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RESUMO

O trabalho apresenta um estudo de caso em que discute a possibilidade de um
imovel, devido as restricdes ambientais, ter valor de mercado igual a zero. Aborda
também a possibilidade legal de haver isenc¢do ou reducédo do Imposto Territorial
Urbano pelos servicos ambientais oferecidos por Areas de Preservacio
Permanente (APP). O caso que motivou o estudo foi de um imovel situado dentro
de um loteamento urbano, que, em razao de suas caracteristicas ambientais foi
caracterizado, integralmente como APP. Durante a fase de licenciamento do
loteamento foi exigido pelo érgdo ambiental municipal a elaboracéo de Plano de
Recuperacdo de Area Degradada (PRAD) para a éarea e feita matricula
individualizada da mesma. ApGs a implantacdo do PRAD ainda restou para o
proprietario do loteamento a obrigacéo de zelar pela preservacdo de suas funces
ambientais. Sendo APP a mesma é, em decorréncia disto, area non aedificandi.
Contudo, para fins de tributagcdo, a Prefeitura Municipal atribuiu um valor
substancial a area sobre o qual pretendeu realizar a cobranca de IPTU. Aplicados
0s métodos para avaliagdo do valor de mercado de imoveis urbanos previstos na
norma 14.653 concluiu-se que o valor de mercado para o terreno avaliado € igual
a zero.

Palavras chave: Avaliacdo de APP, IPTU em APP, Areas de preservacgéo
permanente, Esvaziamento de valor econbmico de imével, Imposto
Territorial Urbano (ITU)



1. INTRODUCAO

A partir de uma situacdo concreta o trabalho apresenta um estudo de caso
em que se discute a possibilidade de um imovel ter valor de mercado igual a zero,
em razdo de restricbes ambientais que impossibilitem qualquer tipo de utilizacdo
ou aproveitamento econdmico do mesmo.

Também faz uma abordagem sobre a previsdo legal para isencdo ou
reducdo do Imposto Territorial Urbano como compensacdo ou pagamento pelos
servicos ambientais oferecidos por areas de preservacdo permanente.

O valor de mercado aqui referido € o que consta na NBR 14653-1 no item
3.44: “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do
mercado vigente.”

2. CONTEXTUALIZACAO:

O imovel que motivou este estudo de caso é constituido por um terreno
sem edificacdes com area aproximada de 10.000m2. Esta localizado dentro de um
loteamento urbano, atravessado por um rio com largura de 6 metros, o que obriga
a manutencdo de uma faixa de minima com 30 metros de largura em cada
margem como area de preservacao permanente (figura 1). O imovel esta situado
integralmente dentro desta faixa de 30 metros contada a partir de cada margem
do rio. A area nao limita com nenhum imével particular, mas apenas com vias
publicas, tendo rio a dividi-la.

Na fase anterior ao loteamento a area estava totalmente desmatada, com
vegetacdo composta por gramineas e herbaceas de pequeno porte e era utilizada
para pastejo de animais.

Durante a fase de liberacdo do projeto junto a Prefeitura Municipal o 6rgao
ambiental do municipio exigiu por parte da empresa a elaboracdo de um Plano de
Recuperacido de Area Degradada para reintroducdo de espécies arbéreas nativas
e gue a matricula da area fosse individualizada.

Apbs a execucdo do PRAD e acompanhamento pelo periodo de trés anos,
restou ainda para o proprietario a obrigacdo de zelar pela preservacdo das
funcdes ambientais da area. A vegetacdo predominante na area atualmente € da
espécie Mimosa bimucronata (marica, espinheira de marica, pé de silva), um
arbusto arborescente espinhento e bastante agressivo.

Sendo area de preservacdo permanente a mesma tem por principal
caracteristica ser non aedificandi e a ndo admissdo de qualquer tipo de
intervencdo. Contudo, para fins de tributacdo, a Prefeitura Municipal atribuiu um
valor substancial a area, sobre o qual pretendeu realizar a cobranca de Imposto
Territorial Urbano.

A base de calculo do ITPU é o valor venal do imovel (Cdédigo Tributario
Nacional (CTN), Art. 33 (BRASIL, 1966)), o que pressupde, portanto, que o imovel
tem valor de mercado nao nulo.

