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Resumo

Este estudo apresenta uma analise da arrecadacdo da Receita do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU), no Municipio de Canela/RS, no periodo de 2017 a 2021. Tendo como
objetivo geral demonstrar a evolucdo do Imposto Predial Territorial Urbano e da Divida Ativa
de IPTU do Municipio de Canela, frente a expansao imobiliaria, no periodo mencionado. Para
0 estudo de caso, foi realizada uma pesquisa descritiva, com abordagem qualitativa e
quantitativa, por meio da qual foram levantados os dados dos balancetes contdbeis na
secretaria da fazenda do municipio, calculando as variacGes e determinando algumas
premissas para elaborar também uma projecao para os anos de 2023, 2024 e 2025, com base
nos dados coletados do periodo analisado. Observando os resultados encontrados em relacéo
aos valores das receitas e a quantidade de imoéveis novos no periodo e ainda considerando as
projecOes apuradas, percebeu-se um cenario positivo na arrecadacdo, motivado,
principalmente, pelo aumento da procura por novas areas de terra para construir nas zonas da
cidade. Com isso, ocorreu um aumento gradual na arrecadacdo do IPTU e,
concomitantemente, um aumento na quantidade de imdveis inadimplentes tributados pelo
imposto. Apesar de ter sido manifestado um resultado benéfico referente a especulacéo
imobiliaria, verificou-se também a precariedade da infraestrutura da cidade, no sentido de
manter a qualidade de vida para todas as pessoas que moram ou pretendem residir no
municipio. Neste trabalho, mencionam-se, inclusive, os pontos que podem ser beneficiados ou
prejudicados com esse desenvolvimento imobiliario.
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1 Introducao

O Municipio de Canela vive uma expansdo imobiliaria decorrente do turismo, fato
que, por sua vez, desperta o interesse de potenciais investidores no sentido de construirem
unidades habitacionais, imoveis para locagdo temporaria, bem como novos espacgos para
comércios; elevando, assim, a receita da cidade quanto ao Imposto Predial e Territorial
Urbano. Esse fendbmeno esta diretamente ligado ao desenvolvimento no setor imobiliario, ja
que quanto mais imoveis existirem, maior sera a arrecadagdo do referido imposto e, por
consequéncia, muito provavelmente, aumentara também a inadimpléncia do pagamento do
imposto por parte dos proprietarios desses imoveis, 0 que acarretara na inscri¢do dos mesmos
na Divida Ativa de Imposto Predial e Territorial Urbano no municipio.

O presente estudo traz os dados das novas construcdes imobiliarias, no Municipio de
Canela, procurando verificar como se deu 0 aumento nesse setor, no periodo abordado (2017
a 2021). Ressalta-se que essa cidade esta recebendo muita atencdo dos investidores e



migrantes de outras regides do pais que, em ambos 0s casos, vém para a Regido das
Horténsias, como turistas, com o objetivo de prestigiar os eventos municipais — Natal, Pascoa
e outras festividades — e se encantam pelo municipio, pois 0 mesmo oferece uma qualidade de
vida razoavel, seguranca publica e, é claro, para os mais afortunados, oportunidades de
empreender, construindo novos imoveis na cidade.

Com isso, surge a demanda por servigos publicos municipais, uma vez que eles séo
fundamentais, para que as atividades de arrecadacdo e fiscalizagdo sejam feitas de forma a
conseguirem, de modo eficaz, restringir a inadimpléncia, a sonegacao fiscal e a ocorréncia de
processos em cobranca administrativa ou judicial (a inscricdo na Divida Ativa). Nesse
contexto, destaca-se a importancia das receitas proprias que, de acordo com o artigo 145 da
Constituicdo Federal (CF), sdo compostas de impostos, taxas e contribuicbes de melhoria.
(BRASIL, 1988).

Cabe mencionar que os impostos municipais estdo dispostos no artigo 156 da CF
(BRASIL, 1988) e sdo os seguintes: Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU), Imposto Sobre a Transmissdo Inter Vivos de Bens Imoveis (ITBI) e Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN).

O IPTU — objeto do presente projeto de pesquisa — esta estabelecido nos artigos 32 a
34 do Cdédigo Tributario Nacional (CTN) e tem como sujeito passivo, 0 proprietario do
imével; e como fato gerador, a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem imovel,
localizado na zona urbana do municipio. (BRASIL, 1966).

O presente artigo tem a seguinte questdo de pesquisa: como se comportaram a
arrecadacao de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e a inscri¢do na Divida Ativa de
IPTU do referido municipio, frente a expansdo imobiliaria em Canela/RS, no periodo de 2017
a2021?

Este trabalho tratara também sobre as possiveis causas que levam os proprietarios ao
ndo pagamento do IPTU. Entende-se que, na perspectiva do contribuinte, as razfes para o
descumprimento dessa obrigacdo podem estar ligadas as suas percepc¢des diante da gestdo
municipal, ao seu comportamento e ao seu perfil. Além disso, alguns fatores podem colaborar
para que essa situacdo ocorra, tais como: comportamento pautado pela inexisténcia de risco,
no que se refere ao descumprimento das obrigacdes fiscais; os elevados custos do imposto e a
falta de conscientizacdo da funcédo social dos impostos. (GERING; PINTO; VIEIRA, 2021).

Tendo em vista o fato de que os investidores estdo aumentando suas rendas,
construindo imoéveis no municipio em questdo — para moradia, locacdo, revenda, entre outros
— considera-se importante verificar quais séo 0s principais motivos que vém estimulando essa
expansdo imobilidria, assim como apresentar 0os pontos mais relevantes do Plano Diretor
(possivel causa do crescimento) e as mudancas de valores dessa receita, para estabelecer se
sdo pontos ligados a essa evolucéo.

O objetivo geral deste projeto € demonstrar a evolucdo do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU) e da Divida Ativa de IPTU do Municipio de Canela, frente a expansao
imobiliaria, no periodo de 2017 a 2021.

Neste trabalho, sera feito um levantamento bibliografico do tema proposto e um
estudo para verificar se houve mudancas na Planta de Valores, no periodo selecionado. Além
disso, a arrecadagdo do periodo escolhido sera comparada com a Divida Ativa, apresentando
uma analise sobre 0s sujeitos passivos (proprietarios de imoveis) — que ndo pagaram o
imposto e que estdo inadimplentes — e de como é possivel reduzir essa inadimpléncia,
observando se houve mudanga na Planta de Valores em relacdo a expansdo imobiliaria no
Municipio de Canela/RS. Levando isso em conta, esta pesquisa pretende mostrar a
importancia econdmica do crescimento da cidade e de como ela vem sendo alvo de
investidores e novos moradores, bem como mensurar quantos novos imoveis tributaveis de
Imposto Predial e Territorial Urbano foram, oficialmente, construidos no periodo estudado.



2 Referencial Teorico

2.1 Expansédo imobiliaria

A busca pela valorizacdo das propriedades urbanas tem provocado a expansao das
cidades brasileiras, gerando uma constante evolucdo dos precos do solo com as préticas dos
agentes imobiliarios. Dessa maneira, percebe-se uma necessidade de obter o solo para
promover a valorizacdo habitacional e, por sua vez, a especulacdo imobiliaria por parte dos
proprietarios agrarios e dos construtores.

As justificativas para o comportamento dos precos e valores vdo desde a acdo do
cenario internacional, permeiam o desempenho geral da economia e as politicas de incentivo
ao setor imobiliario em nivel nacional, chegando as questdes locais, envolvendo incentivos e
expectativas relativas ao crescimento do municipio.

De acordo com Japiassu e Lins (2014), a expansdo urbana, a qual advém através do
avanco territorial das cidades, pode ocorrer de duas maneiras: intensiva ou extensiva. O
crescimento intensivo se configura como uma intensificagcdo do uso e da ocupacéo de terra;
levando, geralmente, a um crescimento vertical da cidade. JA o crescimento extensivo se
define pela ampliacdo do perimetro urbano, que faz a cidade crescer horizontalmente. A
Figura 1 demonstra, de forma simplificada, o crescimento urbano.

Figura 1 — Crescimento urbano: vertical e horizontal
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Fonte: adaptado de Japiassu e Lins (2014).

Vale destacar que é o setor imobiliario que estabelece a base da expansao urbana e da
valorizacdo agraria. Ele se alia aos agentes publicos, principalmente, aos Poderes Legislativo
e Executivo, que sdo os responsaveis pelo crescimento e pelas mudangas mais relevantes, que
ocorrem no meio urbano, distribuindo e redistribuindo contingentes populacionais e
atividades econdmicas, mantendo as cidades em constante transformagé&o.

