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O IPTL 50 pode ser cobrado do propriedrio © ndo do locatdrio, cula posse div
I 4 :

#1i4

reta nac exterioriza a propriedade

A empresa privada gue celebrar contrato de arrendamenio com a concessio-

naria ¢ mera possuldosa diveta do Imovel arrendado. A propriedade do imovel, ou’”

seja, o direlto de usar gozar e dispor deste, permanece sob a titudaridade da Unide;

Pt

de modo que o IPTU somente poderia ser - ¢aso ndo existisse dbice constitucional

- dela exigido.

A tributacdo do IPTU sobre o imdvel arrendadoe viola o art. 110 do Codige =
; g

Tributdrio Nacional, que assim preceiiua;

“Art, 110, Adel wributdria ndio pode ahierar a defini¢io, o conteddo ¢ ¢ alcance -
de institutos, conceitos e formas de direlto privado, wiilizados, expressa ou implicis

tamente, pele Constituicdo Federal, pelas Constituiches dos Bstados, on pelas Leis
Organicas do Dstrito Federal ou dos Municdpios, para delinir ou imitar competén-
cias tributdrias”.

Estabelecer como fate gerador do IPTU a posse a qualguer duulo, incuindo a |
simples posse ad inferdicia, implica desnaturacdo do CTN, do conceito de “proprie-
dade”, amplamente consagrado e conheddo no ordenamento juridico pdtrio, e

utilizado pela Constituigdo Federal, no art 136, L e de domindo Gl e posse. versa-
das pelo CTNL

By suma, nessa maiéria, tenha-se presente gue o legislador municipal ndo
pode eleger comp contribuinte do imposto gualguer possubdor de imdvel, Nio pode
algar & condigio de contribuinte o mero possuidor direto, cuia posse ndo conduzind,

jamais, a usucapifo. Fazé-lo implica desbordar 5 compeiénda tributdria sutorgada

aos Municipios pela Constituicdo. O dnico possuidor que poderia integrar o pdlo

passivo da obrivacio rributdria serla o detertor da capacidade contributiva relativa
ao imdvel, que - nido fosse a imunidade tributdria assepgurada constitudonalmente
~seria exclusivamente a Unido, '

E oportuno consignar ainda, que os imévels piblicos ndo pedem ser adquin-
dos por usucapido (¢l art. 183, § 32 da CF), a evidendlar a precariedade da posse
de quem a detenha,

Salienie-se, por derradeiro, que, em dedsdo recente tendo por tema ndo st a
imunidade reciprocs dos entes politicos, mas precisamenie a exclusio do IPTU de
imdvel da Unido concedido a terceives, em relagdo ao qual o Municiplo de Santos
pretenden exigin inconstitucionalmente esse imposto, o Egrégio Supremo Tribunal
Federal, demonsirando, mais uma vez, que ndo wilera ofensa ao principio federati-

vo, fol calegdrico:

HREsp . FI9313/SR rell Min, Gargla Vielra, DJ, 13,12,1997,

*TRIBUTARIO. IPTU. IMOVEIS QUE COMPOEM 0 ACERVD PATRIMONIAL
DO PORTO BE SANTOS, INTEGRANTES DO DOMINIO DA UNIAG,

Imposzibilidade de iribuiacio pela Municpalidade, independentemente de
encontrarem-se tals bens ocupados pela empresa delegatdria dog servicos poriua-
rins, em face da Imunidade prevista no art, 150, V1L g, da Constituigio Federal,

Bispositive, todavia, restrito aos impostos, ndo se estendendo s taxas,

Recurso parcialmenie provide” (Becurso Extracrdindrio n, 253.394/59 D3
11.04.2003, Ementdrio 2106-4).

1.8 Mapas de valores genéricos
1.8.1 Historico

Vimos, anteriormente, gue a legislagdo de dmbito nacional determina gue a
hase de calonde do IPTU € o valor venal do imavel. Assim sendo, 2 entidade ribu-
tadora fica obrigada a tarels de apurd-lo, sepundo oritérios avaliatives de sua exclu-
siva escolha,

Considerando que a fixacio do valor venal depende de avaliacio individuai
de cada imével ¢ que € impossivel sua prévia determinacdo em el cabe ao Execu-
tivo estabelecor normas ¢ orlidrios genéricos de procedimentos tendenies a apurd-
fr 0w, atd mesmo, determinar gue os proprios agentes fiscais avaliem cada imével
individualmente, obedecidas algumas regras ou métodos da (denica avaliativa.

Registraramos, ainda, que, adotado o orimeire caminhao, ¢ conforme o poten-
cial de cada Municiplo, podem ser elaboradas pautas, 1abelas, listas ou mapas de
valores, bem como Indices representativoes de valorizacio ou desvalorizagio, orien-
wadores das awtoridades administrativas e parantidores de agdo uniforme, livre de
subjetivismo e arbiirio,

Tracemoes, agora, e rapidas pinceladas, a origem dos mapas de valores gené-
ricos, no Brasil,

No creplscuio da década de 1940, um estudo realizado por téonicos da cldade
americana de Boston, com vistas a cobranga da contribuicio de melhoria, fof exibl-
do na cidade de Sdo Paulo. O trabaiho em questdo tinha por cerne & atribuicio de
valores genéricos de metro quadrado de terreno a cada face dos quarteirdes de de-
terminado nicleo de Boston, representados om uma planta ¢ correspondenies ao
vator médio de mercado antes de realizada determinada obra. Em outra plania,
noves valores de metro quadrade estavam registrados na mesma conformidade,

Haviam sido colhidoes logo apds a ultiinagio da obra poblicals

Na oportunidade, em Sdo Paulo como nas demais cidades brasileiras, o im-
posto predial fundava-se no valor locativo efetive ou arbitrado dos imdveis. Se,
mesme quanio aos imdveis cietivamente locados, a coleia dos valbres reals das lo-
caghes apresentava imprecisbes considerdvels, quer pela escassez de tempo em lace



dos parcos recursos humanos, quer pelas formas de sonegacdo entdo Imperantes, a-
dificuldade de apuragio desses valores avolumava-se, sobremaodo, nos casos de’”
imovels ndo locados residendials, comerdials ou industriais; € gue, nestes, a avalia- @
¢do locatida fundava-se na potencialidade de renda gue pudesse produzir. Tendo,

como fonte apenas a comparaciio com o8 alugudis dos prédios eletivamente produto-
res de renda, a coleta, a cargo de agentes langadores, independia de diretrizes, de

parametros ou balizas, de tal sorle que predominava apenas ¢ (Ao-somenic a avalia-
gan subjetiva, personalistica. Ndo havia qualquer controle em termos da exatidéo

desses dados. Assim, os oritérios pessoats ¢ empliricos, que variavam segundo a visdo |

do avaliador, ainda que admitida sua competéneia e fisura de comportamenio, deter-
minavam discrepdncias que se faziam sentir de maneira brusca ¢ aceniuada & medida

gue se comparasses as avaliagbes locaticias de quadra para quadsa ou de regifo para -

regiao, maxime entre pélos distanies, ainda que de caracteristicas homogéneas,
Diante dessa realidade, como primeiro passo, 2 Municipalidade de $ao Paolo

instituiu pawta de valores de metro quadradoe de locagdo, por zonas e regioes, dimi-
nuinde assim, consideravelmente, as disparidades existentes. Nio sendo, contuda, =
coletados os dados relerenies as caracteristicas Hsicas de terrenos e construches, a

aplicagdo dos valores de aluguéis minimos por metro quadrado, validos de regific a

regido, tinha por calcanhar de Aguiles a imprecisio do elemento “dres construida” |

utilizado nessas avaliagdes.