Para determinar o valor venal deste imdvel procurou-se inicialmente aplicar
0 método comparativo direto de dados de mercado, conforme preconizado pela
NBR 14653-2. Na pesquisa de dados do mercado imobiliario local as informagdes
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foram fornecidas por corretores e imobiliarias, constituindo, portanto, premissas
aceitas como corretas.

E importante citar que a area foi colocada a venda, ndo se encontrando
interessados e que a prépria prefeitura do municipio recusou-se a recebé-la como
doacéo.

Também n&o se encontrou nenhuma possibilidade de uso da area na forma
de compensacdo ambiental, em razdo da mesma ja estar vinculada a uma
obrigacdo do loteador, a um Plano de Recuperacido de Area Degradada, e que
esta condicdo esta expressa na matricula.

As pesquisas indicaram a inexisténcia de mercado para o imével avaliado,
qgue tem total falta de liquidez.

Os motivos para este comportamento do mercado devem-se as
caracteristicas ambientais da area que sao adiante explicitadas e analisadas a luz
da legislagéo.

Vegetag¢do predominante:
Mimosa bimucronata

Figura 1 — Foto mostrando parte do imdvel, com o rio e suas margens ja bastante
arborizadas com predominancia de Mimosa bimucronata.

3. ANALISNE DA LEGIS~LACAO INCIDENTE E POSSIBILIDADES DE
REDUCAO OU ISENCAO DE IPTU

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) tem
como fato gerador a propriedade em perimetro urbano. Isso é o que consta do



artigo 32 do Cédigo Tributario Nacional - (Cddigo Tributario Nacional (CTN), Art.
32 (BRASIL, 1966)):

“‘Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem imovel por natureza
ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio.”

Ja o artigo 33 do CTN diz que: “A base do célculo do imposto é o valor
venal do imovel.”
Por sua vez, o valor venal é conceituado, segundo HARADA (2008, p.243)
como:
“Aquele preco que seria alcancado em uma operacdo de compra e
venda a vista, em condicbes normais do mercado imobiliario,
admitindo-se a diferenca de até 10% para mais ou para menos.”

Deve-se salientar que sendo o preco ditado pela necessidade de venda do
imovel em dinheiro a vista e em curto espaco de tempo, ele pode ser inferior
ao valor de mercado do imovel.

Conforme DE SOUZA (2016), existe entendimento de que

“a melhor interpretacdo do artigo 32 do Cdodigo Tributario Nacional
(CTN) seria que o que deve justificar a cobranca do tributo ndo é a
propriedade em si, mas a possibilidade de uso do imével”.

Assim, iméveis situados em APP néo tendo possibilidade de uso deveriam
ter isencéo de IPTU.

A possibilidade de isencdo de tributos estd prevista no Codigo Tributario
Nacional, que a admite através de legislacbes especificas:

“Art. 176.

A isencao, ainda quando prevista em contrato, € sempre decorrente
de lei que especifique as condi¢des e requisitos exigidos para a sua
concessdo, os tributos a que se aplica e, sendo caso, o0 prazo de sua
duracéo.

Paragrafo unico. A isencdo pode ser restrita a determinada regiao do
territério da entidade tributante, em funcdo de condicbes a ela
peculiares.”

Além do disposto no CTN ja existe na legislacdo brasileira outras matérias
gue podem abrigar a isencdo de IPTU em areas de APP.

Esta isencdo se enquadra nas compensacdes previstas no principio
protetor-recebedor previsto na Lei n.° 12.305 de 2 de agosto de 2010, instituidora
da Politica Nacional de Residuos Sodlidos — (Politica Nacional de Residuos
Solidos, Art. 6 (BRASIL, 2.010)):

“Art. 62 Sao principios da Politica Nacional de Residuos Sélidos:

Il - o poluidor-pagador e o protetor-recebedor;”



Cumpre frisar, nesse mesmo sentido, o disposto no artigo 1°-A, paragrafo
anico, VI, da mesma lei, que nada mais € do que a aplicagdo préatica do principio
em analise:

“Art. 1°-A. Esta Lei estabelece normas gerais sobre a protecdo da
vegetacdo, areas de Preservacdo Permanente e as éareas de
Reserva Legal; a exploracao florestal, o suprimento de matéria-prima
florestal, o controle da origem dos produtos florestais e o controle e
prevencgédo dos incéndios florestais, e prevé instrumentos econémicos
e financeiros para o alcance de seus objetivos. Paragrafo Unico.
Tendo como objetivo o desenvolvimento sustentavel, esta Lei
atendera aos seguintes principios: VI - criagdo e mobilizac&do de
incentivos econdmicos para fomentar a preservacdo e a
recuperacdo da vegetacdo nativa e para promover o0
desenvolvimento de atividades produtivas sustentaveis.”
(Grifou-se)

FAGANELLO (2007, p.28), faz referéncia as espécies de compensacdes
financeiras cabiveis no caso do principio protetor-recebedor para os atores
protetores do patriménio ambiental:

“De acordo com o principio do protetor-recebedor, o agente publico
ou privado que protege um bem natural em beneficio da comunidade,
devido a préticas que conservem a natureza, deve receber beneficios
como incentivo pelo servico de protecdo ambiental prestado. S&o
exemplos de tais beneficios: a compensacdo — a transferéncia de
recursos financeiros dos beneficiados de servicos ambientais para os
que, devido a praticas que conservem a natureza, fornecem esses
servicos; o favorecimento na obtengdo de crédito; a garantia de
acesso a mercados e programas especiais; a_isencdo de taxas e
impostos e a disponibilizacdo de tecnologia e capacitacdo, entre
outros.” (Grifou-se)

De modo mais contundente, conforme mencionado por RIBEIRO (2012),
deve-se registrar que no ordenamento juridico brasileiro, além dos mencionados
dispositivos que tratam do principio do protetor-recebedor, ja existe exemplo em
alguns municipios da modalidade do referido principio na versdo protetor-néo
pagador, através da reducdo das aliguotas de Imposto Predial e Territorial
Urbano — IPTU. Onde ressalta o exemplo de Curitiba, que ofereceu tal incentivo
para aquelas areas que sejam cadastradas e reconhecidas pela prefeitura como
areas verdes privadas.

Isto mostra que na realidade, ndo somente a impossibilidade de usufruir do
imovel e dele obter renda justificaria a isen¢do ou reducédo de tributos em area de
preservacao permanente, mas deve ser salientado o aspecto dos beneficios que
a preservacao das funcbes ambientais da area gera para a sociedade.

Estes beneficios, muito embora ndo sejam usualmente considerados na
avaliacdo do imoével por normalmente ndo agregarem importancia ao seu valor de
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mercado, podem ser mensurados através dos métodos de valoracdo ambiental
citados na parte 6 da Norma de Avaliagdo de Bens — NBR14.653-6, Recursos
Naturais e Ambientais. Um dos beneficios a ser considerado na valoracao
ambiental é o Valor de Uso Indireto (3.6.1.2.), que pode ser atribuido a vegetacao
nativa existente na area pelo bem-estar que ele proporciona através de suas
fungbes ecossistémicas, como, por exemplo:

regulacao térmica;

protecdo do solo nas margens do rio;
retencdo da agua das chuvas;
manutengao da permeabilidade do solo;
abrigo da fauna,;

estoque de carbono retido na mata.

O valor de uso indireto pode ser mensurado através do Método da
Valoragao Contingente (item 8.5.6 da norma 14653-6), que no caso, identificaria a
disposicdo a pagar dos individuos pela preservacdo de um recurso ambiental.
Estes valores sdo obtidos com base em mercados hipotéticos, simulados por
intermédio de pesquisa de campo, que indagam diretamente ao entrevistado
sobre a sua disposicdo a pagar ou a receber pelas variagbes quantitativas ou
qualitativas no recurso ambiental.

Desta forma, a isencéo total ou parcial dos tributos, que sdo pagos pelas
propriedades para que sejam realizadas obras de melhorias ou de manutencao
pela municipalidade, se justificaria pelo quanto a sociedade estaria disposta a
abrir mdo do valor destes impostos, como compensacdo ou remuneracdo dos
servicos ambientais prestados pela area de preservacdo permanente, pelos quais
a sociedade é beneficiada.

Contudo, de modo geral, as maneiras como séo precificados os bens na
atualidade ainda ndo incorporam os valores mensurados pelos métodos de
valoracdo ambiental e as novas propostas de remuneracdo e punicdo trazidas
pela legislacdo. Assim, os beneficios e as perdas, gerados respectivamente pela
conservacao ou degradacao dos recursos naturais, as mais das vezes ainda néo
sdo considerados e, portanto, ndo contabilizados no valor econémico destes
bens.