Conforme Lépez (2005), a atividade imobiliaria tem por pilar os bens iméveis e retrata
um campo de atividade amplo e complexo. As principais caracteristicas dessa atividade
constam no Quadro 1.

Quadro 1 — Principais caracteristicas da atividade imobiliaria

Caracteristicas Apuradas Significado
Matéria-prima Solo
Método de producdo Longo e de custo elevado
Principal produto Moradia
Atividade Regulada
Relagdo entre vendedor e comprador | Vinculo continuo

Fonte: adaptado de Lopez (2005).



Compreende-se, por meio dos dados desse quadro, que o segmento imobiliario
envolve um processo de producdo longo e com custo elevado, pressupondo a existéncia de
empresas que estdo no mercado ha bastante tempo e a disponibilidade de garantias para 0s
implicados, pelo menos, quando se trata de acordos que oferecem um minimo de seguranca
para o comprador e para o vendedor.

2.2 Receita publica — conceito e classificacdo

As receitas publicas podem ser definidas como todo e qualquer recebimento de
recursos ou rendas financeiras, tendo seu aumento atraves de contribuicfes, convénios, taxas e
tributos, que permitem ao Estado realizar suas funcdes e ainda efetivar o pagamento das
despesas. Com essa renda nos cofres publicos, 0 governo consegue gerir politicas publicas e
atender aos anseios sociais. (KOHAMA, 2009).

A classificacdo das receitas publicas varia de acordo com a sua origem e a sua
natureza, sendo que ha diversos fatores para estabelecer essas classificacfes. Por exemplo,
pelo critério da regularidade, as receitas publicas podem ser divididas em ordinarias (tributos
regulares) e extraordinarias (empréstimos, vendas de ativos e outras formas de arrecadacéo).
Outra alternativa consiste em dividir as receitas em originarias (que resultam das atividades
do proprio Estado) e em receitas derivadas do setor privado, tendo como base a soberania do
Estado — os impostos, as taxas e as contribui¢des. (GIACOMONI, 2009).

Elas podem ainda ser classificadas em dois grupos distintos: Receita Orcamentaria e
Receita Extra-Orcamentaria. Na Receita Orcamentaria, obrigatoriamente, deve constar o
orcamento publico e abranger os valores provenientes de operacdes de crédito, autorizadas
por lei. Ja a Receita Extra-Orcamentéria sdo os valores que ndo precisam ser considerados no
orcamento, porque sdo apenas meras entradas compensatorias. De acordo com Righi e Ceretta
(2015) e também com Schuh (2012), essa categoria de receita dispde de perfil temporério e
compde o Balanco Patrimonial, como passivo financeiro.

No que nos diz respeito a este trabalho, serd dado foco a Receita Orcamentaria, a qual
é responsabilidade da administracdo publica. Esse tipo de receita é de suma importancia,
devido ao seu papel no processo orcamentario, pois possibilita que seja feita uma previsédo
capaz de mensurar a capacidade governamental de fixar despesas publicas. Assim, a
arrecadacdo de um ente publico se torna uma proscricdo da execucdo orcamentaria da
despesa, sendo que o poder de tributar do ente deve estar relacionado ao objetivo de atender
as necessidades da populacdo, por meio de servigos publicos.

De acordo com a Parte | do Manual de Contabilidade Aplicada ao Setor Publico
(MCASP), Receita Orcamentaria:

[...] sdo disponibilidades de recursos financeiros que ingressam durante o exercicio e
que aumentam o saldo financeiro da instituicdo. Instrumento por meio do qual se
viabiliza a execugdo das politicas publicas, as Receitas Orcamentérias sdo fontes de
recursos utilizadas pelo Estado em programas e acdes de que a finalidade precipua é
atender as necessidades publicas e demandas da sociedade. (BRASIL, 2021, p. 29).

As referidas receitas sdo pertencentes ao Estado, entram no patriménio do Poder
Publico e, geralmente, por forca do principio orcamentario da universalidade, estdo previstas
na Lei Orcamentaria Anual (LOA), a qual estabelece os Orgamentos da Unido (por intermédio
das estimadas receitas) e as despesas fixadas pelo governo federal. Cabe ao Congresso
Nacional avaliar e ajustar a proposta do Poder Executivo. E importante salientar que o0s
Orcamentos da Unido geram impactos, que atingem, diretamente, a vida dos brasileiros. O
Orcamento Brasil, por exemplo, € um instrumento que ajuda na transparéncia das contas
publicas ao permitir que todo cidaddo acompanhe e fiscalize a correta aplicacdo dos recursos
publicos.



A Receita Orcamentéaria possui uma classificacdo que é de utilizacdo obrigatéria para
todos os entes da Federacdo, sendo autorizado o seu desdobramento para permitir o
atendimento as suas respectivas caracteristicas. Portanto, as Receitas Orcamentarias sdo
classificadas conforme os critérios de natureza, fonte/destinacdo de recursos e indicador de
resultado primario.

Os 881° e 2° do artigo 11 da Lei n°® 4.320/1964 classificam as Receitas Orgamentarias
em “Receitas Correntes” e “Receitas de Capital” (BRASIL, 1964). Neste estudo, serdo
analisadas, principalmente, as Receitas Correntes, as quais provém de tributos; de
contribuices; da exploragdo do patrimonio estatal (Patrimonial); da exploragdo de atividades
econbmicas (Agropecuaria, Industrial e de Servicos); de recursos financeiros recebidos de
outras pessoas de direito publico ou privado, quando destinadas a pagar despesas
classificaveis em Despesas Correntes (Transferéncias Correntes); e as demais receitas que ndo
se enquadram nos itens anteriores, nem no conceito de receita de capital (Outras Receitas
Correntes).

Os impostos, as taxas e as contribuicdes de melhoria sdo exemplos de Receitas
Correntes, na classificacdo por Categoria Econdmica. Ja no que se refere a procedéncia,
configuram-se como receitas derivadas, que tém a finalidade de obter recursos financeiros
para o Estado subsidiar as atividades que sdo de sua responsabilidade. Elas se sujeitam aos
principios da reserva legal e da anterioridade da lei, salvo excegdes.

O artigo 3° do Codigo Tributario Nacional (BRASIL, 1966, ndo paginado) conceitua o
tributo como “[...] toda prestagdo pecunidria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela se
possa exprimir, que ndo constitua sancdo de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante
atividade administrativa plenamente vinculada”.

Cabe destacar que o imposto € um tributo destinado a servir as necessidades gerais da
administracdo publica, sem garantir ao contribuinte qualquer proveito direto em
contraprestacdo a parcela paga.

Na Constituicdo (BRASIL, 1988), ha regras referentes a divisdo da competéncia
tributéria e a definicdo dos fatores que podem ser tributos para cada Ente Federativo, as quais
estdo previstas em diversos dispositivos constitucionais.

No campo de incidéncia, os tributos de responsabilidade da Unido sdo os seguintes:
Imposto de Importacdo (I1), Imposto de Exportacdo (IE), Imposto de Renda (IR), Imposto
sobre Produtos Industrializados (IPI), Imposto sobre Operac6es Financeiras (IOF), Imposto
sobre a Propriedade Rural (ITR) e Imposto sobre Grandes Fortunas (IGF). Os Estados e o
Distrito Federal administram os Impostos sobre Transmissdo de “Causas Mortis” e Doagao de
Quaisquer Bens e Direitos (ITCD), Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servigos
(ICMS) e Imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores (IPVA). Ja os municipios
gerenciam o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI) e o Imposto Sobre Servigcos de Qualquer Natureza (ISSQN), conforme os
respectivos artigos 153, 155 e 156 da Constitui¢do Federal. (BRASIL, 1988).

O Manual de Demonstrativos Fiscais (MDF), na 72 edi¢do, também define como
Receitas Correntes, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), o Imposto Sobre Servigo
de Qualquer Natureza (ISSQN), o Imposto de Transmissdao de Bens Imdveis (ITBI), o
Imposto sobre a Renda Retido na Fonte (IRRF), entre outras Receitas Tributarias.

