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RESUMO

A tributac&o sobre propriedade é uma das maneiras de se tributar patriménio. Paises
avancados utilizam-na de maneira mais efetiva do que paises da América Latina.
Considerando apenas tributos em moldes similares aos do Imposto sobre Propriedade
Predial e Territorial Urbano (IPTU), paises da Organizacdo para Cooperagdo e
Desenvolvimento Econémico (OCDE) arrecadaram, em média, 1,1% do Produto Interno
Bruto (PIB) em 2017, enquanto a América Latina arrecadou 0,5% e o Brasil 0,6% do PIB.
Assim, o IPTU parece ser ainda pouco explorado no Brasil, apesar de avancos recentes. No
caso do Distrito Federal, a literatura considera que a situa¢do nao é muito diferente. Um dos
problemas recorrentes no Brasil € a defasagem das chamadas Plantas Genéricas de
Valores. Sendo assim, os valores do metro quadrado de determinado bairro ou regido, por
vezes, sdo defasados em relacdo aos valores reais. Essa situagdo é frequentemente
explicada pela alta visibilidade desse tipo de imposto, ao contrario dos tributos indiretos. Mal
compreendido, o IPTU é um imposto de boa qualidade, tanto do ponto de vista equitativo
(contribuindo para progressividade do sistema), quanto de eficiéncia (ao causar menos
distor¢cées econdmicas do que outros tributos). Além disso, possui outras vantagens, como
ser um imposto previsivel e que ndo depende tanto dos ciclos econbmicos, tornando o
orcamento publico mais crivel. Ainda, se bem aplicado, pode contribuir para a reducao da
especulacdo imobiliaria. Logo, este trabalho pretende analisar, principalmente, como o
Distrito Federal (DF) se situa no quesito de arrecadacédo de IPTU. Assim, avaliar se tem
potencial de maior arrecadagcdo com esse imposto e se ha alguma injustica fiscal na
cobranca atual. Primeiramente, foi feita uma comparacdo da arrecadacdo de IPTU do DF
com outros municipios brasileiros de maior porte. Com isso, foi possivel fazer uma
estimativa preliminar do quanto maior poderia ser a arrecadacdo com o imposto. Em
segundo lugar, a partir da segregacao de bases de dados imobilirios segundo o IPTU e o
Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI), percebeu-se grande defasagem na base
do imposto, particularmente para as Regides Administrativas mais pobres, gerando injustica
fiscal. Em terceiro lugar, a partir de variaveis paramétricas, buscou-se construir um grupo
sintético para o DF. Com base nesse grupo, foi possivel mensurar o quanto a arrecadacao
do DF poderia ter sido maior, caso tivesse um desempenho similar ao esperado, dado o
grupo sintético. Percebe-se que o DF, como a maioria dos municipios brasileiros, tem um
grande potencial de elevar a arrecadacdo com o IPTU. A arrecadacdo acumulada com IPTU
no DF, entre 2009 e 2019, ficou cerca de dois bilhdes de reais menor do que a do grupo
sintético. Portanto, os recursos adicionais podem ser utilizados para melhorias no DF. Além
disso, a melhor aplicacdo do imposto tende a reduzir injusticas fiscais, sendo que,
proporcionalmente a renda, determinadas regides mais pobres tém pagado mais IPTU do
gue certas regibes mais ricas. Cabe uma ressalva: a atualizacdo dos valores de IPTU néo
pode ser feita de forma abrupta, sendo que poderia ser diluida ao longo de alguns anos,
para ndo aumentar a inadimpléncia.

Palavras-chave: IPTU; Arrecadacao; Injustica Fiscal; Controle Sintético.
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IPTU no Distrito Federal: potencialidades na esfera social e fiscal

1. INTRODUCAO

A tributacdo sobre propriedade atualmente € uma das dimensfGes mais relevantes
nas discuss@es sobre tributacdo sobre patriménio nos paises. De fato, além da possibilidade
de tornar o sistema tributario mais progressivo, como veremos ao longo do artigo, também
tem importancia no aspecto fiscal e orgcamentério, por ser uma fonte de recursos estavel e
previsivel. Essas questdes estdo ainda mais em voga no Pais, uma vez que tanto o Brasil,
guanto os estados e municipios, se encontram em situagcdo delicada no que concerne ao
equilibrio fiscal.

Sendo assim, sdo muitas as alternativas apresentadas e discutidas para que o pais
alcance uma situacao tranquila em assuntos fiscais. Uma delas, no campo das receitas, é
aumentar a progressividade tributaria ao incrementar as receitas advindas da tributacéo de
renda e patriménio. Neste Ultimo caso, estaria 0 Imposto sobre Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), o qual acaba, em termos gerais sendo mal aproveitado pelo
Distrito Federal e pelos municipios brasileiros.

Logo, para tratar desses assuntos, este trabalho se subdivide em sete secdes,
incluindo esta introducdo, as conclusdes e referéncias. A segunda secdo apresenta uma
breve revisdo de literatura acerca da tributagdo sobre propriedade e, ainda, como o Brasil (e
também a América Latina para essa questdo) tem potencialidades elevadas para se
aproveitar de um IPTU mais bem desenhado. A terceira se¢éo discute a situagédo especifica
do Distrito Federal (DF) de maneira conceitual e, também, relativamente a outros
municipios, notadamente aqueles com maiores populacdes. Ainda, faz-se uma estimativa
inicial de ganhos fiscais caso o IPTU seja melhor utilizado no DF. Na quarta sec¢éo, verifica-
se se ha defasagens significativas nos dados cadastrais imobiliarios do DF, e isso é
homogéneo ou heterogéneo de acordo com cada Regido Administrativa (RA). Na quinta
sec¢do, busca-se construir um DF sintético a partir de uma seérie de variaveis paramétricas.
Com isso, é possivel comparar a efetiva arrecadacdo do DF de IPTU comparativamente
com um DF sintético, formado a partir de municipios que espelhariam o Distrito Federal da
melhor maneira, dadas suas caracteristicas. Finalmente, temos as principais conclusées na
sexta secao.
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2. TRIBUTACAO SOBRE PROPRIEDADE: BREVE REVISAO
DE LITERATURA

A tributacdo é a principal maneira em que um ente se financia para arcar com suas
despesas, ainda mais no caso de entes subnacionais, como os estados, o Distrito Federal e
0S municipios, que possuem limitagbes as quais a Unido ndo possui — esta conta com
emissdo de divida de maneira mais facilitada, ou mesmo com emissdo monetaria. No
entanto, a tributacdo pode ter diferentes bases e focos, sendo assim, pode ser direta ou
indireta. Para o primeiro grupo, ha tributacdo por renda e por patriménio — sdo os casos do
Imposto de Renda (IR), a contribuicdo previdenciaria sobre o salario, o Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), Imposto sobre Propriedade de Veiculos
Automotores (IPVA), Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI), dentre outros. Ja
0 segundo grupo inclui tributacdo por consumo, ou seja, 0s custos acabam repassados para
0 consumidor nos precos dos bens e servicos — tal como no caso do Imposto sobre
Circulacdo de Mercadorias e Servicos (ICMS), Imposto sobre Produtos Industrializados (IPI),
Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN), Programas de Integracdo Social
(PIS), Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS) etc.