Apercebendo-se da importancia do estudo realizado em Boston, embora deg-
tinade & contribuicdo de melhoria, cuidou a direcdo do Departamento da Receita, 2
época, de adaptd-lo ¢ implania-le com vistas ao [PTU,

Assim € que, de modo ploneiro, em 1932, S50 Paulo publicava o primeiro
trabalhe da espédie. denominado “Planta Genérica de Valores de Terrenos”, que,
além de regisirar 08 valores de metro quadradoe de terreno por {ace de quadra, es-
tava acompanhado de tabelas com fatores de correg@o para os valores genéricos,
consoante a localizagdo do lote no quarieirdo {esquina, vila, encravado eic.).

Obviamente, necessério se fez coligir o drea de terreno de cada wim dos imd-
veis da cidade — tarefa de envergadura, suavizada apenas pela possibilidade de
conlronto entre o dado colighto ¢ a representagio grafica desse mesmo lote na qua-
dra fiscal, em poder do drgdo da recelia,

[xai para a elaboracdo de 1abelas de valores de metro quadrado de construcio

fof um passo. Infdalmente, além de acompanhadas de indices ¢ ores de correcan,
e razds de depreciacio fisica ¢ de caradedsticas do prédio, como o fare de ser

geminado de um ou dos dois lados, as tabelas continham dilerenciagdo de valores, |
em fungio de a edificagio ser prindipal ou constituir edicula ¢, também, da varlagio _

do tine de construgdo presente nas indisicias.
Com o tempo, todavia, a generalidade ganhou terreno, mais ¢ mals; a especi-
ficidade cedeu, dia a dia, Suprimiram-se acréscimos em razdo de o imével et pé-
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direito superior a 4ny eliminaram-se os descontos de 3% ¢ 10% parg a3 edilicagoes
peminadas de um ou dos dois lados.

As “Plantas Genéricas de Valores” ganharam corpo ¢ notoriedade, alcangandoe
tado o Brasil, Sob o ponto de vista analitico, divergem as de um ¢ cutro Municlpio;
mas, quanto ao cerne, a fgor, lastrelam-se sempre no inportanie exemplo nascido
pelas mdos inteligentes ¢ pelo descortine do municipalisia Gabriel Ayres Neww,
enido Diretor do Departamento da Receita da Municipalidade de 530 Paulo.

A ediciio de Mapas de Valores, por seus reflexos positivos, revela-se aconse-
thavel: facilita ¢ racionaliza o trabatho, resguarda 8 necesséria uniformidade no
comporiamenia do Fisco, evita discrepdndas préprias do arbitrio e representa segu-
ranga para o Fisco ¢ os contribuintes.

1.8.2 Conceito e objetivo

H4 de ter o lettor observade que mencionamos, desde o infcie, “Plantas Geng-
ricas de Valores”, expressao que temos usado ao longo do tempo, porque, como diz
o provérbio populan “0 uso do cachimbo {az & boca tona”, Todavia, & medida que
meditamos sobre a expressdo, fomos corrigindo-a, pouco a pouco. Inldalmenie,
verificamos que o termo “Plantas” € menos amplo que “Mapas”, sobretudo por nio
conier a significagdo de tabelas, listas, rdls el abrangida por este Gltimo. Recente-
mente, [pmaos mals longe. Condulmos pela mpropriedade de lalar em “Plantas
Genéricas” ou mesmo “Mapas Genéricos”, porque na verdade ndo sdo as "Plantas”
ou o8 “Mapas” que sio gendricos, mas s os valores de metro quadrado gue es-
tampam. Dal nosso eniendimento de s expressio correla ser “Mapas de Valores
Genéricos™.

Os Mapas Gendricos de Valores podem ser dedfinidos como o complexo de
planias, tabelas, listas, latores ¢ indices detenminantes dos valores médios unitdrios
de merro guadrade {ou linear) de terreno ¢ de construgdo, origindrios ou corrigl-
dos, acompanhados de regras ¢ métodos, gendricos ou especificos, para a apuragio
do valor venal de imdveis,

£ bom {er presente gue o “mapa ou planta de valores” £ ato adminisirative de
aplicacio da nornma legal a casos concretos. Mas pio ¢ ato normativo: so declara os
valores apurados pelo Fisco {declaragio resullante de mera verilicagio de [ato) A
plania constitul a aplicacio da lel {es1a sim abstrata € gendrica) 2 um grupo de fatos,
uma série de fatos concretos i@ individualizados ¢ identificados. Mas sempre aplica-
cho da el a latos. A Gnica singularidade estd em servir de iistrumento para atingir
intGimeros 3i0s ao mesmo wempo, .

¢ mapa {plania} de valores imobilidrios, come instrumente infralegal, em
nada inova a orden juridica. Nio altera a el Nio muds o dirchio existente. Nio
comstirui a obrigacio wibutdria, € ate que simplesmente decdlara fatus: os valores

ol
b
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apurados pela Administragio. Nio “atribui” valor aos imdvels. Nada cria, Nio ings

va. Nao diz, nem pode dizer, se ndo o gue j8 €, por lorga dos fates, por {orca das leis
econdmicas, por virtude das lels de mercado, Bspelbia fzeos. Retrata siiuaches, Nin©

os estabelece, nem fixa, nem institul, Apenas os colle da realidade,

Ato administrative infralegal. a planta de valores nfo afeta a base imponivel
(egalmenie Hxadal, que € um fato que nfo se sujeita 3 el furddica, mas apenas:
serve de pressuposto para 3 incidénds de normas juridicas. Mem, por sigd, ¢ a base ¥
caleulada; o sela, ndo € o resultado concreto da apuracio do valor venal, mas uny

dos elementos necessdrios & sua avaliagdo, em relagio a cada imdvel, individual-
mmente considerado.

Em suma, Hmita-se 2 ser alo declaratério de valores |4 existenies e, como 3l
colhidos pela Administracio,

He tal lorma, o objetive precipuo dos mapas estd em determinar a apuracio,
de modoe padrenizado, do valor venal de cada imdvel '

Isto significa que dianie de cada caso, uma vez coletados os dados lisicos do
imdvel a ser avaliade, o sgente fiscal deverd conpregar os valores gendricos e respec-
tivos latores de correcdo contidos nos mapas, para entfio encontrar o valor venal do
imdvel consideradao,

Relativamente a avaliagdo de terrenos, fixados os valores unbidrios médios de
metro quadrado ou de metro Hnear de {rente, deniro das varidveis aponiadas, o
valor venal, no case conareto, sera resultante da multiplicacio destes pelas dreas de
terrena respectivas ¢ pelos fatores corretivos das dim)rg‘(se% resulianties da localiza-
¢io do imovel na guadra, sua {orma, seu aproveliamenio ou oulras caracteristicas,
na lorma estabelecida nos manuais de avaliagdo.