2.3 Receita pablica municipal

As receitas tributarias, como mencionado anteriormente, sdo aquelas provenientes de
impostos, taxas e contribuicfes, isto é, sdo as que resultam do mando fiscal do Estado.
Segundo a Constituicdo vigorante, € competéncia dos municipios instituir os seguintes
impostos: Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) e Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza



(ISSQN). As receitas de contribuicbes sdo provenientes de contribui¢fes sociais e
econbmicas, tendo como finalidade a manutencdo de programas e servicos de interesse
publico, como a previdéncia e a assisténcia social (artigo 156 da CF/1988). (BRASIL, 1988).

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), que incide sobre a propriedade urbana,
é o principal tema um dos temas abordados neste trabalho.

O Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis Inter Vivos (ITBI) € previsto de acordo
com o artigo 156, inciso Il da CF/88 (BRASIL, 1988), e com o CTN (Lei 5.172, de
25/10/1966) artigos 35 a 42 (BRASIL, 1966), os quais determinam que compete aos
municipios instituir esse imposto a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por
natureza ou acessao fisica de direitos reais sobre imdveis, exceto de garantia e de cessao de
direitos de sua aquisicao, sendo que sua base de célculo é o valor venal do imovel.

O Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) refere-se aos servicos nao
compreendidos no artigo 155 da CF/88, que ndo estejam no campo de aplicacdo do ICMS.
Sua aliquota valida é definida na cidade do prestador de servico e a retencdo do mesmo deve
ocorrer no municipio em que o servico foi prestado pelo tomador do servico.

Conforme a Lei 10.257/2001, da CF (BRASIL, 2001), que prevé o Plano Diretor
Municipal — o qual se configura como um documento base para a orientacdo da politica de
desenvolvimento dos municipios brasileiros, para que eles ndo crescam de maneira
desordenada — no seu artigo 42, determina que deve haver, no minimo: delimitacdo das areas
urbanas onde pode ser aplicado o parcelamento; a edificacdo ou a utilizacdo compulsoria,
considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para a utilizacdo, na forma do artigo
5° (dessa Lei); as disposi¢cOes requeridas pelos artigos 25, 28, 29, 32 e 35 dessa mesma Lei;
sistema de acompanhamento e de controle.

2.4 Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), como o nome ja
sugere, € 0 imposto voltado para as constru¢cdes no meio urbano. Ele é cobrado, anualmente,
dos proprietéarios de casas, prédios, bem como dos estabelecimentos comerciais das cidades.
Recai sobre a propriedade do contribuinte, que pagara pelo nimero de imdveis que estiverem
em seu nome. Esse imposto é um incentivo para que se utilize, efetivamente, um determinado
terreno, tendo, é claro, um custo inerente para manter o terreno. E uma forma de combater a
ociosidade e agregar valor as &reas urbanas, diminuindo a atividade de especulacgéo
imobiliaria em terrenos.

Se a propriedade for em area urbana, mas for apenas o terreno, sem construcdo, paga-
se 0 Imposto Territorial Urbano (ITU). Se for fora do perimetro urbano, ou seja, estiver
localizado na zona rural, incide o Imposto Territorial Rural (ITR), que tem base e aliquotas
diferentes.

No artigo 147, da CF/1988, esta explicito que esse tributo é de competéncia dos
municipios e do Distrito Federal (BRASIL, 1988). Ele € aplicado sobre o direito de
propriedade, o dominio util ou a posse por usucapido de bens imdveis por natureza ou por
acessdo fisica nas areas urbanas. No artigo 32, do Cédigo Tributario Nacional (CTN), consta a
seguinte disposi¢ao: “O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, tem
como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de imdvel, situado em zona
urbana do Municipio, na forma da lei”. (BRASIL, 1966, ndo paginado).

O fato gerador desse imposto se da no dia 1° de janeiro de cada ano civil e é cobrado,
caso tenha até dois quesitos atribuidos, conforme os artigos 7°, 8°, § 1° e § 2° em que s&@o
considerados 0 saneamento basico e as areas urbanizaveis ou areas de expansdo urbana
constantes, dos loteamentos aprovados pela prefeitura, destinados a habitacéo, a industria ou
ao comércio e que sejam utilizados como “sitio de recreio”, no qual haja eventual producao
que ndo se destina a comercializacdo e que néo realize atividade agricola.



O IPTU tem caracteristica fiscal, possui progressividade sancionada com a Emenda
Constitucional 29/2000, que autorizou que suas aliquotas pudessem ser progressivas em razao
do imdvel. Esse tributo também é extrafiscal (BRASIL, 2000).

Quanto a progressividade fiscal em razdo do valor do imdvel, Alexandre (2007)
destaca que devem ser observadas as seguintes caracteristicas:

a) somente é legitima a partir do advento da EC 29 de 13 de setembro de 2000;

b) tem o objetivo fiscal, pois ao aumentar as aliquotas incidentes sobre os iméveis
mais valiosos — presumivelmente pertencentes a pessoas de maior capacidade
econdmica — visa a incrementar a arrecadacdo, retirando mais de quem mais pode
pagar;

c) deve-se atender ao limite do razoavel, sob pena de incidir em efeito confiscatério,
0 que é vedado pelo artigo 150, 1V, da CF/1988. (ALEXANDRE, 2007, p. 584).

Ja quanto a progressividade extrafiscal, esta ocorre no caso do ndo atendimento as
exigéncias do Poder Publico, que sdo: o ndo cumprimento das condi¢bes e prazos para
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsoria do solo urbano nao edificado.

E pertinente mencionar que o IPTU progressivo no tempo consiste no aumento do
valor venal de um imdvel, como pena pelo descumprimento de condicdes e prazos para o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoria.

A diferenciacdo de aliquotas se da tanto pela base no uso do imdvel quanto na
localizacdo dele. Essa variacdo permite que possam existir aliquotas diferentes para os
imoveis comerciais e residenciais. Além disso, com base na localizacdo, € possivel criar
tabelas diferenciadas para as classes alta, média e baixa.

De acordo com a lista de Pégas (2004), ha varios casos que levam a isencdo desse
imposto: sdo isentos os imdveis que constituem reservas florestais; as propriedades de pessoas
juridicas de direito publico externo, quando destinadas ao uso de sua missao diplomatica ou
consular; os imoveis ou partes deles usados como bibliotecas, teatros, editoras de livros de
interesse historico, cultural ou ecoldgico; e ainda os imdveis que representam templos
religiosos, centros e tendas espiritas.

O artigo 9°, da Lei Complementar n® 67, de 27/12/2017, traz as defini¢bes para efeito
de tributacdo, quando se considera o imével ndo edificado, desde que ele contenha construcao
provisoria, que possa ser removida sem destrui¢do ou alteracdo, em andamento ou paralisada
e que a autoridade municipal considere inadequada, quanto a area, a situacdo, ao destino, a
utilizacdo ou ao tipo de construcdo (em ruinas, incendiada, em demolicdo, condenada ou
interditada). (CANELA, 2017).

No § 2° desse mesmo artigo, estdo descritas as construces que serdo consideradas
inadequadas, por ndo atenderem as especificacfes de metragem (Quadro 2):

Quadro 2 — Especificaces de metragem

Area de Terreno Area Edificada
Até 1.000m? 4% do Terreno
De 1.001 a 5.000m?2 3% do Terreno

De 5.001 a 10.000m? 2% do Terreno
de 10.001 a 50.000m? 1% do Terreno

Acima de 50.001m? 0,5% do Terreno
Fonte: Canela (2017, ndo paginado).

Ainda nesse artigo, na secdo dois, encontra-se a base de calculo que é apurado pelo
valor de venda, conforme os artigos de 11 a 23, entdo, para imoveis nao edificados, a aliquota
é de 2% sobre o valor de venda; e para os edificados, corresponde a 0,27% sobre o valor



venal, que pode ser considerado progressivo no tempo, conforme o artigo 85, da Lei
Complementar n® 32, de 9 de junho de 2012. (CANELA, 2012).
Forma de calcular:

IPTU = m2 de &rea efetivamente construida X valor do m2 da regido X aliquota do imovel.

O contribuinte do IPTU é o proprietério, o titular de dominio Gtil ou o possuidor do
imovel a qualquer titulo, de acordo com o artigo 10, da Lei Complementar N° 67, de 27/12/
2017. (CANELA, 2017).