Nesse sentido, Gobetti e Orair (2016) apontam o Brasil como uma das cargas
tributarias mais elevadas do mundo em desenvolvimento, com cerca de 33% do Produto
Interno Bruto (PIB), préxima, portanto, da média dos paises da Organizacdo para
Cooperacgdo e Desenvolvimento Econdmico (OCDE). No entanto, a carga se concentra em
tributos indiretos e regressivos, o oposto do que ocorre nos paises maduros. Assim, seria
importante para o Pais caminhar para algo mais proximo da OCDE. Para tal, teria de reduzir
0 peso de tributos indiretos e elevar o peso de tributos diretos, como é o caso do IPTU,
contribuindo, também, para uma maior progressividade do sistema tributario brasileiro.
Nessa discussédo, ressalta-se a relevancia dos impostos sobre propriedade para mudar o
panorama atual. Como apontado em Slack (2009), em paises da OCDE, os impostos sobre
propriedade representam cerca de 2% do PIB, enquanto nos paises em desenvolvimento
apenas entre 0,3 a 0,7% do PIB. Sobre isso, vale verificar a Tabela 1.

Tabela 1 - Arrecadacao de imposto sobre propriedade imévelna América Latina e média da OCDE

Argentina | Brasil Chile | Colombia | Equador | México Peru Uruguai | MédiaAL | OCDE
2000 0,6 04 0,7 0,5 0 0,2 0,2 0,9 0,4 0,9
2005 0,5 04 0,6 0,6 01 0,2 0,2 11 04 0,9
2010 0,3 0,5 0,6 0,6 0,1 0,2 0,2 11 0,4 1
2015 04 0,5 0,7 0,8 0,1 0,2 0,2 0,9 0,4 11
2016 0,4 0,6 0,7 0,8 0,1 0,2 0,2 0,8 0,5 11
2017 04 0,6 0,7 0,8 0,2 0,2 0,2 0,9 0,5 11

Fonte: Revenue Statistics in Latin America and the Caribbean, 2019
Elaboragdo: Os Autores.

No caso de tributos sobre propriedade imével como o IPTU, desconsiderando outros
tributos sobre propriedade, o Brasil vem evoluindo sua arrecadagdo como proporgao do PIB
nas ultimas duas décadas, chegando a 0,6% do PIB em 2017. No entanto, ainda esta em
pouco mais da metade da média dos paises integrantes da OCDE (1,1% do PIB). Como se
vé, a América Latina como um todo se apresenta mal nessa matéria.
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Para Bahl et al. (2010), os governos de paises em desenvolvimento ndo seriam
capazes de administrar um tributo sobre propriedade adequado. Ndo obstante diversas
evolucBes necessarias na cobranca desse tipo de tributo nos paises da regido, alguns deles
tém apresentado melhorias, como o proprio Brasil, mas também a Colémbia e o Uruguai.
Vale ressaltar um bom caso nesse sentido, em que Bogota/Coldmbia conseguiu aprimorar
seu sistema de avaliacdo de valores de imdveis e, por conseguinte, tiveram os valores
cadastrais incrementados, em termos reais, cerca de 47% entre 2008 e 2010 (RUIZ e
VALLEJO, 2010).

De fato, a regido latino-americana ainda tem um largo potencial a ser explorado dos
tributos sobre propriedade. No Brasil, ndo é diferente com o IPTU. Utilizando-se da Teoria
dos Conjuntos Fuzzy, em que séo tratados graus de verdade para algumas situacdes (“1”,
para definitivamente verdadeiro, e “0”, para falso), Afonso et al. (2016) confirma que a
maioria absoluta dos municipios esta na zona de “ineficiéncia” de exploracédo da capacidade
de arrecadacao do IPTU, o que significa que ha grande potencial inexplorado.

A maioria dos municipios tem ampla oportunidade de elevacédo de sua arrecadacgéo
propria com o IPTU, dadas as defasagens na afericdo dos valores imobiliarios, por exemplo,
0 que elevaria a independéncia deles em relagdo as transferéncias intergovernamentais. O
problema mais caracteristico na arrecadacéo do IPTU sao justamente os valores defasados
nas chamadas Plantas Genéricas de Valores (PGVs) — e nem tanto as aliquotas aplicadas.
A PGV é o mapa do municipio com setores com diferentes valores para o metro quadrado
de terrenos e edificagbes (ANSELMO, 2013). Sua atualizacdo periddica € essencial para
minorar eventuais injusticas fiscais advindas da avaliacdo dos valores imobiliarios. Diversas
vezes, regides mais pobres, mas mais recentemente construidas, pagam mais IPTU do que
regides mais ricas e mais antigas, por nao terem seus valores atualizados em novas versdes
da PGV local.

Cabe ressaltar, ainda, que longos intervalos entre atualizac6es cadastrais causam
problemas, como perda de receitas para 0os entes e grandes variagdes no momento em que
eventualmente sado atualizadas (RUIZ e VALLEJO, 2010). Isso pode, ainda, gerar
judicializacdo dos aumentos propostos, o que € comum no Brasil, e/ou ampliag6es nas taxas
de inadimpléncia. Sendo assim, se 0 ente estiver ha muito tempo sem atualizar os valores
cadastrais, é recomendavel que se faca a atualizacdo de forma escalonada com algum
periodo de anos, e ndo abruptamente.

Relativamente, houve até uma involucdo na utilizacdo desse imposto, sendo que
para o conjunto dos municipios do pais, a arrecadacao do IPTU representou cerca de 19,4%
da totalidade da receita tributaria propria em 2014, enquanto em 2000, tal participacédo
chegou a alcancgar 27% (AFONSO et al., 2016). Para agravar a situacado, ha heterogeneidade
grande nesse quesito entre as cidades brasileiras. No Brasil, quanto maior 0 municipio, a
tendéncia € que tenha mais receitas préprias e dependa menos de transferéncias
intergovernamentais. Essa média nacional (19,4%) ndo foi observada na maior parte dos
municipios e nao ultrapassou 10% em aproximadamente a metade deles.