Ne que tange aos valores de construgio, devem ser atribufdos de acordo com
as virios tpos de edificacdo’™ . Além do estabelecimenio de padries de construcdo,
poderao ser considerades outros aspectos, 1als como o “pé-direito” {altura livre
entre 0 piso e o telo), assentando-se, assim, o montante do tributo em consideragio
nao si & medida de superficie, como & de volume. Outros elementos podem integrar

05 instrutivos de avaliagio comém, em regra, [atores de correcio do valor uniidrio de er-
renn, conseanie a maior ou menor profundidade, bem assim fatores de ncremenio pars
findvels de esguing, Os ajustes focalivados constam ndo s das normas de avaliagio da maloria
dos Municlpios brasilelros como também dos manuals da Comia Rics, Panamd, Estado do
México e México, DUE Relativamente ao primeire fator enconirame-lo, também, om Seanle,
ElJA.

U por exempio, valor de construgio de prédios residencials; de prédios de apartamentos resi-
dencials, com ow sem elevadorn de edilicagles comercials: do tipo indusirialr de edificagtes
denominadas espediais (teatros, dnemas, bosplials, prédios de garagens eicy.
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oy dados de avaliacde do imdvel, ndo excluidos o5 que, com a cubagem, Bernardo
Ribeiro de Moraes enleixon sob o titule Proprivdade Citbica’?

Ma hipdtese de imdvel constraldo, o valor venal seréd o resuliado da soma
do valor de terreno pu de sua parte ideal, obtido nas condicdes 18 referidas, com
o das consirugies, considerando-se o valor destas como resubiante da muliiph-
caco da drea construlda bruta, pelo valor médio unitdrio de metro gquadrado
squivalente ao padrio de construcio ¢ pelos fatores de corregdo, fixados nos
manuais de avaliscdo'™®,

Mio se invalida, contude, a adocdo de métodos de apuracio do valor venal
em razdo do metro guadrado de construgio que inclua o valor do werrena corres-

pordente, nos casos de unidades autdnomas de prédios em condominio, ou de

unidades distinias®® ey edificios destinados a habitacio ou ao exercicio de atvida-
de comercial, profissional ou mista.
Tertha-se cin conta, tambdm. que a exata mensuracdo do valor de wm imd-

¢ avonseibavel na

el & matéria extremamente dificd] ¢ complexa®™, pelo que,

=

“7 Bernardo Ribeiro de Moraes, Impoesus boobilidnios o propiedade oibica, Revive de Direire
Biiblive, 0. 5,

s Paulo; Revista do Tribunais, out/der 1968, p. 194 ¢4,
B Tambdin o5 valores unitdrios médios de metre guadrado de construgio dever ser corrigh
dos, Comumente os [atores uiilizados para essas torrepdes sio relatvos & depreciagio pela
idade {idade eietiva) ¢ ao esiado de conservacio ddade aparente). Nada hmpede, contuda,
aduram-se oulres, Bxemplo tiplco £ enconirdvel no Manual das Naches Unidas, no qual se
preve, ainda, fulives de modificagio vm fungio do niaoero de andares, pé-direito, fomms o
“tamanho da superficic construida”™.

Y Unkdade distina ¢ a fragdo de prédio gue comporta o instalagdo independenie de hablin-
can, atividade comerdial, profissional ou mista. Relativamenie 3s unidades distintas habitacio-

nais, cm Portugal se as deline comeo "o conjunte de compartimentos ou divisdes lormande um

jope independenie para alojamento de uma lamilia” (Decreto-Lad n, 31561, de 107107411

Y ARG de cenos dados guamificdvels que exercem influénoa ne valorn, 1ais como drea do
terreno, testada e profundidade, atuam cuitros de dificl mensurag@o, comeo: caragterissica do
bairro, statns social ¢ erondmice da regifio, malor eu menor proximidade de eseolas, dubes e
igrejas presenga de vizinhos indeseidvels mitagbos administrativas ao direlio de propriedade;
verniifagio, insolagio ¢ Huminacio do prédio; estile arquitetdnico, sua fundionalidade o1

3

W Ma licdo de Berrind — o malor eoper? om avaliaghes de imdvels, no Brasil, wazendo 3 cola-
cio, também, 05 ensinamentos de George L

. Behimuty -, “Nenhum méiodo de avaliacio ¢
exato, sendo alpuns mais trabalhosos do gue ouiros. ¢ alpuns 'z;"sz‘yjmm fundamentados do
gu ouiros, ¢ disso resultacs que o mdxime gque um avaliador, sincero ¢ leal, pode aspirar, &
enconiar wm valor provdvel gue muio se aproxime do valor de mercade, sendo eate valor de
mercado o elelto de fatores varos © varidvels. a malor parie dos guals dg orlgem psicoligica
e, poriante, nio suscetivels de serem medidos ¢ comparados” {Buiz Carlos Bertind, Avaliagdo
de fmdveds, 3, pd. 530 Paulor Livearia Frelias Bastos, 1997, p. 150,
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determinacio de ditos valores, estabelega-se lgelra diferenga, para menorn em rtéa

"122

¢io aos valores de mercado, constituindo “faixa de seguranca

1.8.3 Consideragoes preliminares sobre a apuracio do valor venal
dos imdveis para efeitos fiscais :

De notar que, quando dissemos ser valor venal do imovel aguele que seald
CANga para Lompra ¢ vcnda, STesCeniainios:
¢hes normals de mereado” ¢, ainda,

“em mercado estdvel” ou “em condi-
"igualmente enire comprador e vendedor
quanto av nivel de informagtes sobre as utilidades do imdvel”, '

Infere-se dal que constitui pressuposto inelutdvel, para a fixagio ou apura@ég_
de tal valor, uma razodvel estabilidade entre oferta e procura, vale dizer, um mer:
cado imobilidrio em estado de normalidade. -

Exernplificando: se a maieria dos imdvels estiver 3 vends, faltard a necessdria
normalidade do mercado tmobilidrio, pelo desequilibrio enire olerta ¢ pmciz_i‘a:
togo, 0s valores de venda, nessa situagdo obtida, ndo se constituirio em valores
normais ou usuals, visto que refletirdo esse estado ndo habitual do mercado,

Todavia, mesmo considerando um mercado imobiliario em condicbes nor-
mals, us valores de compra ¢ venda oscilarfo entre um ponto minimo ¢ um ponio
maximo, e [anto wm guanto outro s&o valores venals,
a linha representativa dos valores venais a serem adotados pelo Municipio esteja

Por isse, € aconscthdvel que

Hgeiramente agquém do ponio minimo, respeitando uma “faixa de seguram;a".' Des-
sa forma. o Poder Pablico resguardar-se-d contra eventuais impugnactes, fundadas
e avaliaghes contraditdria, administrativa ou judicial. '_ :

Nio € preciso insistir que a base de caleulo € o valor venal do tmdvel. Todavi
se replsamos esse conceito € para lembrar que a apuragio dessa base, observada’a
faixa de sepuranga, deve atender também ao principio da igualdade,