E importante ressaltar que é a localizacdo em que esta construido o imovel que difere
os valores de arrecadacdo do imposto, desse modo, os que ficam préximos a parte central da
cidade tém seus valores mais elevados em relacdo aos que ficam situados em bairros mais
afastados, os valores para base de célculo (o valor venal) do IPTU dos imGveis variam de
R$50,00 até R$ 1.900,00 por m2,

As edificagcbes séo divididas em cinco modalidades, sendo elas: Popular, Baixa,
Normal, Alta, Telheiro. Também é levado em conta o material usado na construcdo, para
classificar os percentuais pertinentes ao Valor de Referéncia Municipal (VRM), conforme a
Figura 2:

Figura 2 — Tipos de Construcédo

a) Alvenaria b) Madeira

Classificacio |Valor em VRM Classificacio [Valor em VRM
Popular 6,46 Popular 323
Baixa 9.70) Baixa 6.46
Normal 1293 Normal 9.70
Alta 1545 Alta 12,93
c) Mista d) Pavilhio

Classificacio |Valor em VRM Classificacio [Valor em VRM
Popular 6,46 Popular 6,46
Baixa 9,70 Baixa 9,70
Normal 12,93 Normal 12,93
Alta 245 Alkta 259

Fonte: Canela (2017, ndo paginado).

A tabela de valores da edificacdo de alvenaria (correspondente a Figura 2), que antes
ndo contemplava o valor da “Alta”, passou a incluir isso, com a alteragdo do Plano Diretor em
2018.

Essa ndo foi a uUnica alteracdo, viu-se que no Plano Diteror de 2018, no art. 188,
ocorreram as revogacdes de algumas leis:

Art. 188. Revogam-se as Leis Municipais: n® 457, de 25 de junho de 1978; n° 474,
de 27 novembro de 1978; n°484, de 16 de fevereiro de 1979; n°530, de 10 de
setembro de 1980; n° 1.306, de 27 de abril de 1994; n° 1.394, de 25 de agosto de
1995; n°1.895, de 8 de outubro de 2002; n°2.112, de 20 de junho de 2004 e Lei
Complementar N° 21, de 8 de fevereiro de 2011. (CANELA, 2018, ndo paginado).

Entre as leis mencionadas no art. 188, ao consulta-las, notou-se que as mesmas tratam
sobre as edificacBes; a utilizacdo de toldos; as edificacGes destinadas ao comércio; os galpbes
ou construcOes provisorias de obras; as obriga¢fes quanto ao esgoto cloacal para economias


https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1978/45/457/lei-ordinaria-n-457-1978-da-nova-redacao-ao-codigo-de-edificacoes
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1978/47/474/lei-ordinaria-n-474-1978-altera-a-lei-n-457-78
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1979/48/484/lei-ordinaria-n-484-1979-altera-a-lei-municipal-n-457-de-25-de-fevereiro-de-1978
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1980/53/530/lei-ordinaria-n-530-1980-altera-disposicoes-da-lei-n-457-de-25-061978
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1994/130/1306/lei-ordinaria-n-1306-1994-altera-dispositivos-da-lei-municipal-n-454-de-25-de-junho-de-1978-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/1995/139/1394/lei-ordinaria-n-1394-1995-altera-disposicoes-da-lei-municipal-n-457-de-25-de-junho-de-1978
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/2002/189/1895/lei-ordinaria-n-1895-2002-altera-a-redacao-do-item-1-do-artigo-111-da-lei-municipal-n-457-78
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-ordinaria/2004/211/2112/lei-ordinaria-n-2112-2004-acrescenta-o-art-48-a-na-lei-n-457-de-25-de-junho-de-1978-que-dispoe-sobre-o-codigo-de-edificacoes-da-cidade-de-canela
https://leismunicipais.com.br/a/rs/c/canela/lei-complementar/2011/2/21/lei-complementar-n-21-2011-altera-dispositivos-da-lei-n-457-de-25-de-junho-de-1978-que-da-nova-redacao-ao-codigo-de-edificacoes-e-da-outras-providencias

unifamiliares e multifamiliares, industria, comércios, hotéis e pousadas. Sabe-se que essas
alteracdes feitas no Plano Diretor contribuiram no sentido de incentivar a construcdo das
edificagdes, uma vez que promoveram facilidades, no que diz respeito as etapas das obras.
Isso, certamente, acabou gerando mais crescimento no setor imobilidrio. No entanto, essas
teméaticas ndo estdo relacionadas diretamente aos estudos e as andlises propostas neste
trabalho.

Com a falta de pagamento do imposto, 0 primeiro passo a ser seguido pela prefeitura é
a notificacdo (por meio fisico ou eletrénico), para que o proprietario regularize a situacéo.
Caso ndo seja efetivado o pagamento, serd agregada uma multa de 5% sobre o valor venal do
imovel, de acordo com o Plano Diretor de Canela, sendo que o CPF ou CNPJ (em caso de
estabelecimento comercial) entra na Divida Ativa do municipio. E se ainda assim n&o ocorrer
0 pagamento, a prefeitura pode entrar na Justica para pedir a penhora ou até o leildo da
propriedade, a fim de cobrir 0 pagamento do tributo. No entanto, até chegar a esse ponto, 0s
governos oferecem programas e pacotes de parcelamento da divida com descontos nas multas.
(CANELA, 2012).

O IPTU possui deducbes de receitas, as quais sdo referentes aos descontos por
pagamento antecipado e as isencdes de pagamento para aposentados e pensionistas, que
seguem as definicGes estabelecidas nos art. 36 até o art. 42, da Lei Complementar n°67, de 27
de dezembro de 2017. De acordo com essa lei, para serem configurados como isentos, 0s
aposentados e 0s pensionistas precisam se enquadrar nos seguintes requisitos: residir no
imovel; ser proprietario de apenas um imovel; receber até 4,5 salarios minimos nacionais.
Além desses casos, ha também a possibilidade de isencao para os portadores (ou dependentes
deles) de doencas graves, que atendam a determinados critérios: residir no imdével; ser o
proprietario de um anico imovel; renda de trabalho ou capital que ao ser somada a renda do
cbnjuge ou companheiro, ndo ultrapasse o valor de 4 salarios-minimos nacionais. Caso 0
individuo seja vilvo, separado, solteiro ou outro, o valor da renda ndo pode passar de 3
salarios-minimos nacionais.

2.5 Divida Ativa do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU

A Divida Ativa do IPTU surge com a inadimpléncia do pagamento do referido
Imposto e pode trazer varias consequéncias que se tornam dificeis de resolver. O contribuinte,
ao deixar de recolher o imposto, € penalizado, individualmente, mediante a incidéncia de
juros, multas, inscricdes em 6rgdo de cobranca, o impedimento de retirar certiddes negativas e
a impossibilidade de efetuar certas transagdes, assim como a perda dos descontos por
adimpléncia. Ademais, é prejudicado, conjuntamente, com toda a populacéo, ja que a cidade
pode deixar de receber obras e servigos, tais como: drenagem, pavimentacdo de ruas,
construcdo de escolas e unidades de saude, pois o Poder Publico fica impossibilitado de
realizar politicas relevantes de interesse social (GERING; PINTO; VIEIRA, 2021).

Os impostos, as taxas e as contribuicGes que ndo forem recolhidos, nos prazos e nas
condicgdes determinadas em lei, serdo langados em livro proprio e destinados a inscri¢cdo na
Divida Ativa, pelas autoridades administrativas, em um Sistema de Prote¢do do Crédito (SPC)
do setor publico, incluindo os nomes dos contribuintes inadimplentes, como devedores da
Unido, Distrito Federal, Estados Membros ou Municipios, conforme o disposto no artigo 201
do CTN. (BRASIL, 1966).

Ressalta-se que se o imdvel for locado, mesmo que se tenha um contrato prevendo a
responsabilidade do inquilino em fazer o pagamento do IPTU, o proprietario do imovel é o
responsavel pelo pagamento do imposto perante 0 municipio, de acordo com o art. 34 do CTN
(BRASIL, 1966, ndo paginado): “Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imovel,
o titular do seu dominio Gtil ou o seu possuidor a qualquer titulo™.



Com a inscricdo, a pessoa devedora estd sujeita a diversas consequéncias, seja na
forma de execucéo fiscal — como bloqueio de valores em contas bancérias, penhora, leildo de
imdvel, entre outros — ou na execucdo extrajudicial, como a inclusdo do nome do devedor em
servigos de protecdo ao crédito, o que acarretara em dificuldades para solicitar empréstimos,
abrir uma conta bancéria, usar o cheque especial, receber incentivos fiscais, participar de
licitacbes publicas, entre outras. As vendas referentes aos bens materiais serdo canceladas,
assim sendo, se o devedor decidir vender uma casa ou um carro, por exemplo, é preciso que,
antes, ele resolva a pendéncia com o governo. Além disso, o ndo pagamento do IPTU permite
a prefeitura da cidade executar os bens do proprietério, podendo até promover um leildo do
imovel para o pagamento da divida, conforme o art. 835 da Lei n® 13.105 de 16 de marco de
2015.