Com relacdo ao imoével avaliado, este se encontra & margem de curso
d’agua, mais precisamente ocupando a faixa de 30 metros de cada lado da
margem de um rio com 6 metros de largura, e, em razao disto €, de acordo com o
Artigo 4° do Codigo Florestal Lei n°® 12.651, de 25 de maio de 2012 (Cddigo
Florestal, Art.4 (BRASIL, 2012)) considerado na sua integralidade como Area de
Preservagdo Permanente (APP):

“Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas
rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito
regular, em largura minima de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez)
metros de largura;”



Transcreve-se, por oportuno, o conceito que o Codigo Florestal tece sobre
area de preservacdo permanente:

"Art. 3. Para os efeitos desta Lei, entende-se por:

Il - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta
ou ndo por vegetagdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar
0s recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o
solo e assegurar o0 bem-estar das popula¢gdes humanas;"

Sobre esta matéria ensina Figueiredo (2001, p.226): “Areas de preservacéo
permanente, por sua vez, nao admitindo supressao da vegetacdo, sdo também
areas non aedificandi.” Como consequéncia, constituindo-se o imovel em tela
totalmente como APP e, como tal, tendo por caracteristica central a ndo admissao
de qualquer tipo de intervencéo, € por decorréncia area non aedificandi.

Diz ainda a mesma Lei n® 12.651, em seu artigo 7°:

“Art. 7° A vegetacdo situada em Area de Preservacdo Permanente
devera ser mantida pelo proprietario da area, possuidor ou ocupante
a qualquer titulo, pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou
privado.

§ 1° Tendo ocorrido supressdo de vegetacdo situada em Area de
Preservacdo Permanente, o proprietario da area, possuidor ou
ocupante a qualquer titulo é obrigado a promover a recomposi¢éo da
vegetacado, ressalvados os usos autorizados previstos nesta Lei.

§ 2° A obrigacgdo prevista no § 1° tem natureza real e é transmitida
ao sucessor no caso de transferéncia de dominio ou posse do imével
rural.

§ 3° No caso de supressdo ndo autorizada de vegetacdo realizada
apos 22 de julho de 2008, é vedada a concessdo de novas
autorizacoes de supresséo de vegetagdo enquanto ndo cumpridas as
obrigacdes previstas no § 1°.”

Com efeito, inclusive para licenciamento do loteamento a empresa
proprietaria da area foi obrigada pelo 6rgdo ambiental do municipio, através de
PRAD (Plano de Recuperacdo de Area Degradada), a cercar a area e executar a
recuperagdo da mesma com o plantio de espécies arboreas nativas
caracteristicas daquele ecossistema.

Registre-se, ainda, que diferentemente das areas verdes obrigatéorias
previstas neste projeto de loteamento e em outros, as APPs ndo séo areas de
lazer que possam receber algum tipo de equipamento ou serem ajardinadas. Na
realidade, nestas areas a vegetacdo reintroduzida através de PRAD ou a
vegetacao nativa que naturalmente venha a se desenvolver, por mais agressiva e
indesejavel que seja, como neste caso, a espinhenta Mimosa bimucronata,
devera ser preservada, isto €, ndo devera ser cortada.

Além do que, por forca da lei, a responsabilidade pela preservacdo da APP
é do proprietario, de fato, conforme afirma Caribé (2008):



‘mesmo nos casos em que haja certa duvida sobre a acdo do
agente, ndo estaria afastado o seu dever de recuperar a area
degradada, levando-se em conta o0 sistema de responsabilidade
objetiva em danos ambientais. A restauracdo do dano, conforme o
sistema legislativo vigente configura-se verdadeira obrigagédo imposta
ao proprietdrio ou possuidor da area degradada. Os _atuais
proprietarios, portanto, tém responsabilidade direta sobre as
atividades _desenvolvidas na area, como _edificacdo, por
exemplo, e pelos danos ambientais gue se configuraram ou
tiveram continuacdo, por sua acdo ou mesmo omissédo.” (Grifou-
se)