Outro dado espantoso, adicionam Afonso et al. (2016), € que quase 92% dos
municipios brasileiros tiveram uma arrecadacdo estimada de IPVA (cota-parte repassada
dos estados aos municipios) superior & do IPTU em 2013; e a relagéo para o ISSQN e para
o ITBI foi de, respectivamente, 83% e 43% no mesmo ano. Esse ultimo dado, chama ainda
mais a atenc¢do, pois o ITBI — condicionado a transa¢fes de imoOveis — deveria ser residual
perto da arrecadacdo do IPTU se feita adequadamente. Outro ponto interessante é a
diferenciacdo do IPTU e sua importancia de acordo com a regido do pais. Enquanto no
Sudeste 9,2% da receita corrente advém do IPTU, esse numero € de 5,4% no Sul, 5% no
Centro-Oeste, 2,4% no Nordeste e 1,7% no Norte, para o ano de 2017 (FNP, 2019).

Texto para Discussao - n® 76/abril-2021 - Codeplan 9
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Em suma, os impostos sobre propriedade tém um alto potencial arrecadatério em
toda a América Latina. Preencher esse potencial, contudo, esbarra em sua elevada
impopularidade. Basicamente, isso ocorre por conta de sua alta visibilidade, pouca
transparéncia no que se refere a aplicagdo de recursos oriundos do imposto e a falta de
participacdo do contribuinte na avaliacdo da base de célculo (AHMAD et al., 2019). Segundo
Afonso et al. (2016), o IPTU ocupa a segunda colocagao entre 0os impostos mais rejeitados
pelos brasileiros. O fator preponderante, todavia, € que o IPTU ainda é mal compreendido
pela populacdo em geral e, como consequéncia, sua aplicabilidade diversas vezes é
influenciada por questbes politicas e eleitorais. Villela (2001) lembra que como o IPTU néo
esta embutido no preco de uma mercadoria ou de um servico, como ocorre nos casos dos
tributos indiretos que predominam no pais, o torna o vildo aos olhos dos contribuintes, por
ser um tributo direto e muito transparente. Por outro lado, tributos indiretos, como IPI,
ISSQN e ICMS, justamente por estarem embutidos nos precos dos bens e servigos, nao
sofrem tanta resisténcia (LEAO e FRIAS, 2018). Entretanto, do ponto de vista distributivo,
estes tributos tendem a impactar mais as pessoas de menor renda do que as de alta renda,
relativamente.

Essa resisténcia ocorre justamente com um tributo de boa qualidade. Freire e
Garzon (2014) apontam que um bom tributo municipal deve ser previsivel, com equidade, e
gue seja controlavel localmente. Ainda, sugere-se que sejam 0s menos ineficientes
possiveis. Os tributos sobre propriedade, como o IPTU, possuem todas essas caracteristicas
e algumas outras vantagens.

Cesare (2004) aponta que impostos de propriedade tém estabilidade em sua
arrecadacao, por ndo serem afetados fortemente pelas variagdes de ciclo econémico e ter
outros fatores que influenciam os valores imobiliarios. Também por isso, tém uma
previsibilidade maior do que no caso de tributos sobre renda e, principalmente, sobre
consumo, afetados largamente pelo ciclo de atividade. Isso contribui para que o orgamento
publico seja mais crivel e menos exposto a choques econdmicos ndo esperados que teriam,
potencialmente, impactos negativos nas contas publicas.

E um tipo de tributo, a0 mesmo tempo, que apresenta carater progressivo, aplicando-
se de acordo com o patrimdénio de cada individuo. Inclusive, com um bom desenho das
regras do IPTU, pode-se torna-lo ainda mais progressivo, ou seja, a partir de diferenciacéo
de aliquotas a depender da localiza¢do do imoével ou de sua utilidade. Afonso et al. (2009)
recomendam que as propriedades localizadas em areas nobres da cidade, sejam mais
oneradas com aliquotas mais elevadas de IPTU, em geral mais bem servidas de
infraestrutura, para que esses recursos sejam distribuidos para areas menos desenvolvidas
em questdes basicas como saneamento, tratamento de esgoto, dentre outros. Smolka e
Schechinger (2005) indicam o carater extrafiscal desse tipo de tributo, uma vez que pode
induzir ao uso de terras ociosas. Vale dizer, ainda, que determinados municipios aplicam
uma aliquota maior para terrenos nao utilizados em areas nobres da cidade, que servem
apenas para a especulacéo imobiliaria.

Adicionalmente, os tributos sobre propriedade tendem a ser mais eficientes, por
distorcerem menos as decisdes de producdo e de investimento das empresas, 0 que
beneficia o sistema tributario como um todo, assim como influencia a competitividade dos
paises ou dos entes subnacionais. Outro ponto relevante é que a efetiva cobranga dos
impostos sobre propriedade minoram a possibilidade de bolhas especulativas no mercado
imobiliario e suas possiveis consequéncias econbmicas. Para os Estados Unidos,
Poghosyan (2016) estima o impacto de tributos de propriedade utilizando-se de variaveis
instrumentais e do método de diferencas-em-diferencas sobre a volatilidade do preco dos
imoveis. De fato, Poghosyan (2016) registra que a volatilidade tem queda com o incremento
desse tipo de tributo, de maneira causal e controlando para outros fatores de demanda e
oferta por iméveis — sendo que uma elevacdo de 0,5% na aliquota do tributo sobre
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propriedade implica em reducéo entre 0,5 a 5,5% da volatilidade dos precos dos imdveis, a
depender do modelo estimado. Esses resultados sdo relevantes para se evitar crises
originarias nesse setor, tal qual a crise de 2007-2008, com consequéncias para o setor
financeiro e que, em Ultima instancia, pode transbordar para o setor real da economia.

Em suma, é valido reforcar que a melhor exploragdo do IPTU permitiria atender a
objetivos cruciais do sistema tributario. Primeiro, melhorar a equidade em um pais que
explora mal a tributagdo patrimonial e sobrecarrega na de consumo. Segundo, fortalecer as
financas dos governos locais, diminuindo sua dependéncia de transferéncias
intergovernamentais e ampliando o financiamento de servigos publicos essenciais, como
educacéo e saude. Terceiro, tornar o sistema tributario mais eficiente e que distorca menos
a atividade produtiva e as decisfes dos agentes econdmicos. Sendo assim, vale averiguar
como o Brasil e, mais especificamente, Brasilia se encontra no que tange a arrecadacao
com o tributo sobre propriedade, o que serd feito na préxima secéo.
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3. O IPTU NO DISTRITO FEDERAL EM TERMOS
COMPARATIVOS

O tributo sobre propriedade, o IPTU, é tipicamente municipal, no caso brasileiro. No
entanto, o Distrito Federal, dada a Constituicdo Federal de 1988, obteve competéncia
tributaria ampla, uma vez que lhe cabem, cumulativamente, os impostos, taxas e as
contribui¢es tipicas de estados e de municipios, portanto, incluindo o IPTU.

Grafico 1 - Evolucao da arrecadacgao com IPTU no Distrito Federal (pre¢os de junho de 2020)
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600.000.000,00
400.000.000,00
200.000.000,00

0,00
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional
Elaboragdo: Os Autores.