Art. 835. A penhora observara, preferencialmente, a seguinte ordem:

| - Dinheiro, em espécie ou em depdsito ou aplicacdo em instituigdo financeira;

Il - Titulos da divida publica da Unido, dos Estados e do Distrito Federal com
cotacdo em mercado;

I11 - Titulos e valores mobiliarios com cotagdo em mercado;

IV - Veiculos de via terrestre;

V - Bens imoveis;

VI - Bens méveis em geral,

VII - Semoventes;

VIII - Navios e aeronaves;

IX - AcBes e quotas de sociedades simples e empresérias;

X - Percentual do faturamento de empresa devedora;

XI - Pedras e metais preciosos;

XII - Direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienacéo
fiduciaria em garantia;

XIII - Outros direitos. (BRASIL, 2015, ndo paginado).

A inscricdo na Divida Ativa de IPTU deverd ocorrer por meio de um, dos dois
procedimentos possiveis, conforme o MCASP (BRASIL, 2021) e de acordo com o nivel de
controle desejado pelo ente: o primeiro, utiliza contas de controle para acompanhar todo o
processo de inscricdo do crédito em Divida Ativa, desde o inadimplemento até a efetiva
inscricdo. E o segundo, com o registro contabil, apenas no momento da concreta inscri¢cdo dos
valores em Divida Ativa, dispensando o uso de contas de controle e devendo ser utilizado,
quando houver dificuldade de integracdo entre as diversas unidades participantes do processo.

No artigo 202 do CTN (BRASIL, 1966), encontra-se o termo de inscricdo da Divida
Ativa, que deverd apontar, obrigatoriamente, 0 nome do devedor, a quantia devida e a maneira
de calcular os juros de mora acrescidos, a origem e a natureza do crédito e ainda a data em
que foi inscrita. A Divida Ativa e o processo de cobranca dela resultante poderdo ser
anulados, se houver erros ou omissdes de algum dos requisitos exigidos, entretanto “[...] a
nulidade poderd ser sanada até a decisdo de primeira instancia, mediante substituicdo da
certiddo nula, devolvido ao sujeito passivo, acusado ou interessado, o prazo para defesa, que
somente podera versar sobre a parte modificada”. (BRASIL, 1966, ndo paginado).

Quando ndo pagos via processo administrativo e se 0os documentos ja foram para a
procuradoria, o contribuinte — sendo ele, pessoa fisica ou juridica — ndo conseguird mais
emitir a Certiddo Negativa de Débitos (CND), que é o documento fornecido pelas autoridades
tributarias, como prova de inexisténcia de debitos fiscais. A certiddo € emitida nos termos em
que foi requerida, sendo fornecida no prazo de 10 dias, ap6s o requerimento, com validade de
60 dias, desde a emissdo; no entanto, pode ser ampliado para até 180 dias, conforme o artigo
205 do Cddigo Tributario Nacional. (BRASIL, 1966).

As CND séo exigidas como prova de quitacdo de todos os tributos constitucionais,
contudo ndo sdo uma exigéncia generalizada, j& que para casos de faléncia, recuperacdo
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judicial de empresas, partilha ou adjudicacdo (transmissdo de posse ou propriedade) de bens
de espdlio e nas licitacdes e contratos do setor publico essas certidfes ndo sdo necessarias,
conforme o disposto nos artigos 191,192 e 193 do CTN. (BRASIL, 1966).

Para a inscricdo em Divida Ativa leva entre 1 a 2 anos — contando desde a data de
vencimento original do débito — e prescreve apenas quando ela é tributéria, sendo que o
direito da Fazenda Publica cobrar uma divida tributaria é de até 5 anos. Apos esse periodo, a
pendéncia prescreve.

3 Aspectos Metodoldgicos
3.1 Delineamento da pesquisa

3.1.1 Tipologia em relagdo aos procedimentos técnicos

Quanto aos procedimentos técnicos, foi realizada uma andlise de pesquisa,
relacionando a arrecadacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano com a Divida Ativa,
frente a expansdo imobiliaria em Canela/RS, entre o periodo de 2017 a 2021.

Para Gil (2017, p. 34), “[...] o estudo de caso ¢ uma modalidade de pesquisa
amplamente utilizada nas ciéncias sociais. Consiste no estudo profundo e exaustivo de um ou
poucos casos, de maneira que permita seu amplo e detalhado conhecimento”.

Michel (2015, p. 64) explica que “[...] o estudo de caso consiste na investigagcdo de
casos isolados ou de pequenos grupos, com o propoésito de compreender fatos, fenbmenos
soclais’.

3.1.2 Tipologia em relacdo aos objetivos

Quanto aos objetivos, a pesquisa se identifica como descritiva, pois, segundo Andrade
(2010, p. 112), “[...] nesse tipo de pesquisa, os fatos sdo observados, registrados, analisados,
classificados e interpretados, sem que o pesquisador interfira neles”.

Michel ressalta que a pesquisa descritiva:

Trata, em geral, de levantamentos das caracteristicas de uma popula¢do, um
fendmeno, um fato, ou do estabelecimento de relagfes entre varidveis controladas.
[...] Esta baseada na premissa de que os problemas sociais podem ser mais bem
entendidos e resolvidos, assim como as préaticas relacionadas podem ser melhoradas
se for feita uma descri¢do detalhada de suas caracteristicas, propriedades, causas,
consequéncias. (MICHEL, 2015, p. 53).

Diante do exposto, levando em consideracdo a verificagdo de diversos conceitos
teoricos e a aplicacdo deles em um estudo de caso, entende-se que a pesquisa descritiva é a
mais adequada para o tipo de estudo proposto.

3.1.3 Tipologia em relacdo a forma de abordagem do problema

No que se refere a abordagem do problema, foram usadas as formas qualitativa e
quantitativa, uma vez que foram realizadas analises da arrecadacao do periodo selecionado de
IPTU.

Martins e Thedphilo (2016) salientam que o ambiente natural, ou seja, da vida real, é a
fonte de dados utilizada nesse tipo de pesquisa.

Michel (2015, p. 40) observa que devido a essa relagdo existente, “[...] a pesquisa
gualitativa carece de que os fenbmenos sociais sejam interpretados a luz do contexto, do
tempo, dos fatos e andlise de todas as interferéncias”. Esse autor menciona também que na
pesquisa qualitativa:
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[...] a verdade ndo se comprova numérica ou estatisticamente; ela surge na
experimentacdo empirica, a partir de andlise feita de forma detalhada, abrangente,
consistente e coerente, e na argumentacao logica das ideias. Isso porque os fatos em
ciéncias sociais sdo significados sociais, e sua interpretacdo ndo pode ficar reduzida
a quantificacdes frias e descontextualizadas da realidade. (MICHEL, 2015, p. 40).

Quanto a pesquisa quantitativa, entende-se que qualquer coisa pode ser quantificavel,
sejam informacdes, opinides e até problemas, tudo o que for colocado em forma de numeros
podera ser mais bem compreendido e analisado. (MICHEL, 2015).

3.2 Procedimentos de coleta e analise dos dados

De acordo com Gil (2017, p. 109), “Na maioria dos estudos de caso, a coleta de dados
¢ feita mediante entrevistas, observacdo e analise de documentos, embora muitas outras
técnicas possam ser utilizadas”.

Inicialmente, foi desenvolvida uma revisdo bibliografica sobre o assunto em estudo.
Posteriormente, foi realizado um levantamento dos dados apresentados no portal da Prefeitura
de Canela/RS, no periodo de 2017 a 2021, dos valores do imposto nesse periodo, juntamente
com os dados fornecidos pelos individuos responsaveis pelo assunto em questdo, que
trabalham na secretaria da fazenda da Prefeitura de Canela.

Através desses dados foram feitas andlises dos indicadores de inadimpléncia,
elaborando comparacfes entre esses indicadores e a expansdo imobiliaria no municipio,
fazendo projecGes do periodo de 2023 até 2025. Segundo a visdo de Valeriano (2001), esse
processo de projecdo consiste em um conjunto de acdes planejadas e desenvolvidas, de modo
coordenado, por uma organizacgdo transitdria, a qual sdo previstos insumos de carater humano,
financeiro, material, entre outros, dentro de um determinado prazo, no intuito de alcancar um
objetivo.