22 Tome-se o conia que o5 valores de compra e venda osalam enire um ponte minime Eu__m'
ponte stimo. Tanlo um quante outre s@o valores venais, segundo as condiches Imrma.is_'dt&_
mercado imobilidrio. A Hnha representativa dos valores venais adotados pelo Municipio, para
efeitos fiscals, deve estar Bgeiramente aquém do ponw minkmo. A peguens distanda enire
essa Hinha ¢ o ponto minimoe denpminamos “{axa de seguranca”. Jusiificg-se & presenga d'é:_:é:sa
peguena margem, para menor, com vistas 3 nfo impugnacio dos valores venals, por avaling
coniraditdria, adminisirativa ou judicial, ) :
“En pocos pafses se aplica este porcentaje al 100% del valor encontrado como base, Por cia, 1
plo, en México, DL, se aplica como base un 73% del valor observade para electos del uupu
w predislh en Bouador un 60%. v en Bélgica hasta un 20%° — registra o experiente Dobng
Todavia, ressalva a seguin “Naturalmente, esia ohservacion es significativa solamenie «:0_1}_3
derando a la ver fas respectivas tasas del inpuesio® {Horst K. Doboer B Sisizmas y procedinient;
de fu tasacids aplivados of plancamiento de smuevos sistesay cadasirales, México: Edic
del Estado de México, 1972, p. 19-20).

OReS &Jchmm
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O que se gquer dizer com isso? Quer dizer-se gue, se for adotads margem de
seguranga de 20%, ela deverd ser de observanos obrigatdia para todos os Imdvels,
pena de ofensa A isonomia. Nio se pode adotar essa margem para uns imovels ¢ nlo

adotd-la para outros. O tratamentio tem de ser homogénes, Se um contribuinie

guestiona o valor venal, por se tratar de rua que alaga. ndo se pode alegar que o

valor venal & inferior ao de mercado, sem ofensa 3 sonomia.

Mioe tends o IPTU cardter pessoal, nenhuma Importdnda tem a capacidade
erondmica do contribuinie na fixacdo de sua base de cdloulo. Referimo-nos & capa-
cidade contribintiva absoluia, uma vez que a reladva ja fol considerada pela eleicio
de proprie fato gerador, Porém, objetivando realizar a Justiva Fiscal ¢ presumindo
ser menor a capacidade contributiva dos proprietérics, possuldores ou titnlares de
domuinio Gt de imdvels situados na periferia, pode 0 Mugicipio dispensar-thes 1ra-
tamento diferenclado, mas objetivo, mediante a fixacdo de aliquola mals baixa ou
comcessio de descontos, Entrelanto, jamals deverd ser adotada qualquer diversida-
de de tralamento nos Mapas de Valores, que deven refleir a realidade do mercado
imobilidrio, sem vinculacdo 3s caracierisiicas pessoais do contribuinte, Multo me-

nos progressio ou regressac, em lungdo do valor do imdvel

1.8.4 Elaboragio dos mapas de valores genéricos

1.8.4.1 Critérios de segmentacio da zona urbana para a atribuicio de
valores diferenciados de metro quadrado de terreno

A primeira regra a ser estabelecida para consignacio, nos Mapas, dos valores
de metro quadsado de terreno consisie na divisdo da zona urbana, sepunde as gua-
tidades dos seus diversos segmentos, Para efetuar tal segmeniacdo, existem alguns
critérios, cuja validade depende de sua adequacio as caracteristicas especilicas de
cada Municipio. A maior ou menor homogeneidade dos nicleos do Municipio de-
terminard seu maior ou menor racionamento, para airibuigio de valores genéricos
diferengiados.

Assim, conlorme o oritério que se adote, os Mapas consignario valores de
metro quadrado de terreno:

a}y por face de guadra: permite a atribuigio de valores diferentes a faces que,
embora fronteiricas, apresentem declive, aclive, restrigfes de qualguer ordem, in-
dlusive decorrentes do tipo de destinagio dos imdvels nelas situados;

by por frecho de face de quadra: garante s stribuicio de valores diversos a trechos

integranies de uma mesma face, no caso de guadras irregulates, com caracieristicas

absululamente distinias;

¢} por rua ou logradonro: quandeo as vias ou logradouros possuirem caracteris-
ticas semnethantes e toda a sua exlensio. permitindo a adocho (8 um dnico valor,
com a ressalva de gradacdo apenas junto aos pontos princpals da cidade;



dy por deea op nicleos: realiza a distingdo entre dreas residendals, comerdals ¢
industriais, ou regldes homogéngas; '

) por zenas: divide-as om contral, intermedidrias ¢ periféricas {ou zona classe
i, 2, 3eley;

1y por zomas de use ¢ ocupagdo do sele: considera o aproveitamenio maximo, més

di, minimo e, fizado para cada drea da ddade.

1.8.4.2 Colera de dados para a fixagdo dos valores de metro guadrado
de terrenc

1.8.4.2.1 Pregos das transaqdes imobiliarios: escrituras

Conn vistas A feitura de um bom Mapa de Valores, deve-se eoletar inicialmen-

te o5 dados referentes as transagies cletuadas através de levamamento das mauf}
culas {ou ¢Opias) nos Registros de Imovels, ou funto aos Tabelionatos, B p{:rfeit:i»-
mente seguro alinmar que, em grande maloria, os valores das transagies mﬁciml
03 precos de mercado, tendo em visia espedalmente a redozida aliguma do im;ﬁ{,i§
1o sebre a transmissdo e a extingdo do Imposto sobre o lugro imobilidrio. Desses dols

aspectos resulta a conviegdo de, e regra, seremn reais esses valores, notadamente

os que decorrem de transacOes om que ostdo envolvides os agenies linanceiros de

habitagdo, as caixas ¢ os instituios. Responsdvels que s&o por grande parte das tran-
saches {como intervenienies) e iendo cm vista a impraticabilidade de realizacio do

negdaio com a consignacao de valor inlerior ao eletivamente pago, devem merecer

prelerfncia na coleta,
A rigor, ndo se ha de ter, emorelagdo s essa fonte, cautela maior na depuragio

dos dados. E que se trata de valores {precos) eletivos de comerdializacio de iméveis.

As ressalvas cabivels dizem respelito aos pontos extremos, 510 €, ao prego totalmens

te discrepante dos demalis, em dada regifio, ¢ que pode resultar ora do chamado’

valor “para quem” {preco multo aclma dos valores nosmaisy, ora de imdvel em

condiches excepcionais {Trentes ¢ drea ideals ¢ Oadcas em ¢erio rrecho comerdal s
come, 0, £x,, aguele om que se erigin, om 530 Paulo, o Shopping Cemter Ibirapueral.