Como se pode verificar pelo Grafico 1, o IPTU vinha tendo uma evolugdo positiva,
mas pouco acelerada, de seu nivel de arrecadagcdo até 2018. Em 2019, houve uma
aceleracéo da variacdo da arrecadacao do IPTU no Distrito Federal, chegando a pouco mais
de 1 bilhdo de reais. Vale, também, verificar como esta a arrecadacdo se comparada a
outras cidades.
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Grafico 2 - Arrecadacao com IPTU em termos per capita (para municipios com 300 mil habitantes
ou mais), 2019
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Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional
Elaboragdo: Os Autores.
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Como se vé no Grafico 2, e como foi observado anteriormente, ha grande
heterogeneidade na cobranca do IPTU entre os municipios brasileiros, que varia entre 20 e
1.500 reais per capita. De fato, quando sdo verificados municipios acima de 300 mil
habitantes, ha4 aqueles que praticamente ndo tém arrecadacdo com IPTU — até mesmo
capitais de estados, tais como Macapd, Porto Velho, Boa Vista e Rio Branco, além de outras
largamente conhecidas como Olinda ou Campina Grande. Por outro lado, ha outros com
arrecadacdo maior, como Santos, Sdo Paulo, Campinas, Niterdi, Florianépolis, dentre
outras. Brasilia, coluna real¢cada no Gréfico 2, aparece com um desempenho mediano nesse
grupo de municipios. Certamente, caso a maioria dos municipios conseguisse arrecadar
algo préximo do que Sao Paulo realiza (algo como 1,5% do PIB), por exemplo, o Pais se
aproximaria dos niveis de arrecadacdo com esse tipo de tributo dos paises da Organizacao
para Cooperacéo e Desenvolvimento Econémico (OCDE).

Grafico 3 - Arrecadacdo com IPTU em termos per capita (para municipios com 500 mil habitantes
ou mais), 2019
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Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional
Elaboragdo: Os Autores.

Como se verifica no Gréfico 3, persiste a heterogeneidade de arrecadacdo com IPTU

mesmo entre 0s municipios com mais de 500 mil habitantes, ficando entre 36 e 927 reais
per capita. Ainda assim, Brasilia se coloca na regido mediana da arrecadacdo per capita
com IPTU dentro desse grupo de cidades — com cerca de 345 reais per capita.

Afonso et al. (2016) aponta que Brasilia apresentou o segundo pior resultado de
arrecadacdo com IPTU para os municipios com indice de Desenvolvimento Humano (IDH)
muito alto, sendo que esse ponto seria explicado pelo desempenho fraco na arrecadacédo do
imposto frente a um potencial de arrecadacao razoavelmente elevado. Para Carvalho Junior
(2012), Brasilia apresenta baixa arrecadacdo per capita do IPTU relativamente a outras
cidades de porte similar, por uma aliquota residencial menor do que o usual em outros
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municipios, ao menor nimero de iméveis comerciais e industriais e a defasagem da Planta
Genérica de Valores (PGV) em relacao aos valores de mercado.

Ainda de acordo com Afonso et al. (2016), hd uma defasagem na cobranca do IPTU,
em parte decorrente do fato de Brasilia ser a Unica cidade do pais com competéncia para
aplicar tributos estaduais e municipais, o que pode contribuir para o resultado ruim do IPTU
nessa analise. Portanto, o governo do Distrito Federal estaria focando seus esfor¢cos no
recolhimento de tributos que movimentam maiores valores, como o ICMS e o ISS, enquanto
o IPTU estaria tendo pouco espac¢o na ordem de prioridades da administracdo tributaria
local. Entretanto, a melhor utilizacdo do IPTU por parte do Distrito Federal poderia ser (til
nao apenas para o equilibrio fiscal do referido ente, mas também para trazer maior justica
fiscal aos cidadaos e possibilitar maiores investimentos. Além disso, caso ndo se deseje
aumento de carga tributéria, outros tributos poderiam ser diminuidos, em especial os
indiretos, reduzindo a regressividade tributaria local e incrementando a competitividade de
suas empresas.

Sobre a questdo de injustica fiscal, cabe um exemplo em Fonseca (2020). O autor
verifica o IPTU residencial médio em relacdo a renda per capita média por Regido
Administrativa (RA). Enquanto essa relagéo se encontra em 3,57% para o Distrito Federal
como um todo, as diferentes RAs apresentaram distintos valores, maiores ou menores do
que esse. Enquanto Aguas Claras (1,48%), Sudoeste/Octogonal (2,6%), Brasilia (3,05%),
Lago Norte (3,11%), Lago Sul (3,61%) tém uma propor¢do menor ou bastante préxima a
média do DF, outras RAs, tais como Nucleo Bandeirante (5,54%), Gama (4,1%), Sao
Sebastido (4,64%), Planaltina (5,1%), Santa Maria (5,14%) e Paranoa (4,6%) apresentam
valores menores do que a média distrital. Isso somente contribui para a regressividade a
arrecadacdo tributaria, uma vez que regides mais pobres estdo pagando mais,
proporcionalmente, do que algumas mais ricas. Essa questdo também tem relagdo com a
imunidade e a isencdo garantida pelas leis locais, e ndo somente na defasagem da
valoragdo do m2 e na &rea construida. Segundo estimativas de Fonseca (2020), poderiam
ser arrecadados, ainda sem considerar a possivel inadimpléncia, algo como 272 milhdes
adicionais com as imunidades e isen¢fes de 49 mil imoveis.

Em termos de equilibrio fiscal, de acordo com o Relatério Resumido da Execucao
Orcamentaria (RREO) do ultimo bimestre de 2019, o Distrito Federal apresentou Déficit
Nominal (pelo critério abaixo da linha) de 468,5 milhdes de reais em 2019 (SEFAZ/DF,
2019). Numa estimativa inicial, que sera aprofundada em secdes posteriores, € possivel
verificar que: i) se Brasilia tivesse a mesma performance de Sao Paulo, teria uma
arrecadacgdo 2,7 vezes a atual, ou cerca de 1,7 bilhdo de reais a mais; e ii) se Brasilia
tivesse a mesma performance de Belo Horizonte, um pouco mais modesta, teria uma
arrecadacdo 1,7 vezes a atual, ou cerca de 0,7 bilhdo de reais a mais. Esses valores,
mesmo para o segundo caso, seriam mais do que suficientes para acabar com o déficit e,
potencialmente, aumentar investimentos em areas prioritarias como transporte, saneamento,
saude, educacdo, dentre outros; ou, se fosse da preferéncia do gestor, modificar a
composicao tributéria, reduzindo aliquotas dos tributos indiretos, conforme comentado
anteriormente.
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4. DEFASAGENS NA APLICACAO DO IPTU NO DISTRITO
FEDERAL

No Distrito Federal, o IPTU € instituido e regulamentado pelo Decreto Distrital
n2 28.445, de 20 de novembro de 2007, o qual estabelece como fato gerador da aplicacdo
do imposto sobre a propriedade, dominio Util ou posse de bens iméveis que estiverem
localizados na zona urbana do Distrito Federal. Ou que, independentemente da localizagéo,
nao estiverem destinados a producao primaria, entre outras caracteristicas.