Dentro dessa mesma perspectiva, Kerzner (2006, p. 15) afirma que as projecGes se
configuram como um “[...] empreendimento com um objetivo bem definido, que consome
recursos e opera sob pressdes de prazos, custos e qualidade”.

Cada uma dessas definicbes teve algum tipo de premissa, olhando um tipo
predominante de projeto. No primeiro caso, na definicdo de Valeriano, a visdo de projetos é
bem abrangente, num sentido de reforcar a finitude do mesmo e a complexidade de
desenvolvimento. Na sequéncia, Kerzner, por sua vez, tenta ser mais resumido, levando em
conta as questdes mais genéricas de um projeto.

Para a atualizacdo das receitas do imposto de IPTU sera levada em consideracdo a
atualizacdo da aliquota do indice Nacional de Preco ao Consumidor Amplo (IPCA), que é a
forma como a prépria Prefeitura de Canela atualiza suas previsdes.

O IPCA objetiva medir a inflacdo de uma série de produtos e servigos comercializados
no varejo, presentes no consumo pessoal das familias, que possuem o rendimento entre 1 e 40
salarios minimos, qualquer que seja a fonte de rendimentos. Essa faixa de renda foi criada
com o intuito de garantir uma cobertura de 90% das familias participantes das areas urbanas,
sendo calculado, mensalmente, pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Nas projecdes deste trabalho, levou-se em consideracdo o principio contabil da
prudéncia que, conforme o art. 10 da Resolucdo CFC n.° 750/93, contém a seguinte definicao:
“Q Principio da PRUDENCIA determina a ado¢do do menor valor para os componentes do
ATIVO e do maior para os do PASSIVO, sempre que se apresentem alternativas igualmente
validas para a quantificagdo das mutagdes patrimoniais que alterem o patrimonio liquido”
(CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, 1993, ndo paginado), visto que nem todas
as obras iniciadas ficaram prontas no periodo determinado.

Para fins de célculo, nesta pesquisa, utilizou-se o IPCA acumulado, para o qual se da a
variacdo da inflagdo num determinado periodo. O IBGE destaca, geralmente, o indicador
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acumulado em doze meses. E é calculado com base nas categorias de gastos da populagéo,
como artigos de residéncia, vestuario, educagdo, saude e cuidados pessoais, entre outros;
coletando os pregos do primeiro ao ultimo dia do més. Com isso, é feita uma comparagdo com
0s precos do més anterior; gerando, assim, um unico valor que reflete na variacao geral dos
precos ao consumidor.

4 Resultados da pesquisa

4.1 A arrecadacédo no periodo

No periodo entre 2017 a 2021, com os dados coletados da Prefeitura de Canela,
observou-se que a Receita Bruta do IPTU foi composta pelo Valor Principal + Multas e Juros
de Mora sobre o IPTU Principal + Receita da Divida Ativa do IPTU + Multa e Juros de Mora
de Divida Ativa. Cabe mencionar que para chegar no valor de IPTU — Valor Liquido das
receitas do imposto — subtraem-se as (R) DeducGes que foram feitas na Receita Bruta do
IPTU (essas deducOes sdo referentes a descontos por pagamento antecipado e isencgdes de
pagamento para aposentados e pensionistas, conforme mencionado e explicado anteriormente
no item 2.4).

Também foram recebidas informacdes referentes as quantidades de imoveis que
competem a cada periodo.

Para verificar se ocorreu especulacdo imobiliaria no periodo analisado, utilizou-se a
mesma forma de célculo que a Prefeitura de Canela usa para o orcamento de arrecadacdo de
IPTU (a receita do periodo anterior vezes a aliquota de IPCA (IBGE) acumulado do periodo),
como pode ser visto na Figura 3.

Figura 3 — Arrecadagdo do Periodo

2017 2018 2019 2020 2021
IPTU - VIr Liquido R$  20.055.494.27 | R$ 27.426.507.57 | R$ 26.248.830.38 | R$  27.005.759.54 | RS 35.695.606.74
Receita Liquida Estimada RS 12.335.725.47 | R$  20.646.599.88 | RS 28.453.761.93 | R$  27.379.115.52 | R$ 28.225.701.52
Aliquotas IPCA do Periodo 6.29% 2.,95% 3.75% 4.31% 4.52%
Dif. Estimada e Arrecada - Especulacio
Imobiliaria RS 7.719.768.80 | R$  6.779.907.69 [-R$ 2.204.931.55 |-R$ 373.35598 | RS 7.469.905.22

A adacao do Periodo alor H 0 0

2017 2018 2019 2020 2021
IPTU - VIr Principal Bruto RS 20.691.054,05 | RS 29.377.515,24 | RS 28.946.038,38 | RS 28.067.384,13 | RS 38.093.813,62
IPTU - VIr Principal RS 14.767.431.11 | R$  21.980.783.89 | RS 22.853.33517 | R$  22.187.581.24 | R$ 26.693.796.58
Multas e Juros de Mora s/ [PTU RS 62.885.87 | R$ 117.645,59 | RS 16.698.48 | RS 144.371,11 | R$ 150.501.15
Receita da Divida Ativa do IPTU RS 4.210.754.43 | R$  5.368.014,15 | RS 4.727.286.55 | RS 4.476.813.83 | R$ 8.979.621,72
Multas e Juros de Mora s/ Divida Ativa de IPTU | R$ 1.649.982.64 | R$ 1.911.071,61 | R$ 1.348.718.18 | RS 1.258.617.95 | R$ 2.269.894,17
(R) Deducoes s/ o IPTU -RS 635.559,78 |-RS 1.951.007,67 |-RS 2.697.208,00 |-RS 1.061.624,59 |-RS 2.398.206,88
IPTU - VIr Liquido RS 20.055.494,27 | RS 27.426.507,57 | RS 26.248.830,38 | RS 27.005.759,54 | RS 35.695.606,74
N° iméveis - Total 22.333 23.261 24.692 25.738 28.291
N° iméveis - Principal IPTU 21.905 22.300 22,932 23.102 23.704
N° iméveis - Divida Ativa 428 961 1.760 2.636 4.587

Fonte: adaptado dos balancetes da Prefeitura de Canela.

Observando o valor liquido de IPTU — demonstrado na Figura 3 — e fazendo um
comparativo com o ano de 2017, verificou-se que, no ano de 2018, houve um crescimento
monetério liquido de R$ 7.371.013,30. Contudo, em 2019, ndo ocorreu uma continuidade no
crescimento monetério, pois ficou negativo em -R$1.177,677,19 (em comparagdo com 0 ano
anterior). Em 2020, os resultados voltaram a ser favoraveis, uma vez que o valor liquido foi
de R$ 756.929,16 (em comparacdo com 0 ano anterior). Na sequéncia, no ano de 2021,
observou-se um crescimento bem significativo de R$ 8.689.847,20.
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No contexto geral do periodo observado, verificou-se que, de 2017 a 2021, ocorreu um
crescimento liquido na receita de IPTU de R$ 15.640.112,47 (o que representa 77,98% no
periodo, levando em conta o Ultimo ano em relagéo ao primeiro).

Com a Figura 3, notou-se também que houve um aumento na especulacdo imobiliaria,
no periodo trabalhado, sendo que a diferencga nos valores entre o orcado e a receita realizada
corresponde aos novos imoveis. Viu-se que, em 2017, recebeu-se 62,58% a mais do que era
previsto para o periodo (comparando com o or¢ado no ano de 2016). Da mesma forma, em
2018, percebeu-se que teve R$ 6.779.907,69 a mais do que o valor projetado para esse
periodo, ou seja, 32,84% a mais de arrecadacao.

Entretanto, em 2019 e 2020, comparando o valor recebido com o orcado, ndo se
obteve a efetivacdo da receita prevista. JA& em 2021, voltou a se realizar e até a ultrapassar 0s
resultados que eram previstos.

Cabe explicitar que a diferenca de arrecadacdo se da pela conclusdo das obras e o
inicio do pagamento do IPTU pelo proprietario do imdvel. Assim sendo, considerando o
periodo analisado neste estudo (2017 a 2021), apesar de ter ocorrido dois anos com resultados
negativos, constatou-se que a Prefeitura de Canela recebeu mais do que o valor previsto, na
medida em que arrecadou R$ 19.391.294,18 a mais.