Desta forma, fica clara a responsabilidade do proprietario desta APP, que
apos ter cercado a area por exigéncia do 6rgdo ambiental e implementado o
PRAD com acompanhamento durante um periodo de trés anos, devera ainda:
zelar para que nao seja invadida, protege-la de eventuais incéndios, evitar que
seja cortado ou subtraido qualquer tipo de vegetacédo, evitar o pastejo por animais
domésticos, enfim, preserva-la de qualquer dano para que cumpra suas funcdes
ambientais.
Conforme SOUZA (2016), o Plano de Recuperacdo de Areas Degradadas
— PRAD é:
“um estudo solicitado pelos 6rgdos ambientais como parte integrante
do processo de licenciamento de atividades degradadoras ou
modificadoras do meio ambiente, como também, ap6s um
empreendimento ser punido administrativamente por causar
degradacdo ambiental. Tecnicamente, o PRAD refere-se ao conjunto
de medidas que propiciardo a area degradada condicbes de
estabelecer um novo equilibrio dindmico, com solo apto para uso
futuro e paisagem esteticamente harmoniosa.”

No presente caso o PRAD foi exigido como parte integrante do
licenciamento do loteamento, assim sendo, a area ndo pode ser negociada como
medida compensatoria para outra atividade.

O artigo 5°, inciso XXIIl da Constituicdo Federal Brasileira (Constituicéo da
Republica Federativa do Brasil, Art. 5, Inc. XXIII (BRASIL, 1998)) estabelece que
a propriedade atendera a sua funcéo social. Igualmente, o Codigo Civil instituido
pela Lei n° 10.406/02 em seu artigo 1.228, § 1° (Cadigo Civil, Art. 1.288, § 1°
(BRASIL, 2002)) assinala que “o direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimbnio histérico e
artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas”.

Diante das restricbes legais impostas ao direito de propriedade, CARIBE
conclui que:

“ao atender o previsto na legislagao o direito de propriedade pode
ter o _seu conteudo econdémico esvaziado ou limitado por
restricbes de ordem ambiental, e que ndo se permite o0 uso
indiscriminado da propriedade. Além do que, ndo podem prevalecer
direitos que se op8em ao interesse publico, de forma que, no caso de
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conflito de interesses, deve prevalecer aquela que defende a
preservacdo do meio ambiente para toda a coletividade.” (Grifou-se)

Todavia, este esvaziamento do conteddo econémico nem sempre ocorre.
N&o raro areas de APP que ocupam somente parte de um imével algumas vezes
agregam maior valor ao mesmo.

E também, areas, sejam urbanas ou rurais, que pelas suas caracteristicas
ambientais sdo consideradas como de preservacdo permanente, mas que nao
tem esta condicdo averbada na matricula ou explicitada através de um Ato
Declaratério Ambiental podem ter consideravel valor de mercado. Isto porque,
tanto proprietarios como interessados, apostam num eventual lapso dos 6rgaos
de fiscalizacdo, que acabe permitindo a ocupacao de parte ou de toda a area.

Foi, inclusive, constatado durante a fase de pesquisa de dados deste
trabalho, que a condicdo de uma é&rea ser de preservacdo permanente era
algumas vezes omitida pelo vendedor, e que a mesma vinha sendo utilizada,
embora irregularmente, para alguma atividade néo permitida de acordo com a sua
condicao.

Verificou-se também que as vezes existe a expectativa de invasdo de parte
de area de APP por populacdo de baixa renda, para que criada uma situacéo de
ocupacao consolidada, esta seja permitida pelas autoridades e, eventualmente,
se consiga autorizacdo também para ocupacédo da fracdo restante ndo invadida.

E por este motivo que, usualmente, as prefeituras sé isentam de IPTU
imoveis com APP em que esta condi¢do esta absolutamente clara ou averbada na
matricula, o que além de vedar qualquer uso da area ainda responsabiliza o
proprietario por eventual ocupacao.

De igual forma, a Receita Federal (2002) alicer¢cada na Instrucdo Normativa
SRF n° 256/2002, que dispde sobre normas de tributacdo relativas ao ITR, tem
exigido que nas areas em que se pretende a isencdo do ITR, por serem ou
Reserva Legal ou APP, esta condicdo tem que ficar explicitada no Ato
Declaratorio Ambiental (ADA).