Excetuam-se ainda os imovels extremamente acidentados, os de documentagdo
duvidosa e, 16gico, aqueles em cajo escriturs manilestamente nio se tenha refletido’

o prego eletive da transagio. De escoimar, também, oy regisiros relativos a imovels

comprados a longo prazo, onde a defasagem entre o data da transacdo ¢ o paga-

mento do prego seja manifesia. Procedida a depuracio, € razedvel admitir gue se
obiém, come dadoe final, o preco médio da regido, via ou face de guadra, através da
middia aritmética (sistema mals simples) dos varios precos no mesmo aiiceo, '

Costuma-se considerar invdlido, sa etapa de selecio, o valor colhido diante
de transagbes resultanies de agquisigio em hasta publica, bem assim de transmissdo
capsa mortis, vu de contrato celebrado entre pessoas juridicas e o3 sicios respectivos;
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além das doaciies, notadamenie a parentes. Alpuns avaliadores rejeliam, inclusive,
os valores pertinentes a imavels expropriados. Seia em relagdo a estes, sefa o re-

lacdo dagueles, lazem-no sob o fundamento de serem comumente Inferiores ao va-

lor venal provdvel Parece-nos gue, om parie, assiste-lhe razio. Todavia, no gue

concerae d desapropriacio, devemos dissentie, B de admidr, sem grande margem de

erro, que hoje o montante despendido pelo Poder POblice ou por concessio

do servico pithlico aproxime-se, em multo, do valor venal provavel,

1.8.4.2.2 Precos das ofertas de imdvels — antincios em jornais € arguivos
das imoebilidrias

A sepunda {onte, parecida com a primelra, mas que exige oulras correghes do

vaton € o proveniente das olertas imebiliddas publicadas nos jornais.

Yejamnios como se dd essa coleta ¢ pesquisa do valor, Compie-se um arquivo
{cadastro) de todos o8 imovels anunclades, coletando-se, porém, apenas agueles
que ipdiguem rodos os dados a permity uma avaliagio, isto £ dados do terreno oy
do imdvel consiruido, Guando o amindo ndo contém esses dados, deve-se dedxd-lo

de parte, salve guando for possivel ¢ compensador colher s dados 3 registrados ne

se. o seguin uma lche contendeo tabelas de indices ¢ {atores para onde deverdo ser

transplantados esses dados, de sore g possibilitar a obtengio do prego 4 visia, &

que, om regra, o precos indicados nos andncos s8o pregos & prave {em geral, 24

pama cerla data, o prego & vista, Alnda assim, baverd de ser Jelto niove ajuste, conce-
dendo-se subre o prege a vista considerade 10% de descontor isto porgue se adimite
gue wm imovel oferecido por RS 1.060.000,00 resulta vendido por RS 900.000.00 ou
por volla disse, O emprego desse {aior € usual em avaliagio de imdvels, Sem embar-

zo de aceitar que, om certos casos, nfo ha desconto algum o gue, em outros, ¢le

[T

atinge até 20%, na média £ considerada a variagdo, a menor de 1D

Pessoas que desconhecem a problemdtica de avallagio de bmdvels oriticam
seriamenie a uiilizacio de {ontes de comparagiio, como as ofertas imobdliarias pu-
blicadas em jornais, as pesquisas no pripelo local, ou nas imobiliarias. Esquecem-
se, todavia, gue esse £ o critérlo uwiilizedo nas avaliaghes solades, sefa para lins co-
merciais, seja para eleitos de desapropriaches, sepuros ol Nio slentam, ainda,

para o fato de que, ao contrario do que ocorre com outros tributos, no IPTU nao s

iem 4 disposiclo os pregos de venda de wodos o3 Imdvels da didade.

De tal modo. enguanto ¢ trangiila 8 obienglio do valor ou do prego no 185,
no [OMS o o [PL porgue o gravame atinge a ¢oisa, bem ou servigo transacionados,
1o predial ou territorial deverdo ser avaliados wodos oz iImdvels {gue em cdades como

540 Paulo superam os dols milhoes), mesmo que ndo estolam sendo transacionados

i
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¢ que, provavelmenie, ndo venham a sé-lo num periodo de 10 ou 20 anos. Nas :
outros irtbuios ndo hd que atribule prece ao que ndo fof produzide, droslado ot
prestado quer em bens materials ou Imaterials. Como sd se atinge o produzido, o
circulado ou prestado, jd se e o prece ¢ graver. No [IPTU, o que s lem sdo apenas
alguns imdvels transadonados ou olereddos & venda, cujos valores haverdo éf::.
servir de orientagdo para a fixacao do valor dos outros imovels; vale dizer. se a bé.l,‘it_.

de cdlculo deste tributo € o valor venal, hiio que ser utilizados critdrios comparati
vos para detectar o valpr providvel gue ebleriam s transacionados fossem,

E netorio que nem todos os imdvels colocados 3 venda sdo anunciados pelos .
jornals. Ao contrdrio, o grande maijoria consta apenas dos acervos das empresas que;

intermedelam negddos imobilidrios,
Se as ofertas de imdvels estiverem presentes no proprio local objeto da avalia
¢ao, devem prevalecer sobre qualsquer ouiros, mesmo se slisadas nas proximidad

des. B que o resiidade de certo local, p. ex., um prédio lindeire a cérrego malcheis
roso, em nada se confunde com um outro, proximo, mas ndo atingido pelos gases

deletérios que se respiram no primeiro, Por essa simples peculiaridade, o primeir
pode valer R 50.000,00 e o segundo RS 100.000,00 embora tenham a mcsma
area, igual acabamenio el

Ha situacles em que uma lola, localizada om galeria, vale multe menos (ﬁéﬁ

putra, de mesma drea e acabamento, sittada pegado, em imavel vivinho, mas em

prédio isolado. £ comum, ainda, que garagens em certos prédios valham muito)

menos qui outras, pela singela mas dedsiva razdo de gue umas #8m condominio
elevado, esvaziando o seu valor de venda. :

Eim tais casos, Ao se pode — sem deturpar a verdade — atribuir o valor venal

médio da regido, pois este nada tem que ver com o vigorante no prédio de condo=
minio elevado. Optar pelo valor médio € fraudar a base de célcule que deixa de ser
1 valor venal para ser outra qualguer, contra a Constituicdo e, no mais das vezes
com eieiio de confisco, :

Exemplos hd, em 580 Paulo, em que o valor venal de wma garagem ¢ irriséri
porgue o condominico é 130 elevado que supera o valor de locagdo de uma vaga. S£

em caso similar, tomar-se o valor venal médio das vagas de garagem da regido,
chegarse-d a um valor que superard, em muito, o valor venal do imdvel :
Nio se pode, em sitnacgfes da csplcie, adotar outrg valor, diverso do zziﬁiiwﬁ
valor venal, pena de Hegalidade (olensa doant, 33 do CTN ¢ in"{}ns%iéucis,maiidaﬂc_
{a base de cdiculo inferida da CF é o valor de venda da propriedade), Concomitans
wmente, haverd wibuiagdo conliscatdria, '

1.8.4.2.3 Método da renda

Se as Fontes de pesquisa de dados {preges das transagOes imoebilidrias mmiamas
das escrituras ¢ pregos das ofertas de imdvels anundados em jornals ou re gmrad{:s

nos arquivos das imobiliarias) forem invidvels, em lace da inexisténcdia ou da mani-
festa inexpressividade das transagdes em determinade Municipio por perfodo de
tempo considerdvel, Testa o recurse ao mdlodo da renda, para a coleta de valores a
serem apostos nos Mapas.