Também foi possivel constatar que a quantidade de imoveis teve um crescimento
constante, passando de 22.333, em 2017, para 28.291, em 2021; evidenciando, desse modo, o
total de 5.958 novos imoveis pagantes (sendo o que destes 1.799 eram novos imoéveis
tributados e 4.159, sdo dos imdveis dos proprietarios que regularizaram os valores em atraso).

O que chamou muito a atencdo, quando se analisou 0s imoveis que representam essas
receitas, nesse periodo, é que no ano de 2019, apesar de ter tido uma arrecadagdo negativa em
relacdo ao ano anterior, em contrapartida, observou-se um crescimento no nimero de imoveis,
num total de 1.431 novos imoveis.

Os imdveis da Divida Ativa de IPTU da Figura 3 sdo os que foram regularizados no
periodo entre 2017 e 2021. Percebeu-se, entdo, que tem sido crescente a busca pela
regularizacdo dos imoveis, por parte dos proprietarios que ndo fizeram o pagamento nas datas
corretas, uma vez que, no primeiro ano, foram 428 imdveis regularizados; ja no dltimo ano,
4.587. Isso demonstra que muitas pessoas estdo procurando quitar suas dividas junto a
secretaria da fazenda.

O total de imoveis refere-se aos imoveis de arrecadacdo de contribuintes adimplentes e
ndo adimplentes (ja inscritos na Divida Ativa). Sobre isso, notou-se que, embora tenha havido
um aumento no nimero de pessoas que estdo procurando pagar o IPTU — nas datas
determinadas pelos 6rgdos competentes — ainda assim, entende-se que a quantidade de novos
individuos inscritos na Divida Ativa de IPTU cresceu, no periodo em estudo. Isso demonstrou
gue, anualmente, vem aumentando o nimero de proprietarios que deixam de pagar o Imposto
do IPTU. Consequentemente, o érgdo competente — no caso dos municipios, é a Procuradoria
Geral do Municipio (PGM) — pede a inscri¢do desses proprietarios (ndo pagantes) na Divida
Ativa, conforme ja citado anteriormente.

4.2 Projecédo de Receitas

Este estudo fard& uma projecdo das receitas para os anos de 2023 até 2025 e a
atualizacdo da Receita de IPTU ocorrerd, de acordo com duas linhas de critérios: primeiro,
considerando as novas dareas construidas, informadas pelo setor de Licenciamento da
Prefeitura, tanto as areas destinadas a comércio, quanto as unidades habitacionais; segundo,
levando em conta o indice de tendéncia de inflacdo, o IPCA (IBGE), que sera usado para
calcular as provisdes, utilizando as seguintes premissas:

e N&o serd considerada a Taxa de Coleta de Lixo (TCL) para os calculos de
projecao;
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A margem de conclusdo das obras dos periodos, que ndo foram concluidas dentro
do prazo de 4 anos, entrardo para a projecdo — conforme a orientacdo do
responsavel do setor de Licenciamento da Prefeitura e seguindo o mesmo
procedimento adotado por eles — observando também o principio de prudéncia, que
serd de 33% para 0 ano de 2017, 50% para 0 ano de 2018 e 63% para 0 ano de
2019. Com base nesses critérios, entrardo para a projecdo de acordo com o fato
gerador, como, por exemplo, se for concluido a obra em 2022, devera ser pago o
imposto a partir de 2023;

Para as projecdes de 2023, 2024 e 2025, serdo usados os dados coletados referentes
ao ano de 2021, em que se tem o registro da arrecadacdo total do periodo;

A atualizacdo para 0s anos projetados acontecera a partir das receitas arrecadadas
no ano anterior jé projetado;

O indice a ser utilizado, para as previsdes com base nas receitas arrecadadas, € o
IPCA (IBGE) acumulado nos altimos 12 meses. Também serd usado — para a
Receita Principal e de Divida Ativa de IPTU — Multa e Juros de Mora do IPTU e
da Divida Ativa de IPTU, assim como as Deduc¢des antes do valor liquido,
referentes aos valores usados para o calculo. Como pode ser visto no Quadro 3:

Quadro 3 — Indices IPCA
2023 2024 2025
8,73% 6,80% 5,00%
Fonte: adaptado do site do IBGE (2022).

Para a projecdo com as novas unidades serdo usados os dados que foram recebidos da
Prefeitura de Canela: quantidade de solicitacbes de novas Licencas de Operacdes (que é a
licenca para a execucdo de obras civis) e auxilio dos responsaveis dos setores para a
determinacdo dos principais dados, para que, assim, figuem mais fidedignos. Baseado nisso,
foram estabelecidas as seguintes premissas:

As construcdes demoram cerca de 4 anos para ficarem concluidas;

Para os anos de 2020 e 2021, na projecdo, sera usado o indice de 80%, para as
conclusas e 20% para as que estiverem pendentes. A Figura 4 demonstra as
premissas definidas e apresentadas anteriormente.

Figura 4 — Obras em Andamento

Obras Obras Concluidas Obras Pendentes

2017 3 1 33% 2 67%
2018 17 9 50% 9 50%
2019 181 114 63% 67 37%
2020 137 110 80% 27 20%
2021 252 202 80% 50 20%
2022 168 134 80% 34 20%
2023 - 110

2024 - 202

2025 134

Fonte: elaborado a partir dos dados recebidos.

Levando em conta as defini¢Oes anteriores, foram usados, nos célculos, 0s nimeros de
construcdes dos imoveis da seguinte maneira: as construcdes inseridas nos anos de 2017 até
2020 entraram para o célculo de 2023, ou seja, 233 novos imoOveis que estdo nas obras
conclusas; para 2024, serdo concluidos 202 novos imdveis; para 2025, 134 imdveis terdo suas
obras conclusas, respectivamente, trazendo para o periodo projetado os imoveis do ano
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anterior. Deixando pendente uma somatdria de 189 imoéveis, que ficaram pendentes e,
portanto, ndo entraram para a projecdo do presente trabalho, visto que é preciso considerar
possiveis percal¢os para o atraso das construgdes, como, por exemplo, 0 encarecimento nos
materiais de construcdo, a quebra de sociedades nas empresas, a propria pandemia que eclodiu
e impossibilitou os servigos dos construtores, as irregularidades, os atrasos para a obtencdo da
Licenca de Operacéo...

O valor de arrecadacdo desses imoveis foi determinado, seguindo os moldes da forma
de célculo do IPTU (a area construida x o valor venal por m2), que € um valor especifico para
cada zona — para as areas que ndo foram passados os valores para o célculo do imposto, foi
determinado um valor venal médio, somando todos os valores que sdo usados pela prefeitura
para formular o valor venal, sendo que cada rua, em cada zona, tem um valor proprio
definido, totalizando a somatoria de R$ 999.424,00. Depois, dividiu-se pela quantidade de
logradouros existentes em Canela (um total de 2.745), observando que cada uma tem seu
valor por m? especifico, chegando ao valor médio (R$ 364,09) x a aliquota de 0,27% (usada
quando o terreno possui areas construidas). Todo esse processo esta explicitado no Quadro 4:

Quadro 4 — Valor do imposto de novos Imoveis
Valor IPTU Novas unidades

Ano- Ano da Obra  N° de obras Imoveis
2023-2017 1 1 RS 713,91
2023-2018 9 30 R$ 17.678.06
2023-2019 114 576 RS 43.484.47
2023-2020 110 417 R$ 107.008.76
2024-2021 202 1611 R$ 123.553.69
2025-2022 134 809 R$ 145.770.75

Fonte: elaborado a partir dos dados recebidos.

Para 0 ano de 2022, foi mantido o que ja foi projetado pela Prefeitura de Canela, por
se tratar do ano corrente, conforme determinado nas premissas. Os demais anos foram
atualizados de acordo com o que foi arrecadado no periodo de 2021 e usando como base de
calculo para os anos seguintes, as estimativas dos novos imoveis. Foi feito o célculo para
projetar um possivel recebimento de receitas para 0s anos de 2023, 2024 e 2025, que esta
demonstrado na Figura 5:

Figura 5 — Projecédo
Projecao IPTU 2022 a 2025 - Valor Calculado

DESCRICAO Projetado 2022 Projetado 2023 Projetado 2024 Projetado 2025
IPTU - Vir Principal 39.558.302,30 41.603.032,42 57.998.224.36 75.546.879,39
Multas e Juros de Mora s/ o [PTU 76.226.82 163.639.90 177.925.66 193.458.57
Receita da Divida Ativa do IPTU 8.000.000.00 9.763.542,70 10.615.899,97 11.542.668,04
Multas e Juros de Mora da Divida Ativa do IPTU 1.677.220.68 2.468.055.,93 2.683.517.21 2.917.788.27
IPTU - VIr Principal Bruto 49.368.951,50 53.998.270,95 71.475.567,21 90.200.794,27
(R) Dedugdes s/ o IPTU -1.888.579.26 -2.607.570.34 -2.835.211.23 -3.082.725.17
IPTU - VIr Principal Liquido 47.480.372,24 51.390.700,61 68.040.355,98 87.118.069,10
N° iméveis - Principal IPTU r 28.414 29.438 31.049 31.858

Fonte: elaborado a partir dos dados recebidos.