A base de calculo do IPTU é o valor venal do imdvel, que é o resultado do somatério
do valor do terreno com o valor atribuido & edificagdo (AFONSO et al., 2013). No Distrito
Federal, o valor venal € apurado anualmente pela Secretaria de Estado de Economia do
Distrito Federal (antiga Secretaria de Estado de Fazenda), a qual considera os elementos
listados no artigo 13 do Decreto Distrital n® 28.445/2007, transcrito a seguir:

Art. 13. A base de calculo do imposto é o valor venal do imdvel, apurado,
anualmente, por meio de avaliacdo da Secretaria de Fazenda (Decreto-Lei n® 82, de
26 de dezembro de 1966, art. 19).

§ 12 Serdo considerados os seguintes elementos para a realizagdo da avaliag&o de
que trata o caput deste artigo:

| - quanto a imével edificado:

a. padrédo ou tipo de construcéo;

b. area construida;

c. valor unitario do metro quadrado;

d. idade do imével e estado de conservacao;

e. destinacao de uso;

f. parametros de valorizagdo em fun¢éo do logradouro, quadra, setor e posi¢cdo em
que estiver situado o imével;

g. valores aferidos no mercado imobiliario;

h. servigos publicos ou de utilidade publica existentes nas imediagdes.

Il - quanto a imével nédo edificado:

a. area, forma, dimensdes, localizagdo, acidentes geograficos e outras
caracteristicas;

b. &rea destinada a construcao;

c. gabarito;

d. destinacéo ou natureza da utilizagao;

e. pardmetros de valorizagdo em funcdo do logradouro, quadra, setor e posi¢do em
que estiver situado o imével;

f. valores aferidos no mercado imobiliario;

g. servigos publicos ou de utilidade publica existentes nas imediagdes.

§ 2° A apuragdo do valor venal obedecera a tratamento matematico-estatistico
preconizado em Norma Técnica de avaliagdo de massa definida pela Secretaria de
Estado de Fazenda.

[.]

§ 4°% Na impossibilidade da avaliagdo do imdvel nos termos dos §§ 1° e 2° a
apuragdo do valor venal poderd ser efetuada com o uso de indices oficiais da
construcao civil.

§ 5°% Na hipotese de terrenos com edificacbes em construcdo ou demolicdo,
condenadas ou em ruinas, quando nelas se constatar a existéncia de dependéncias
suscetiveis de utilizacdo, a base de calculo sera o valor dessas dependéncias e do
terreno.

Consolida a legislacdo que institui e regulamenta o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU).
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Sobre o valor venal dos iméveis passiveis de tributacdo, o artigo 15 do Decreto
Distrital n® 28.445/2007 estabelece a aplicacdo de aliquota, que varia de: i) 3% para terrenos
nao edificados, ou com edificacdes em constru¢do ou demolicdo, condenadas ou em ruinas,
guando forem constatadas a existéncia de dependéncias suscetiveis de utilizacdo ou
locacao; i) 1% para imoveis nao residenciais e edificados, ou residenciais portadores de
alvara de construcao, pelo prazo prorrogavel de 36 meses, contados da data de expedicao
do documento pelo 6érgdo competente, desde que o proprietario do imdével ndo seja titular de
outro, da mesma natureza, no Distrito Federal; e iii) 0,30% para iméveis edificados
destinados ou utilizados exclusivamente para fins residenciais.

Dessa forma, considerando a forma de tributagdo expressa na legislagdo em vigor
desde 2007, o IPTU no Distrito Federal foi avaliado a partir de dados secundarios sobre a
arrecadacdo e mercado imobiliario publicados pela SEDUH (2020), por Fonseca (2020) e
Wimaveis (2020) conforme apresentados no Quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Relacédo de dados levantados para o estudo

Dado Levantado Descrigao Fonte

Regides Administrativas | Atual divisdo politica do Distrito Federal em Regides Administrativas. SEDUH (2020)

IPTU Total Realizado Calculo do valor arrecadado de IPTU com base nas informagdes cadastrais | Fonseca (2020)
e da metodologia de aplicagéo vigente baseada no valor venal dos imoveis.
E a base tributaria total realizada.

IPTU Total Estimado Calculo do valor arrecadado de IPTU com base nas informagdes cadastrais | Fonseca (2020)
e da metodologia de aplicagéo vigente baseada no Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI). E a base tributéria total estimada.

Valor Médio de Mercado | Valor médio de mercado do m? por Regido Administrativa, entre janeiro de | Wimdveis (2020)
do m? 2018 e janeiro de 2019.

Fonte: SEDUH (2020), Fonseca (2020) e Wimdveis (2020)
Elaboracao: Os autores.

Foi verificado que o valor da arrecadacgéo de IPTU baseado no valor venal do imével
difere significativamente do ITBI para todas as Regides Administrativas. Dessa forma, foi
calculado o valor percentual da diferengca entre o IPTU Total Estimado e Realizado em
relagdo ao IPTU Realizado, possibilitando verificar em quais as Regides Administrativas a
defasagem da tributacao é maior (Tabela 2).

Tabela 2 - Resultados Obtidos

(continua)
ox Percentual -

iEHED 110 el IPTU Estimado - IPTU Realizado | “21°" Médio de

Administrativa Total Realizado | Total Estimado . Mercado dom
/ IPTU Realizado

Plano Piloto 549.731.088,05 802.265.373,23 45,94% 9.238,59
Gama 31.128.359,98 48.659.409,84 56,32% 3.454,00
Taguatinga 87.597.693,70 123.032.402,79 40,45% 3.908,85
Brazlandia 3.813.347,71 4.685.163,79 22,86% Sem Dados
Sobradinho 38.055.337,32 74.323.011,09 95,30% 3.258,62
Planaltina 27.981.360,91 37.077.058,06 32,51% Sem Dados
Paranoa 9.971.379,34 11.726.885,08 17,61% Sem Dados
Nucleo Bandeirante 19.804.532,26 32.991.437 56 66,59% 4.027,31
Ceilandia 44.919.081,45 66.744.606,44 48,59% 3.769,69
Guara 64.260.464,77 126.661.033,50 97,11% 5.292,62
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Tabela 2 - Resultados Obtidos
(conclusao)