Pelo método da renda, o valer do indvel € fixade levando em conta a sua
renda, efetiva ou potencial,

E psual admitir que um imdvel comerdial cujo valor venal seja de R$
1.200.000.00 deva ¢ possa proporcionar uma renda de R$ 10,000,083/ més, corres-
pondenie a 10% do seu valor venal. Assim sendo, em sentido inverso, se Uvermos
um imbvel comercal, cule valor venal n8o conhegamos, locadoe por RS 10.000,00/
més, & Helto estimar que o seu valor de venda esteia na casa de RS 1.200.080,00.

¥ pecessario aduzir que esse percentual (10%), aceito usualmente como mi-
nimo de renda anual gue um imdvel comerdial deva produzin £ um pouco forte
guande se rata de prédios residencials, Nestes casos, o percentual deve oscilar en-
e 5% ¢ 99, como regra, Geralmenie, fmdvels menores aleangam maior percesial a
medida gue a procura locaticla € mals acentuada. E razodvel, por isso, aplicar um
perceniual de 8% a 99, no wase de habltagdes de 1 ou 2 chmodos, ¢ utitizar per-
centuals menores, quands da avalisgio de residéncias malores.

NAo se hd, obviamente, de tomar tais indicadores como dogmas, A realidade
de cada Municipio ditard quais o percentuais mais adequados, sem que para isse se
despendam grandes esforgos.

Adoade esie métado, teremos obtido, pela renda efetiva ou potendal, ¢ valor

Io imdvel constride, Todavia, como o nosso obietive ostd em determinay o valor do
wrreno para, a seguin obiesmos o valor por metro quadrado, teremos de buscar o
valor do terrene mediante a sublraciio da parcela referenie ao valor das editleaghes,

Seia um imovel comerdial locado por RS 2.000,00. Pele méede da renda,
LS FRIVEN

Valor do ndvel = R 2.000,00 x 12w 10 = RS 240.000,00

Esse valor {R$ 240,000,008 refere-se ao valor do bndvel {terreno e constru-
gio}. Subirainde o valor da construgio, teremos o do terreno.

Para tanto, devemos calcular o valor das construcdes, o que serd felto conso-
ante o méwndo do cusio de substitaicdo, que serd desorite adiame.

E um erro corrigir os valores coletados com base na presengs de equipamen-
05 urbanos no local onde se situa o mdvel considerado. Se o valor coletade lorn p

fo-padrdo, sendo esse

ex., de RS 100.000,00 para um wrreno de 1.000m?2, de fuyp

preco & vista, ndn se pode deixar de tor em mira que esse valor i absorven o incremen-

to decorrete dos coutpampntos urbanos da logradours; portante, splicar gualquer adi-

clonal ao preco serd considerar o que jd fol por ele absorvide guandaga verda do imgvel.

A Gnica excessio admissivel € representads peles casos em gue 2 instalagdo do
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cquipamento ocorre apds afs) transacdo{des) ou afs) ox posigdo{iesy 2 venda {i(}(g}-:_

imovelleisy cujols) pregods) servia{ram) de base para determinagiio, nos Mapas, do
valor de metro quadrade de werreno.

Nio se pode esquecer, porém, que a indicacdo dos melhoramenios € vital para;
que sejam estimados os valores de vias ou quadras para as guals ndo se consequiy obter..

vadores de fransaclo mir expesicdo o venda,

i de admitiy gue em alguns Municipios o niunero de imdvels transacionados

efou olerecidos & venda, notadamente através de andnclos ¢ em imobilidrias, ou -

mesmo atraves de placas indicativas no local, sgja escasso. Mesmo nesies casos, a

claboracdo dos Mapas deverd segair idéntico caminho, pols, havendo similaridade
enire o local onde foram coletados apenay dois valores ¢ ds uma regifo, poder-se-

i
4 estender esse dado a wodas as vias ou qua sdras dessa mesima l’l_‘"iai},

Todavia, conveém repassar, brevemente, as varins etapas de elaboracio dos

Mapas, para melhor fixd-las.

De posse dos valores coletados nas fontes disponiveis, ainda que em pegueno™

awmero. o caminbo para a feitura dos Mapas osiard na sua depuragio e corregio o,

a seguirn insergdo preliminar em “planta”, com a indicagdo de wdos os melhorg-o

mentos ou equipamentos urbanos, vias comercials, rues de mator trdlepo, locals
alagatdicos ou de topografia allamente deslavordvel,

Inseridos os valores com todas essas indicaghes, € possivel eeiendé-los, nor

comparagio, meret da atrdbuicio de pontos {(positivos ou negativos) acumulavels:

diante do valer-padrio, gue € o correspondenie s ruas para as quals j8 se obieve o
efetivo valor das transagbes,

Exemplliguemos: o valon por metre guadrado, de determinada wransacio ol

de BE 500,60, O imdvel transacionado estd represeniado por um terreno de fundo-

padrio, localizado v via pavimentadas, ndo comerdial, om trecho cuia topogralia ¢ :
boa, tendo em vista as caracterfsticss locais, B de presumir gue os tereenos da mes-.
ma rug, mantidas essas caracteristicas, lenham idéntico valor de meiro quadrado e
qiie o mesmo se d€ em relacdo a via paralela. Se. mantidas as denals condighes, a.)
outra via paralels ndo for dotada de pavimentacgio, € razodvel admitir gque o valor

de metro quadrado corresponda aos mesmmos 8% 300,00 deduzidos de 80 pontos
(valor do metro quadrado inferior em 209, e assim por diante.

1843 Valores de metro quadrado de construcio

s Mapas de Valores Gendéricos de consirucdes epvolvem um sistema estrutu~-

rado em conjunios de tabelas contendo as descriches o elemenios caracteristicos;
comuns a um grupe de construghes, com subdivisdes contendo as varidvels aue as
diferenciam entre si os pregos correspondentes a cade subdivisio do grupo e, bem

assim, a wabela de indices ¢ Imores corretivos da depreciacio da construgio, em.

fungae do idade, fundonalidade ¢ estado de conservacio,

18,431 s prupos de construgdo
As construches podem ser divididas, p. ex. nos seguinies grupos: residéncas;
apartamentos; escritdrios: comerclals; industrialy; servigos ¢ espedals,
O primelro grope disd respelto apenas as casas propriamente ditas, wmbém
denominadas habliaches unlfamiliares, o que exclul, via de conseqiignda, os preé-

dins de apartamentos, pols estes integram as chamadas habitactes plurifamiliares.

O grupe “escritdrios” deve abranger apenas os prédios de eseritdrios {super-
posicdo de planos horizontalsy ¢ ndo prédios residencials {casas), onde venham a
ser instalpdos escritdrios, sto porque, independentemente do uiilizagdo que se hes
46, a construgan continua sendoe de naturezs residendal. Diga-se o mesmo com
relacin a rosidéncias onde se instalern inddstrias ou quatsquer outros uses, Tendo
em visia que as caracterfsticas dos prédios de apartamentos ou de esoritdrios sdo
quase odas similares, o valor de metro quadrado deverd ser preferentemente,
idéntico, Caso se pretenda maior preciso, os relativos a apartamentos deverdo ser
Hpelramente superiores.