Analisando essa figura e fazendo um comparativo com 2022, foi possivel constatar
que o crescimento da arrecadagéo sera continuo, ano apos ano, até 2025. De acordo com esses
dados, estima-se um crescimento de 54,50% nas receitas, equivalendo a R$ 39.637.696,86;
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estima-se também que acontecerd a conclusdo de 3.444 imoveis (levando em consideracao
quantas unidades cada uma das obras fornecera), o que demonstrou uma projecdo imobiliaria
gradual no municipio.

Quanto a projecdo de crescimento da receita X quantas novas unidades habitacionais
existirdo, em numeros de imdveis pagantes, verificou-se que ocorrera o crescimento
progressivo na receita. Esse crescimento pode ser visualizado no Quadro 5:

Quadro 5 — Crescimento de Receita x Novos Imdveis

e ento de Ove Recelta - Reallzado e Projetado
2017 22.333 R$ 20.055.494,27
2018 23.261 R$ 27.426.507,57
2019 24.692 R$ 26.248.830,38
2020 25.738 R$ 27.005.759,54
2021 28.291 R$ 35.695.606,74
2022 28.414 R$ 47.480.372,24
2023 29.438 R$ 51.390.700,61
2024 31.049 R$ 68.640.355,98
2025 31.858 R$ 87.118.069,10

Fonte: elaborado a partir dos dados recebidos.

E pertinente explicar que as novas construcdes receberam o mesmo critério das
receitas, ou seja, foram considerados os imdveis do periodo anterior, mais os imdveis que
passardo a ser tributados no periodo corrente. Assim sendo, 0s imdveis novos mais 0s imoveis
existentes pagantes do periodo anterior representardo as quantidades do periodo projetado, o
que correspondera a 1.024 imdveis novos para 2023 (observando que as obras iniciadas nos
anos de 2017 a 2020, caso sejam concluidas até 2022, passardo, em 2023, a serem tributadas,
levando em conta o fato gerador do IPTU); 1.609 novos iméveis para 2024; 811 novos
imoveis para 2025.

Em relacdo ao primeiro ano do periodo analisado neste estudo (2017), com a projecao
realizada, estima-se que até 2025 acontecera um crescimento de R$ 67.062.574,83 —
significando 142,65%, que corresponde a 9.525 novos imoveis tributados pelo imposto do
IPTU.

5 Concluséo

O presente estudo teve como objetivo geral demonstrar a evolugdo do Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU) e da Divida Ativa de IPTU do Municipio de Canela, frente a
expansdo imobiliaria, no periodo de 2017 a 2021.

Para atingir o objetivo proposto, foi necessaria uma revisdo bibliografica para
contextualizar o tema, entender os dados e elaborar as premissas necessarias. Na sequéncia, 0s
indices foram calculados com base nas informagdes coletadas.

Por meio dos estudos feitos, levando em conta os dados das receitas do IPTU,
percebeu-se que ocorreu uma expansdo imobiliaria significativa, ou seja, de modo geral, as
referidas receitas tiveram uma arrecadacao crescente e positiva no periodo de 2017 a 2021.

Cabe mencionar que, durante o periodo selecionado, ocorreu, no ano de 2020, o inicio
da pandemia no Brasil, todavia, apesar desse cendrio, pode-se afirmar que, nesse ano,
aconteceu uma melhora na arrecadacdo da receita, pois de um resultado de -R$ 1.177.677,19
(em 2019) passou para R$ 756.929,16 (em 2020), isto é, o saldo voltou a ficar positivo. Em
2021, a arrecadagdo continuou crescente — ocasido em que, mesmo com muita cautela e com
uma serie de protocolos, a sociedade brasileira voltou a se “movimentar”.
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Quanto aos resultados projetados para 2023, 2024 e 2025, verificou-se que as
projecdes também sdo favoraveis, pois mostraram um panorama de arrecadacdo positiva e
constante, uma vez que o ano de 2025, em relagdo ao ano de 2017, evidenciou um
crescimento de R$ 67.062.574,83, o que representa 434,39% a mais do que o periodo inicial.

O mesmo ocorreu com 0S novos imoveis tributados pelo imposto, pois houve um
aumento gradual e expressivo no numero de construcdes no periodo analisado, totalizando um
crescimento de 5.958 imdveis a mais e fechando com uma variagdo de 26,68%. Vale citar que
0 ano que apresentou a maior quantidade de novas construcées foi o ano de 2021, no qual
foram concluidos 2.553 novos imoveis. Ja considerando todo o periodo de 2017 a 2021,
verificou-se a conclusdo de 3.444 novos imdveis pagantes, estimando um crescimento de
42,65% em relacdo ao ano de 2017.

Em contrapartida, a Divida Ativa de IPTU também se demonstrou em crescimento,
configurando um cenério desfavoravel quanto a arrecadacdo de valores, a qual poderia ser
ainda maior. Apesar disso, foi possivel perceber, através das informacdes estudadas, que, por
outro lado, ocorreu uma busca, por parte dos proprietarios, pela negociacdo da divida dos
imoveis junto a secretaria da fazenda de Canela; procurando, assim, regularizar suas
propriedades, ja que, observou-se o0 pagamento total no periodo analisado de R$
27.762.490,68 (2017 a 2021), e € estimado o pagamento de R$ 39.922.110,71, até o ano de
2025.

Com as projecOes apuradas, foi possivel constatar que mesmo que o principal objetivo
do IPTU seja desenfrear o crescimento do espaco terreno na cidade, ndo é o que vem
ocorrendo no Municipio de Canela, na medida em que a especulacdo imobiliaria esta em
constante crescimento e que, cada vez mais, grandes investidores estdo interessados em
desenvolver diversos tipos de negocios na cidade. Inclusive, as projecdes para 2023, 2024 e
2025, da mesma forma, demonstram o crescimento da especulagdo imobiliaria.

Esse quadro manifestado no setor imobiliario canelense gera muitos beneficios para o
municipio, tais como: melhorias na infraestrutura da cidade; investimento e reformas em
obras publicas; incentivo ao empreendedorismo, aumentando, por sua vez, as oportunidades
de empregos para 0s moradores da regido; arrecadacGes maiores do imposto; entre outros.

Porém, embora as receitas de arrecadacdo desse municipio sejam promissoras, por
outro lado, ainda se constata uma série de problemas na cidade de Canela, tais como: um
saneamento basico, que ndo consegue suprir as necessidades de todos os moradores; um
sistema de saude, que ndo tem capacidade de atender, adequadamente, a todos que o
procuram; vias de locomocdo urbana que ficam intransitaveis em épocas de alta temporada;
casas antigas que deveriam ser transformadas em patrimdnios culturais criados no municipio,
estdo sendo demolidas para dar lugar a prédios modernos; entre tantos outros problemas que,
aqui, poderiam ser listados.

Por fim, é pertinente mencionar que para desenvolver o presente estudo, algumas
dificuldades foram encontradas, j& que a maior parte da informagéo necessaria para efetivar as
analises, precisava de relatérios especificos de alguns setores e o sistema da prefeitura ndo faz
a compilacdo dos dados automaticamente, isso fez com que o trabalho demorasse mais para
ser elaborado, ja que, boa parte das informacdes solicitadas precisaram ser criados relatorios
de forma manual, em planilhas de Excel. Outra dificuldade diz respeito aos possiveis fatores
que levaram os proprietarios de imoveis a inadimpléncia, pois ndo haviam informacdes
confiaveis, razdo pela qual se optou por ndo relatar e ndo analisar esse topico. Ainda assim, “a
construgdo” desta pesquisa foi de boa valia, pois permitiu que se adquirisse uma série de
conhecimentos e de aprendizados, que podem ser complementados com muitos outros estudos
que poderdo surgir na jornada académica que esta por vir.
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