Porém, apesar desta exigéncia da Receita Federal, deve-se observar que o
Superior Tribunal de Justica ja se manifestou pela desnecessidade da averbacéao
prévia para concessdo de isencdo de ITR em area de preservagcdo permanente
(Recurso Especial n.° 1.060.886/PR, de Relatoria do Ministro Luiz Fux, julgado em
18/12/2009). O relator complementou dizendo que “a falta de averbagao da area
de reserva legal na matricula do imével ou a averbacdo feita apdés a data da
ocorréncia do fato gerador ndo impedem a isengao”.

Vale citar, ainda, que na presente APP, dadas as suas caracteristicas e
sua vinculagdo a um PRAD, ndo ha nenhuma modalidade de compensacéao que
permita 0 seu aproveitamento ou a sua remuneracao.

Assim, resulta inequivoco que a propriedade da APP representa,
atualmente, prejuizo para o proprietario, tendo em vista que sendo area non
aedificandi ndo ha possibilidade de realizar qualquer tipo de exploragdo que gere
renda. De outro lado, existem despesas pela necessidade de evitar que sejam
invadidas ou haja dano a vegetacéo.

Em razdo de todo o exposto, fica evidente que ndo ha mercado para
imoveis deste tipo devido a falta de interessados em adquiri-los. Este fato ficou
confirmado durante a pesquisa de mercado para levantamento de dados,
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resultando na total inexisténcia de informacdes sobre imoéveis em condicOes
semelhantes que tivessem sido negociados ou estivessem em oferta na regiao
onde se encontra o imovel em tela.

Cabe destacar, ainda, que prefeituras como a de Itapema-SC e Guaiba-
RS, entre outras, concedem isencdo de imposto territorial para as areas de
preservacdo permanente, conforme previsto em artigos de seus Codigos
Tributarios Municipais, adiante transcritos, quando esta condicédo é registrada na
matricula:

Caodigo Tributario de Itapema-SC (2011):

“Art. 9° - S&o0 isentos do IPTU:

§ 8° Nos terrenos localizados em Areas de Preservacdo Permanente
- APP, definidas na legislacdo municipal e com restricdo a
urbanizacao devidamente registrada na matricula do imével junto ao
Cartério de Registro de Imdéveis competente, a incidéncia do imposto
dar-se-a apenas sobre a area efetivamente utilizada ou em que seja
permitida a ocupacgao.”

Codigo Tributario de Guaiba-RS (2014):

“Art. 1° Ficam isentos do pagamento de IPTU - Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana, os proprietarios de lotes
enquadrados em areas de preservagdo permanente, localizados no
Municipio de Guaiba, conforme a Lei Federal 4.771/65, a Lei
Estadual n° 11.520/2000, a resolucdo 303/2002 do CONAMA, ou
legislacao subsequente.
§ 1° A isencao prevista nesse artigo seré concedida, mediante termo
de compromisso assinado perante o érgdo ambiental municipal, que
devera conter permissdo expressa para Vvistorias periddicas do
referido 6rgéo e sera averbado & margem da inscricdo no registro de
imoveis.

8 2° O beneficio podera ser concedido proporcionalmente a area do
imovel que, efetivamente, for considerada area de preservacéo
permanente.”

N&o sendo o imovel objeto do estudo isento de tributacdo pela legislacéo
do municipio onde se localiza, e como o artigo 33 do Codigo Tributario Nacional
determina que a base de calculo do valor do terreno é o valor venal, foi realizada
a avaliacdo do valor de mercado do imovel.

5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O meétodo a ser usado numa avaliacdo, segundo a NBR 14653-1:2001,
depende da natureza do bem a ser avaliado e da finalidade da avaliacédo, da
qualidade e quantidade de informacgfes coletadas no mercado imobiliario. Sua
escolha deve ser justificada, objetivando-se retratar o comportamento do mercado
por meio de modelos que expliquem seu valor.
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A norma também possibilita o uso de meétodos alternativos aqueles
previstos nela, desde que figue comprovada a impossibilidade de usa-los.

Os métodos previstos na NBR 14653-1:2001 (item 8.2) para identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos séo:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos:
e Método comparativo direto de dados de mercado
e Meétodo involutivo
e Meétodo evolutivo
e Método da capitalizacdo da renda

Dentre estes métodos, podem ser usados para avaliacdo de terrenos
urbanos o método comparativo direto de dados de mercado, o0 método involutivo e
0 método da capitalizacdo da renda, que serdo descritos a seguir.