3 grupo dos prédios “comerclais” deve envelver apenas os Imdvels dessa na-
wireza. Todavia, como exisiem os chamados prédios oistos {comérdo ¢ residénclay
deverio ser babvadas regras especiticas que orentem seu enguadraments come
imodvels residencials ou comerciais,

No srupe denominade “industrial” serdio dassificadas ay inddsirias ¢ os dopd-
sitos, armazéns gerals, rapiches e putros prédios Eia espdoie. Nada impede gue, em
relacdo o estes, se os dassifique em grope espectfico “depdsitos © armazdéns”, mas

ssificocdio solistica mais o orizcrio,

Pasios de abastecimento, de lubrilicacdo, oficings o1 integrando o grupo “ser-

vigos”, #m lace das condighes peoaliares dessas edificaghes,

Por fiin, sob o thule “especialy” serfio dassificadas wdas as edificagtes de -
racieristicas diversas das anteriores, tals como clubes, cinemas, leatios, hospiais,
cseedas e

O numerse de unidades tibutdvels, a diversificacdo dos prédios em cada Mu-
nicipio, enlim, as caracteristicas regionals, ditardo a methor classificagio a ser pro-
cedida. Assim, i alguns casos, serd suliciente lonmar os grupos de imdvels “resi-

dencials”, “comercials” ¢ Tuspegials”,

1.84.3.2 Padries de construgdo

Estabelecidos os grupoes, & mister definin, para cada gm dedes, o5 padrdes de

(
corstrigdo, sto £ cdassifionr 2s constmugfes de cada grupe {frestdfodas, apartamen-
tos eic, de acordo com a gualidade do acabamonio oy cutros clemenins, como
esirutura eic. Assim, uma residénca pode resuliar de nm projglo arquitetbnico

spfisticads, com emprego de materials carfssimos, como manmore, matdelra de fel,



cristais, bronze ete. ou, 30 revés, pe

vidros, pises, piniura {calacdo), 1udo do dpo siandard,

Censiderados esses aspecios, 85 construgoes serdo divididas em dasses de pa-

drio alio, normal ou baixe. Outros ¢ritérios de classificagdo poderdo ser adotados, :

ex., distingul-ias nos padrbes fuxe, fino, médio, modeste e popular. As peculiaridades

de cada Municpio € que permitirio indicar o critério mals adeguado.

Fixados estes pontos, o passo seguinte consistind em atribuir valores para cada’

podrio de copstrugde, de acordo com o grupo que integre,

A ldeniilicacio das construghes com o5 padrdes que venham g ser adotados:
pode resuliar de uma das seguinies aliernativas: descriclo dos tracos caracterfsticos
dos padries de cada um dos grupos, competindo aos agentes liscais o x:;“z{;uadra; B

mento das construgdes nos padrdes descritos, ou a atribuigdo de pontos em raz

de elementos componentes de cada padr3o. Remetemos para o em “Regras ¢ mé~

todos de avaliagdn” de imbvels, no qual abordaremos, com detenga, essas varidvels,

A atribuigdo de valores ao metro quadrado de drea construida, consoante _{}j- :
grupo em gque se situe a construcde, bem come a sua tipificagdo em dadi)vimdrﬁié '.;
estabelecido para o grupo, nada mals € do gue buscar dar medos para a ava]éaqﬁci
dos imoveis (edificagbes), segundo o método do “custo de substituicdn”, que alguns

tém chamado, a nosse ver, erroneamente, de “custo de reprodugio (ou reposicio)”.

Yejames o que vem a ser cada um desses métodos,

1.8.4.3.3 Meétodos do "tusto de reprodugdc” e “de substituigdo”

Iniclenos com o exame do “custo de reprodugdio”, ou seja, o dispbndio mo-

netdrio, a preqos correnies, para reproduzir dada edilicacio, com observanda da
sua forma ¢ estio ¢ medianie o emprego dos mesmos Hpos de materiais. Em certos '/

casos, € praticamente invidvel reproduzir edificacdes, seja por lorga do ebsoletismo .

dos materlals empregados, seja mercé da superaglo do estilo, Em outras palavras;

as expressdes “custo de reproduclio” ou “cusio de reposicio” devem ser vistas como

indicatlvas do montante que hoje se baveria de despender para repor determinado -

imavel, de acordo com os valores de mercado vigorantes atualmente, relativos a

servigos, a materials ou a mao-de-obra, Esclareca-se, por im, ndo bastar a reposis

cae dos construgdes, £ mister que se as reponham novag e sem Gso, observada a

identidade com as existenies, no que tange 4 classe, tipo e qualidade.

De observarn neste lango, que alguns aores confundem “custo de reprodugio o
ol reposicdo” com “cusio de substiiuicio”, que, como veremaos, ¢ conceito diverso.. o

Antes, pordm, cabe registrar o conceito de custo de reposieio [ou reproducio)

depredado: representa o custe de reposicdo, tal come conceliuamos anteriprmente,
deduzido da parcela correspondente & depreciacie das construgdes, em razio da
idade e do estado de conservacio,
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uir win acabamenio simples, com esquadrias;

A diferengs subsiancial entre o8 conceitos de custo de substiinigdo ¢ de repo-
sicio [ou reproduciio) estd em que, no primeiro, admite-se o emprege de maeriais
diversos ¢ da tecnplogia moderna, bastando que se obtenha, por resultade, suira
unidade nova capaz de substituir a primeira com cquivalénda.

B face do emprege de materiais diferentes, de novas 1eenicas e concepgles
arquitetGnicas atuais, pode-se afirmar gue o cusio de subsituigdo resulta diverso do
custo de reproducdo {ou de reposicio).

Hustremos. Suponhamos a reconstrugio de um templo de estilo giico, Ao
custos atuals baveriamos de despender, algumas veres, o montante gasio (om
aguela edificacio. Provavelmente ninguém se proporia a reconsirui-la no mesmo
catilo, Mantida a capaddade primitiva ¢ a plena utilizagge para os lins desejados,
seria possivel substitui-la com o emprego da moderna tegnologia. seja em desenbo,
materials ou servicos, oblendo, seguramente, um custo de substituicio inferior as

de reprodugio.

1.8.4.3.4 Depreciggio

Tendo em vista gue as edificactes a serem avaliadas estdo em situagoes diver-
sas, mais um elemento ha de ser acrescido, gqual seia, 0 que estabelecerd os oritérios
de depreciagiio das construgbes, em razdo da idade, fundoenalidade e estado de con-
servacao.

Para tanio, cxaminemos preliminarmenie o gue vers a ser depreciacgio. Pode-
mos conceiiud-la come a gradual perda do valor origindrio de uma edilicagan, A
depreciacio decorre do uso, desgaste, ou deterioragio da edificagio, sela em razdo
da idade, fundonalidade ou inadeguada localizagio. Conseanie os latores determi-

nanies da depreciacio dizemos que clo & fisica, flimcional ou cconbmica.

A diminuicio do valor primitive diz-se depreciagie fisica, quando a perda do
valor resulte do desgaste da edificacio, om virtude da gradativa detertorizagdo dos
materiais que a compdem, Costuma-se dividi-la em curdved ¢ Incurdvel. A depre-
ciacdo fisica curdvel refere-se, alén de outros ltens,  pintura, portas, janelas, tacos.
instalacio elftrica ou hidrdulica, em mau estado ou com defeito, Diz-se incurdvel a
deprediagio fisica que resulta da perda do valor da estrutura, de modo 18l que repa-
ra-la ¢ mals dispendiose gue fazé-la.