. Percentual 2
AdmRizigsItar:tiva Total IRI:,c-eI:JIizado Totallz;rtlijmado [0 Esﬁ:ﬁ.?g;:l?;:;ea"zado \Iclael:z:ra“c’il:(gg rl::i
Cruzeiro 8.655.264,89 15.519.432,18 79,31% 6.575,00
Samambaia 33.544.598,58 57.089.807,84 70,19% 3.724,62
Santa Maria 17.952.265,98 42.042.045,42 134,19% 2.937,77
Sao Sebastido 15.868.288,10 21.700.679,82 36,76% Sem Dados
Recanto das Emas 13.996.837,49 18.139.011,96 29,59% Sem Dados
Lago Sul 65.109.098,37 116.807.336,47 79,40% Sem Dados
Riacho Fundo 10.255.402,81 15.079.433,95 47,04% 3.868,62
Lago Norte 52.528.379,69 85.991.083,21 63,70% 8.059,00
Candangolandia 2.799.946,50 4.295.225,53 53,40% Sem Dados
Aguas Claras 108.919.810,52 159.730.893,16 46,65% 5.085,46
Riacho Fundo || 6.372.725,18 8.903.516,93 39,71% Sem Dados
Sudoeste/Octogonal 54.141.029,22 87.377.202,68 61,39% 9.043,12
Varjao 594.576,14 767.585,87 29,10% Sem Dados
Park Way 28.997.426,54 62.929.819,00 117,02% Sem Dados
SCIA 7.651.734,37 11.486.808,18 50,12% Sem Dados
Sobradinho I 6.020.957,99 8.253.534,83 37,08% Sem Dados
Jardim Boténico 29.100.134,93 114.936.970,95 294,97% Sem Dados
Itapoa 1.805.609,34 2.621.306,09 45,18% Sem Dados
SIA 29.533.913,28 34.733.490,24 17,61% Sem Dados
Vicente Pires 21.311.437,15 27.010.234,40 26,74% 2.924,62
Fercal 1.523,50 1.791,72 17,61% Sem Dados
Por do Sol Sem Dados Sem Dados Sem Dados Sem Dados
Arniqueira Sem Dados Sem Dados Sem Dados Sem Dados

Fonte: SEDUH (2020), Fonseca (2020) e Wimdveis (2020)
Elaboragdo: Os Autores.

De acordo com o Gréafico 4, ao se cruzar as linhas de tendéncia da diferenga
percentual entre IPTU Total Realizado e Estimado, e a do Valor Médio de Mercado do m2
por Regido Administrativa, € possivel observar que a defasagem da tributacdo dos imoveis
no Distrito Federal é diretamente proporcional ao valor de mercado do metro quadrado.
Assim, regibes administrativas menos valorizadas, em que reside a populacdo de menor
renda, sdo as que sao tributadas mais préximas de seu potencial (Gréfico 4).
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Grafico 4 - Diferenga Percentual entre IPTU Total Realizado e Estimado x Valor Médio de Mercado

do m2 por Regiao Administrativa
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Fonte: SEDUH (2020), Fonseca (2020) e Wimoveis (2020)
Elaboragdo: Os Autores.
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Figura 1 - Diferenca Percentual entre IPTU Total Realizado e Estimado por Regido Administrativa
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Fonte: SEDUH (2020), Fonseca (2020)
Elaboragdo: Os Autores.
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5. UMA APLICACAO DO METODO DE CONTROLE
SINTETICO PARA ANALISE DE ARRECADACAO
TRIBUTARIA NO DISTRITO FEDERAL E OUTROS
MUNICIPIOS BRASILEIROS

Visando auferir possiveis perdas na arrecadacao tributaria no Distrito Federal, foi
constituido um grupo sintético com base em algumas variaveis de controle, que formaram
um DF “sintético” com alguns municipios selecionados para que fosse possivel fazer uma
comparacédo do potencial de arrecadacdo de IPTU no DF a partir da ponderacgéo e trajetéria
dada por este grupo sintético.

O método do controle sintético é uma estratégia presente em discussdes sobre
avaliacdo de politicas publicas, como as de Abadie e Gardeazabal (2003) e Abadie,
Diamond e Hainmueller (2010; 2011; 2014), que defendem o0 uso desta técnica nos casos
em que se pretende comparar unidades observaveis que apresentem dificuldades na
definicdo de um grupo de controle factivel para um dado grupo considerado como tratado.

O método proposto por Abadie e Gardeazabal (2003) e Abadie et al. (2011) define a
unidade de controle sintético como uma média ponderada das unidades de controle
disponiveis que melhor aproxima as caracteristicas, inclusive de tendéncia, da variavel
retratada antes de uma intervencdo ou tratamento. De uma forma sucinta, os autores
supracitados, procedem como se uma unidade ou regido estivesse sujeita a uma acéao de
interesse e adotam os termos "regido" ou "unidade" e "interveng¢do" ou "tratamento”, que

podem ser substituidos por "pais”, "estado”, "cidade" etc. e "evento",
respectivamente, para aplicagdes especificas.

choque”, "lei" etc.,

A formalizacdo do método é detalhada em Abadie, Diamond e Hainmueller (2010,
2011), que supbe observacdes sobre regides do tipo J + 1 e consideram que apenas a
primeira regido esteja exposta a intervencdo de interesse, de modo que se tenha as
regides J restantes como controles potenciais. As unidades i ndo submetidas a intervencao
em um dado periodo t sdo definidas por Y, enquanto as que sofreram a intervencdo sdo
dadas por Y.

O grupo sintético deve apresentar trajetéria construida em paralelo a unidade que
serd tratada ndo apenas na variavel de interesse, mas em um conjunto de variaveis e
atributos relevantes. Nesse contexto, Abadie, Diamond e Hainmueller (2010, 2011)
formalizam a definicAo de uma unidade sintética considerando U; como um vetor r x 1 de
variaveis relevantes observadas para cada unidade, dado um vetor K = (ky, ..., kg, ), em que
T, € o periodo anterior a intervencdo, como pesos de uma combinacéo linear para variavel

. ~ , . . . = T
relevante antes da interveng&o para as varias unidades obtido por ¥X = Yoo KYs, em que
tais combinacdes podem ser usadas para controlar caracteristicas cujos efeitos variam ao
longo do tempo.

Conforme Abadie, Diamond e Hainmueller (2011), a constru¢éo da unidade de controle
sintético precede da criagdo de um vetor (J X 1) de pesos W = (wy, ...,wj41) COM w; =0V j

) :
e Zj:z w; = 1, em que cada elemento do vetor represente o peso de uma unidade de controle
observada. Em seguida, os autores propdem a escolha do vetor de pesos W* no qual a

unidade sintética de controle obtida melhor aproxime a unidade que passou pela intervengao
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com respeito a U; e M < T,, combinacbes lineares para variavel de interesse antes da
intervencdo, que auxilia no controle de fatores comuns nao observados O vetor W~,

j+1 oK1 ~ ]+1 ]+1
termos formais, € representado por ZJ WY, Z] o w'Y, 2] S,w U = Uy,
sendo assim,
~ ]+1
e = Yie — Z , Yt 1)

Em que: @,; = estimador nos periodos posteriores a intervengao.

