o ponto de partida para cobranca do referido imposto fosse baseado no valor venal
do imével constate no SIAT e na PGV.

Convém mencionar, que os valores arrecadados em 2022 apresentam uma redugio quepode
ser fruto dos impactos ocasionados pelo pés pandemia, pois diante um de cendrio de incertezas o
pais, Estados e Municipios sofreram com a arrecada¢io de impostos. No grafico abaixo nota-se a
lacuna entre os valos do ITBI arrecadado e o ITBI que poderia ser arrecado caso a base de célculo

do imposto fosse orientado pelo valor venal constante no SIAT.
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Grafico o04: Valor do ITBI arrecadado e valor do ITBI de acordo com valor venal do SIAT

(simulacio) em 2022.

VALOR DO ITBI ARRECADADO PELO MUNICIPIO X VALOR
SIMULADO DO ITBI NO EXERCICIO 2022

R$7.203.700,24

28% v\
ITBI com base
valor no venal
SIAT
(simulagao)

ITBI ARRECADADO

R$ 17.913.646,73
72%

Fonte: Elaborado pelas autoras.

Por fim, torna-se fundamental manter a PGV atualizada pois, a prefeitura conta com a boa
fé do contribuinte em declarar o valor da venda real do imével, todavia, é fundamental refletir e
empreender esforco para manter a planta atualizada, haja vista, que muitos contribuintes recorrem
a servicos de despachantes que atuam de acordo com seus interesses e podem informar valores

diferentes, o que finda por ocasionar prejuizo aos cofres publicos e populagio de forma coletiva.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho propés demonstrar os possiveis impactos da falta de atualizacioda
Planta Genérica de Valores (PGV) na arrecadagio do municipio de Porto Velho.

Os gréficos o1 e o2, ratificam, a existéncia de uma discrepincia entre o valorvenal do
imével, baseado em dados de uma planta genérica de valores defasados, para o valor final da
transicdo, isto é, a venda do imével realizada pelo contribuinte e declarado no ato da solicitagio
do ITBI.

Os graficos 03 e 04 demonstram o impacto, dessa defasagem, na receita do municipio sendo
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apresentados valores arrecadados, reais, e uma simulag¢io de uma susposta arrecadacio, com a
PGV desatualizada. Os graficos apresentados tém como objetivo principal evidenciar o impacto
na arrecadagio direta do I'TBI e mostrar a magnitude da desafagem nos valores dos iméveis
localizados no municipio de Porto Velho.

Em linhas gerais, o estudo evidenciou que é imprescindivel atualizar a Planta Genérica de
Valores (PGV) para que o municipio nio fique dependente da boa-fé dos contribuintes, é deve ser
levado em consideracio que a PGV gera impacto, nio somente, no ITBI, mas também, na
arrecadacdo do IPTU, embora nio seja objeto do presente estudo.

Por outro lado, o contribuinte também sairia beneficiado, ji que, o valor do seu imével
também seria atualizado tornando vidvel, empréstimos e outros beneficios que aceitam os
imdveis como garantia. Destarte, manter a Planta Genérica de Valores atualizada proporciona
beneficios tanto para ao municipio de Porto Velho quanto para o contribuinte dessa regido.

Por fim, é importante frisar que a atualizagio da planta genérica de valores deve ser
procedida com respeito aos principios constitucionais tributarios, como do nio confisco e da
capacidade contributiva, para ndo gerar uma tributa¢io excessiva de forma que torne impossivel
e/ou limite o contribuinte em realizar o pagamento. Isso por que, como a defasagem dos valores
da planta genérica é gigantesca, como foi demonstrado nos gréficos, ao serem atualizados terio
um impacto considerdvel nos valores dos impostos tém como base de célculo a pgv. Dessa forma,
deve haver por parte do municipio de Porto Velho um planejamento na implanta¢io dos novos

dados da planta genérica de valores para n3o onerar os contribuintes.
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