5.1. Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo direto de dados de mercado é o método que deve
ser utilizado preferencialmente numa avaliagdo de iméveis (NBR 14653-2, item
8.1.1). Sua aplicacdo desenvolve-se através das seguintes etapas:

1. Caracterizagdo do imével avaliando
2. Pesquisa de dados relativos a imoveis semelhantes ao imovel avaliando.
3. Célculo do valor do imoével avaliando.
Ponto central para aplicacdo deste método é a existéncia de dados
comparaveis entre si, conforme coloca a NBR 14653-2 em seu item 8.2.1.3.2:

“O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
no qual o imével avaliando esteja inserido e constitui a base do
processo avaliatério. Nesta etapa 0 engenheiro de avaliacdes
investiga o mercado, coleta dados e informagbBes confidveis
preferentemente a respeito de negociacdes realizadas e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas
principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacdo.”

A NBR-14653-2 menciona no item 8.2.1.4.1 requisitos para uma boa
gualidade da amostra, onde destaca-se “sua semelhanga com o imdével objeto da
avaliacdo, no que diz respeito a sua situacdo, a destinacdo, ao grau de
aproveitamento e as caracteristicas fisicas; diferencas relevantes perante o
avaliando, devem ser tratadas adequadamente nos modelos adotados.”

O uso do Tratamento por Fatores tem sido usado por vezes para
considerar diferencas relevantes perante o avaliando, tendo como requisito ser

“aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com as
caracteristicas mais préximas possiveis do imovel avaliando”, além
de que “os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica,
como citado em 8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista tedrico e
pratico, com a inclusdo de validagdo, quando pertinente. Devem
caracterizar claramente sua validade temporal e abrangéncia
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regional e ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou em
prazo inferior, sempre que for necessarioc” (NBR 14653-2, item
8.2.1.4.2).”

Por sua vez, o Tratamento Cientifico pressupde a existéncia de uma
amostra representativa do mercado, que contemple as caracteristicas dos
imoveis, conforme pode ser visto na NBR 14653-2, Anexo A (que trata do uso de
modelos de regresséo linear), item A.1.3: “com base em uma amostra extraida do
mercado, os parametros populacionais sao estimados por inferéncia estatistica.”

Inferir estatisticamente significa tirar conclusdes sobre a populacdo a partir
de observacdes amostrais. Pode-se, pois, estudar o comportamento do mercado
de imOveis a partir de algumas observacdes pesquisadas nele.

A ferramenta mais usada pelos avaliadores para explicar o comportamento
do mercado imobiliario € a regresséo linear classica. O modelo de regressao
linear geral € uma funcéo linear do tipo:

Y=a+byX;+byXo+ ... + b Xg (1)
onde: Y - variavel dependente ou explicada
X - variaveis independentes, explicativas, ou covariaveis i=1, ...,k

a, by - parametros estimados pelo método dos minimos quadrados
ordinarios (MQO)

A variavel dependente é o valor do imével (total ou unitario). As variaveis
independentes sdo as caracteristicas fisicas intrinsecas e extrinsecas dos iméveis
(por exemplo, no caso de avaliacdo de um terreno pode-se citar: area, frente,
profundidade, forma, usos permissiveis, varidveis que contemplem o valor da
localizagéao, etc.).

Assim, para o presente caso, a amostra deve contemplar eventos de
mercado que envolvam a negociacdo e/ou oferta de imdveis que tenham
100% de sua éarea como APP, em numero adequado para evitar a
micronumerosidade nos modelos de regressao (NBR 14653-2, item A.2.a).

Considerando-se que:

a) eventos deste tipo ndo foram observados na pesquisa de mercado

conduzida;

b) n&o existem fatores calculados por metodologia cientifica validos para a

regido de estudo.

Conclui-se que o método comparativo direto de mercado néo pode ser

aplicado na presente avaliacao.

5.2. Método involutivo

O método involutivo baseia-se no estudo de viabilidade econdémica de
aproveitamento de um terreno procurando determinar o valor do mesmo através
do estudo das condi¢cbes maximas permissiveis e com aproveitamento eficiente
da area a ser futuramente utilizada.
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Tem-se por aproveitamento maximo, o que as prefeituras municipais
permitem em seu Plano Diretor (recuos, afastamentos laterais, gabaritos, taxas de
ocupacao, ...).

O aproveitamento eficiente € a utilizacdo mais adequada para o local em
questao (comercial, residencial, ...).