A estimacdo de controle sintético leva em consideracdo uma distancia entre a
unidade de controle sintético e a unidade tratada na qual se obtém ao agregar as

caracteristicas da unidade tratada na matriz X; = (Ul, ,...,YIKM)le e os valores das
mesmas variaveis para as unidades de controle em X; = (U,, Y, f o, 17jKM)ka.

O célculo do vetor de pesos busca minimizar:

Il X, —XoW IV =/ (Xy — XoW) V(X — X W) (2)

Por fim, sendo V, x , uma matriz simétrica positiva semidefinida, Abadie, Diamond e
Hainmueller (2011) prop6em que a escolha de V, x ; seja dada por:

arg minvev(Z1 - ZOW*(V))/(Zl —ZoW*(V)) (3)

Em que v é o conjunto de todas as matrizes positivas definidas e diagonais com
pesos para o controle sintético dados por W*.

Neste trabalho, a implementacéo do controle sintético teve o Distrito Federal como
unidade tratada, pelo fato de, constitucionalmente, apresentar as mesmas competéncias
legislativas reservadas aos estados e aos municipios. Sendo assim, objetivou encontrar um
grupo de controle a partir de um conjunto de municipios brasileiros com populagéo igual ou
superior a 100.000 habitantes no ano de 2010.

A variavel de interesse foi definida pela arrecadacdo per capita de tributos de
competéncia municipal, e as variaveis de controle compostas por caracteristicas
socioecondmicas das unidades em andlise. Com base nestas variaveis foi auferido um
grupo sintético para o DF e seus respectivos pesos. Tais fatores, em seguida, subsidiaram a
comparacdo da arrecadacao de tributos do Distrito Federal com o grupo sintético para fins
de andlise da efetividade alocativa.

A execucdo do método de controle sintético foi realizada no software Stata 16 com
utilizacdo do pacote Synth, ver Hainmueller (s.d.), que auxiliou na construcdo de um controle
sintético através da busca de uma combinacdo ponderada de unidades de controle
escolhidas para se aproximar da unidade tratada, em termos de preditores de resultados.

A definicdo das variaveis foi feita com base nos dados disponiveis para os
municipios e o Distrito Federal no periodo de 2001 a 2010, sendo que se efetuou uma
interpolagd@o para os anos de 2011 e 2012 e periodo de tratamento considerado foi o ano de
2010. A variavel de interesse foi dada pela arrecadacdo per capita do IPTU e ISS, com
dados fornecidos pela Secretaria do Tesouro Nacional (STN), e as variaveis de controle
compostas por dados de indicadores socioecondmicos das unidades, fornecidos pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O conjunto de varidveis esta descrito
no Quadro 2, a seguir:
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Quadro 2 - Descricdo das variaveis utilizadas na construcao do controle sintético para o Distrito
Federal em comparacao a demais municipios brasileiros no periodo de 2010 a 2012

Variavel

iipc Arrecadacao per capita de IPTU e ISS

Inppc Produto Interno Bruto municipal per capita, dado em logaritmo natural
pop Tamanho da populagédo

pbae Percentual de populagdo com banheiro e &gua encanada
prur Percentual de populagao residente em area rural

tan Taxa de analfabetismo em percentual

pee Percentual de domicilios com energia elétrica

IDHm indice de Desenvolvimento Humano Municipal

tminf Taxa de mortalidade infantil

gini indice de Gini

Fonte: Dados fornecidos pelo IBGE e STN
Elaboragdo: Os Autores.

Os municipios foram escolhidos a partir do tamanho da populagéo, igual ou maior
gue 100.000 habitantes e o modelo escolhido foi determinado pela robustez e minimizag&o
de critérios de informacdo como o AIC (Akaike Information Criterion ou Critério de
Informacdo de Akaike) e BIC (Bayesian Schwarz Criterion ou Critério Bayesiano de
Schwarz), estimados por minimos quadrados.

A estimacdo dos pesos para construcdo da unidade sintética apresentou maiores
pesos para os municipios de Camacari (37%), S&o Paulo (25%) e de Campos dos
Goytacazes (22%). Em seguida, em percentuais menores, Rio de Janeiro (9%), Manaus (4%)
e Duque de Caxias (2%). A Tabela 3, a seguir, expde os valores médios das variaveis

explicativas na unidade sintética e no Distrito Federal.

Tabela 3 - Valores médios variaveis explicativas na unidade sintética e no Distrito Federal

Variavel DF Unidade sintética
Inppc 17,99458 17,32107

pop 2331296 3571412
pbae 94,31903 87,73411

prur 3,875018 4,603954

tan 4,475573 7.170368

pee 99,78995 99,3553
IDHm 0,6080425 0,6829826
tminf 17,12057 19,61914
gini 0,621199 0,5744051

Fonte: Dados fornecidos pelo IBGE e STN
Elaboragdo: Os Autores.

A variavel em que a unidade sintética ficou mais distante do Distrito Federal foi o
tamanho da populacéo. Isso pode ser explicado pelo fato da expansao populacional ter tido
maior expressividade nos municipios limitrofes do Distrito Federal, a partir da década de
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1990. Ja o desenvolvimento humano da unidade sintética se mostrou melhor, em termos
médios, para o periodo analisado.

A Grafico 5 demonstra a arrecadacao per capita de IPTU e ISS no DF e no grupo
sintético. Como pode ser observado, o Distrito Federal e o grupo sintético apresentam
valores crescentes nas arrecadagoes.

Gréfico 5 - Arrecadacdo tributaria per capita, IPTU e ISS, no Distrito Federal e grupo sintético no
periodo de 2010 a 2012
700,00
600,00
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00

0,00
2000 2005 2010 2015

DF Unidade sintética

Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional
Elaboracdo: Os Autores.

A partir do ano de 2006, a arrecadacao do Distrito Federal torna-se menor do que a
unidade sintética em termos per capita e, assim, permanece até o final do periodo
analisado.

A base de dados utilizada para o exercicio anterior € baseada essencialmente no
Censo Demogréfico. Assim, como ndo ha dados de 2020 devido as circunstancias da
pandemia de COVID-19, optou-se por utilizar o percentual encontrado no método de
controle sintético acima. Outra opcéo, seria extrapolar os dados com a tendéncia ocorrida
até onde havia dados, mas essa nao pareceu ser a melhor alternativa, diante dos diversos
choques no periodo que podem ter feito essas dinAmicas se alterarem bastante ao longo
dos anos e dos municipios.