A perda do valor em decorréndcia da mé disiribuicio das pegas {p. ex., acesso
de donmitérios para banhelros s6 atravds de passagem pela sala), ma veatilagao,
paredes muite largas, pé-dircito muite alto ou, a0 revés, exgemamente balxo et
denomina-se depreciagdo funsional, Assim, temos de considerar o mator ou menor
grau de adaptacio do prédio ao seu destine, o maler ou menor grau de eoficdda em
sew luncionamenio oy utilizacio, a versatilidade arquitetdnica ¢ fugclonal dante das
necessidades modernas. Por isso, hd que ebservar 3¢ o projeio da obra reladona-se

239



intimamenie com o correts ou Incorreto fundonamento no que 1oca a dimensde
capacidade, nlmers de unidades, ventlacio, uminacio, acessos, instalaciics et

bem assim o destine e adaplabilidade, 13 que da maior versatilidade do seu uso e

sulta valor maior

Por ulthmo, & depreciago econdaica decorre da perda do valor das edif iaagms-
em virtude de fatores exdgenos, isto &, de foiores estranhos {externos) ao proprio!
imdvel. Modificagbes nos arredores (destinacio de drea limfteofe 2 um comitério
ou use inadequadeo da terra {residénda erigida em ndcdeo constituido s6 de indis-

trias ou casa de luxe construida ao lado de uma favels),

Mensurar o pereeniual de desvalorizagdo de uma edificagdo ¢ tarefa extreman.
mente dificil, quando se enfoca a depredacio provenienie da menor fundonalida
de ou a de ordem eeonGmica. Bmbora se possa afirmar qie hd desvalorizacdo tendo :
como causa esses fatores a serem considerados na avaliagdo individual, temos para.

nds que nos Mapas s& haverd de coglar da depreciagio fisica, porque, diante da

impuossibilidade de estabelecersm-se critdrios gendricvos de depreciacdo fundonal
ou econdinica, wer-se-ia de deixar ao arbitrio de cada avaliador fiscal a atribuicio do

percentual de desvalorivagdo, o que frustraria 3 meta da uniformidade nas avalia-

¢ies {scais, Porisso, aconsethamos a elaboracio de tabela de deprediacio residia ag
aspecto lsico, o seia, a obsolescineia em razdio da idade do prédio.

1.8.4.3.5 Responsabilidade pela feitura dos Mapas

Os Mapas sio, em regra, claborades dirctamenie pela Administracio, Toda-
via, tem dado Irutos bastante pavodvels 2 atrtbuicho desse encargo a Comissoes,
quer de composigdo mista {fundondrios ¢ contribuinies), quer constituidas exclu-
stvamenie por representanies dos sujeitos passives,

A Teitura dos Mapas pela Administragfio, sem o envolviments de particulares,
dispensa qualsquer outros comentdrios, em lace do caminho visto aié agui. No que
pertine & sua elaboragio por Comissbes mistas, ¢ de ressaliar GUE NESHES L3505 a
palavra definitiva cabe a Administragio. Tal {ato motiva o descompromissamento
parcial dos contribuintes que dela fizeram parte, notadamente quando o afuste €
expressivo. Quando as Comissdes sdo formadas apenas por contribuinies, a posicio
da Administracio resulta trangiila, sob o ponto de vista de eximisse da TESPONSa-
hilidade das grandes atualivacdes. Mas, exatamente por 5o, nio sio muilo fre-
qiientes o5 casos em que ComissGes Jormadas s6 por contribuinges reajustem os
Mapas em proporgdes considerdvels.

Optando o Municpio pela formagho de Comisso Permanente dos Mapas de
Valores, em verz de desincumbir-se direla e exclusivamente da missao, o ideal é gue faca
recair a escotha, prefereniemente, entre difgentes de Associaches de Classe, fitulares
de Cartdrios, de Registros Imobilidrios ou de eseritdrios de ntermediagio de imdveis. B
extremamenie acouscihavel quie, ac menos, wn dos seus membros seja engenheiro,
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1.8.5 Atualizacio dos Mapas

A edicda de noves Mapas de Valores Gendricos deve dar-se amitide

Anue o langamento do IPTUL o ideal & que o3 Mapas tambdém o sejam, A
preconizado que o perfodo vare de acordo com a intensidade das modiflcaghes nog
valores. Todavia, € de ter e conta que a determinagdo do obsoleilsmo de um Mana
decurre da variagdo nominal dos pregos dos imovels, aliada 3s mutacses resulianies
dey crescimento vegetative, do incremento proveniente de novos eguipamenios
urbanos, bem assin: de gualsguer modilivaghes na legislacio sobre ocupagdo ¢ vso
do sulo, Desse modo, mesmo oos Municplos em gue os possibilidades de variacio
sejom de pequena monta, o ideal € editar os Mapas anualmente, mesms se tendo
de reproduzic muiios dos valores unitdrios. Também ndo se ha de preconizar peri-
odos inferiores. Nenhuma wiilidade para efeitos Hseals advivia ds feliurs de um
Manpa semestral, pooex., wendo em vista o prindpio de gue o reajusiamentio nos va-
fores venals 50 prevalege para o ano subseqilenie ac de sua edicin,

Quando o3 Mapas ndo consideram, por mais de wm exercido, os elemenios
acima indivados {valorizacgio veal de coerios nucieos ou ruas), o gue surgem por
forga de alieragtes no zoneamoento, de construgdo de novos melhoramentios ou por

tendéncias do mercado | (D, %, Bnar-se "moda” morar ou COIMPrar 011 Cerios by

rost, a homogeneidade dos valores desaparece. Surgem e logoe se acentuam as dis-

crepancias, £ o Mapas deixam de atender sua missdo.

1.8.6 Regras e métodos de avaliacio

Conforme salientamos anteriormente, o8 Mapas envelvem abnda a fixagio
de regras ¢ métodos gendricos ou especilicns, a serem seguidos no progesse de
availacio.

As normas em questdo deverdo ser sufidentemente claras, de molde a pode-
rem ser interpretadas pelo contribuinte comum.

A uniformidade das avaliactes © wm dos tracos marcanies do Mapas de Valo-
res Gondricos, Dirdamos mesmo ser o sen principle basilar,

s Mapas devemn resuliar de métodos de rabalio que levem em considera-
gio ndo apenas o cresthinento natural da ddade seguido da implementacdo dg:
methoramenios pablicos, com wossibilldades de ocupagdo ¢ use do solo {as-
peetos estdtico ¢ dindmico) ¢ o aw;zgpm amento da mutacdo dos valores de
mercado imobilirio,

Editados os Mapas, acompanhados das regras e mdtoddi e serem observados
na avaliagio dos imdvels, velamos Como 2518 50 prooessa,

Os valores gendricos sdo correspondenies a v lote-padrio, de profundidade
também padrio. O fundo médio dos lotes de terveno, em qualquer oidade, ndo ¢

sempre ddeéntico ao padrdo, De ter presenie gue os valores de comstrucio sdo fixados
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