Como, por definicdo, uma area de preservacdo permanente nao tem
uso que permita fazer um projeto de ocupacdo, considerando o maximo
aproveitamento eficiente do terreno, que possa gerar uma receita
proveniente de unidades construidas no local, a aplicacdo deste método
conduz a um valor de mercado igual a zero para o terreno.

5.3. Método da capitalizacdo da renda

O método da capitalizagdo da renda (denominacéo dada pela NBR 14653-
1:2001, item 8.2.4) ou método da renda (denominacdo dada pela NBR 14653-
2:2011, item 8.2.3) consiste em estimar-se o valor atual de venda do imovel
baseado nos beneficios futuros gerados por ele (por exemplo, aluguéis).

A NBR 14653-2 no item 8.2.3 apresenta o0 seguinte roteiro para a aplicacao
do método da renda:

1) Estimacdo das receitas e despesas: sdo levantadas todas as receitas
provenientes de sua exploracdo e as despesas necessarias a sua operagao e
manutengao, impostos, etc.

2) Montagem do fluxo de caixa: é feita com base nas despesas e receitas
previstas para o imovel e suas respectivas épocas.

3) Estabelecimento da taxa minima de atratividade: a TMA é estimada em funcao
das oportunidades de investimentos alternativos existentes no mercado de
capitais, levando-se em consideracédo também os riscos do negdcio.

4) Estimacgdo do valor do imével: O valor méximo estimado para o imoével é
representado pelo valor atual do fluxo de caixa, descontado pela taxa minima
de atratividade.

O valor do imdvel é determinado pela relacdo (considerando capitalizacédo
em perpetuidade):
Vv
V, =—=- (2)
i
onde: V, - valor venal (valor de mercado)
V, — valor da renda
i — taxa de capitalizacao

Como a area de preservagcao permanente em avaliagdo ndo tem uso
gue possa gerar uma receita, a aplicacdo do método da renda também
conduz a um valor de mercado igual a zero para o terreno.
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6. CONCLUSOES

- de um modo geral as externalidades positivas ou negativas decorrentes,
respectivamente, da conservacdo ou degradacdo das areas de preservacao
permanente, ainda ndo sdo precificadas pelo mercado brasileiro e incorporadas
ao valor econémico destas areas;

- como consequéncia desta ndo precificagdo, a condicdo de um terreno
urbano situar-se integralmente em area de preservacdo permanente (non
aedificandi) pode esvaziar totalmente seu valor econémico, resultando em um
valor de mercado igual a zero;

- terrenos situados em APP podem, legalmente ou nao, ter algum tipo de
uso ou fruicBo que resulte em algum valor econémico, portanto o valor de
mercado igual a zero para terreno em APP, encontrado neste trabalho, aplica-se a
uma situacao particular e ndo pode ser generalizada;

- a condicdo de terreno situado em APP ter valor igual a zero é
consequéncia das caracteristicas do proprio terreno, do mercado no qual esta
inserido, da legislacao incidente, da efetividade da fiscalizacdo ambiental e devera
ser verificada através dos métodos de avaliacdo de valor de mercado previstos na
Norma ABNT 14.653;

- entende-se como correta a legislacdo de alguns municipios que so isenta
de pagamento de imposto territorial urbano aqueles iméveis em que a condi¢ao
de APP esta averbada na matricula, o que obriga a efetiva preservacao da area e
responsabiliza o proprietario pela conservacdo de suas funcbes ambientais. Além
disso, esta exigéncia retira o carater especulativo destas areas, por eliminar a
expectativa de seu uso clandestino.

- a mensuracao dos beneficios socioambientais oferecidos por areas de
preservacdo permanente através da determinacdo do valor dos seus recursos
ambientais, previstos na norma de Avaliacdo de Bens — Parte 6: Recursos
naturais e ambientais, através do Método de Valoracdo Contingente, pode
contribuir para conscientizar a sociedade da importancia da existéncia de areas
de preservacéao, e os legisladores e administradores municipais da necessidade
de ndo penalizar através de tributacdo as areas de preservacao permanente que
realmente cumpram esta fungcdo. O valor que a sociedade estaria disposta a
pagar por estes beneficios ambientais justificaria a isencdo total do Imposto
territorial urbano ou a sua reducao, através do principio protetor-nao pagador.
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