Dessa maneira, é possivel aplicar o percentual adquirido de acordo com variaveis
paramétricas para o valor de arrecadacdo de IPTU em termos per capita para o caso do
Distrito Federal. Assim, aplicam-se os percentuais encontrados para cada municipio.®

Mais precisamente: Sdo Paulo (25,4%), Rio de Janeiro (9,3%), Manaus (3,9%), Duque de Caxias/RJ (2,4%),
Campos dos Goytacazes/RJ (22,2%) e Camacari/BA (36,8%).
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Grafico 6 - Arrecadacao com IPTU em termos per capita para o Distrito Federal e Grupo de Controle
Sintético, 2009-2019 (precos de 2019)
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300 Distrito Federal
DF Sintético
200

100

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fonte: Secretaria do Tesouro Nacional e Tribunal de Contas da Unidao
Elaboracdo: Os Autores.

Verifica-se, de acordo com a Grafico 6, que em 2009 o Distrito Federal tinha 251
reais per capita de arrecadacdo com o IPTU, enquanto o DF sintético tinha 253 reais per
capita. Com o passar dos anos, a diferenca entre o DF e o DF sintético cresce, chegando
em 2019 a, respectivamente, 351 e 488 reais per capita.

Como se Vvé, a performance do Distrito Federal sempre se encontra abaixo face ao
grupo sintético. Sendo assim, confirma-se a hipbtese de que existe uma potencialidade
substantiva para o incremento da arrecadacdo de IPTU para o DF. Mais especificamente,
nesses 11 anos (2009 a 2019), considerando pre¢os de 2019, o DF sintético teria
acumulado 2,1 bilhdes a mais do que o Distrito Federal na arrecadagéo do IPTU. Somente
nos ultimos dois anos (2018 e 2019), o valor arrecadado seria de 938 milhGes de reais
superior ao que se observou no Distrito Federal efetivamente.
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6. PRINCIPAIS CONCLUSOES

O Brasil apresenta defasagem em relacdo aos outros paises em termos de
arrecadacao com tributos sobre propriedade. Especificamente sobre o IPTU, o Pais
arrecadou 0,6% do PIB em 2017, o que é pouco relativamente a outros paises avancados,
sendo que a média dos paises integrantes da Organizacdo para Cooperacdo e
Desenvolvimento Econdmico (OCDE) foi de 1,1% do PIB. Essa questao é heterogénea entre
0s municipios brasileiros, sendo que o imposto € menos aproveitado principalmente, mas
nao somente, em municipios menores.

Podem-se observar problemas nas Plantas Genéricas de Valores (PGVs) municipais,
com defasagens de areas construidas e na valoragdo dos iméveis (por vezes, de muitos
anos) também no desenho da tributacdo pelo IPTU, como questdes de isencdes e
imunidades exageradas e amplas, além da diferenciagdo pouco clara de aliquotas especiais.
O Distrito Federal ndo foge dessa questdo, sendo que teria espaco para aumentar a
arrecadacdo do IPTU, reduzindo, ao mesmo tempo, injusticas fiscais (como no desigual
tratamento por Regido Administrativa) que ampliam a regressividade do sistema tributario.

De fato, considerando as bases de dados cadastrais do IPTU e do ITBI, sendo as
Gltimas mais préximas dos valores reais do metro quadrado, percebe-se a defasagem da
base cadastral do IPTU em relagéo ao que se percebe nos valores de mercado. Em termos
de injustica fiscal, percebe-se que as RAs mais pobres tendem a apresentar uma
defasagem menor nos valores do metro quadrado em relagdo as mais ricas. Dito de outra
maneira, as pessoas que vivem em regides menos favorecidas pagam mais
proporcionalmente o IPTU do que as que vivem em regides mais favorecidas.

De acordo com o método de controle sintético, buscou-se verificar quais municipios
fariam um DF sintético da melhor maneira de acordo com as variaveis que caracterizam um
ente federativo. Assim, de acordo com o0 grupo sintético construido para espelhar o que
seria um municipio proximo ao Distrito Federal, verifica-se que, no periodo analisado (entre
2009 e 2019), o DF poderia ter obtido uma maior arrecadacdo com o IPTU. Nos anos
considerados, esse valor ultrapassa dois bilhdes de reais (a precos de 2019) e, analisando
somente no biénio 2018-2019, passa cerca de 940 milhdes de reais.

Portanto, pode-se concluir que o Distrito Federal tem espaco para aumentar a
arrecadacdo com o IPTU. Poderia ser feita uma revisdo das imunidades e isencbes
conferidas, as quais somam cerca de 19% da base tributaria atual, com base nos cadastros
imobiliarios utilizados para o IPTU (FONSECA, 2020). Outro ponto a ser tratado € a questao
da inadimpléncia, que atingiu cerca de 10% em 2019, também em relag&o a base tributaria
atual (FONSECA, 2020).

Entretanto, a parte mais importante se refere a atualizacdo das informacbes
cadastrais referentes ao IPTU. Considerando os valores de 2019 para o exercicio feito neste
trabalho, a arrecadacdo deste imposto poderia crescer quase 40% para alcancar a
arrecadacdo do grupo sintético para o Distrito Federal. Certamente, como comentado
anteriormente, ndo € possivel fazer uma atualizacdo abrupta nessa intensidade. Sendo
assim, seria recomendavel que isso fosse feito de forma parcelada, com um aumento de 8%
em termos reais ao ano, por exemplo. Outra medida importante, seria regulamentar revisdes
periddicas dos dados cadastrais imobilidrios, seja com a atualizacdo da PGV, ou com o
georreferenciamento para verificar a area construida efetiva.
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Tudo isso seria extremamente relevante para o Distrito Federal em termos fiscais,
auxiliando no equilibrio fiscal, gerando excedentes para melhorias, com investimentos no
transporte publico, na educacéo, no saneamento, dentre outros. Ainda, potenciais injusticas
fiscais seriam ao menos minimizadas, com a tentativa de efetivamente tornar o sistema
tributario mais progressivo. Isso seria alcancado com a menor defasagem na base cadastral
de todas as Regides Administrativas, ndo somente para aquelas menos favorecidas.

Por fim, caso o Distrito Federal perceba que necessita de algum auxilio tanto em
termos financeiros quanto, em aspectos técnicos, o Pais conta com alguns programas com
a finalidade de aprimorar a gestdo fiscal municipal, incluindo no tocante ao IPTU. S&o os
casos do Programa Nacional de Apoio a Modernizacdo Administrativa e Fiscal dos
Municipios Brasileiros (PNAFM), do Programa de Apoio & Gestédo e Integracdo dos Fiscos
no Brasil (PROFISCO), com a intervengéo e acompanhamento do Ministério da Economia, e
do Programa para Modernizacdo da Administracdo Tributaria e da Gestdo dos Setores
Sociais Basicos (PMAT), ligado ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
(BNDES).
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