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Resumen

El objetivo del presente trabajo es analizar el calculo y la aplicacion
del principal impuesto municipal urbano brasilefio, el ipTU, en el mu-
nicipio de Mariana, en Minas Gerais. También buscé examinar las
facetas del 1pTU, como el 1PTU progresivo en el tiempo y las posibili-
dades de su uso en ese territorio. Se inici¢ con el analisis empirico,
el analisis de la legislacion urbanistica local, el codigo tributario y el
relevamiento bibliografico sobre el tema. De esta forma, se vislum-
bro el potencial del impuesto para ser utilizado en la recaudacién
de impuestos, como un dispositivo de regulacion territorial y para
incentivar la preservacion del patrimonio construido que alberga
la ciudad, pero que aun esta infrautilizado y necesita dinamizacion
para alcanzar su alcance promoviendo una ciudad mas equitativa.

Palabras clave: ciudad de Mariana, 1PTU, impuesto a la propiedad, finan-
zas municipales, impuestos.

1 Elarticulo es el resultado de la disertacion defendida por el autor, quien
analizé el Plan maestro del municipio y sus institutos de gestion territorial
en sus primeros 15 afos de vigencia (2004 a 2019). Disertacion defendida
para la Maestria en Desarrollo Territorial y Politicas Piblicas de la Universi-
dad Federal Rural de Rio de Janeiro, realizada con el apoyo de la Coordina-
cién para el Perfeccionamiento del Personal de Educacién Superior, Brasil
(Capes). Codigo de financiamiento 001.
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Urban Real Estate Tax in Small
Brazilian Municipalities: Case
Analysis of Mariana (Minas
Gerais, Brazil)

Abstract

The present work aims to analyze the calcula-
tion, the application, and the effective application
of the main Brazilian urban tax, the 1pTU, in the
municipality of Mariana, in Minas Gerais. It also
sought to examine its facets and the possibilities
of its use in that territory. It started with empirical
analysis, analysis of local urban legislation, the tax
code and bibliographic survey on the topic. Thus,
it was realized the potential of the tax to be used
for tax collection, as a device for territorial regula-
tion and to encourage the preservation of the built
heritage that the city houses, but which is still un-
derutilized and needs dynamization to reach its
reach promoting a more equitable city.

Keywords: city of Mariana, IPTU tax, property tax,
municipal finance, taxation.

Imposto predial urbano em
pequenos municipios brasileiros:
andlise para o caso de Mariana
(Minas Gerais, Brasil)

Resumo

O objetivo do presente trabalho ¢ analisar o calculo,
a aplicacdo e a efetiva aplicacdo do principal tri-
buto urbano brasileiro, o 1PTU, no municipio de
Mariana, em Minas Gerais. Buscou-se também exa-
minar suas facetas e as possibilidades de seu uso
naquele territério. Partiu-se de andlise empirica,
analise da legisla¢ao urbana local, do codigo tribu-
tario e de levantamento bibliografico sobre o tema.
Assim, percebeu-se a potencialidade do imposto
em ser utilizado para arrecadacdo fiscal, como um
dispositivo para a regulacdo territorial e para o
estimulo a preservacdo do patrimdnio construido
que a cidade abriga, mas que ainda é subutilizado
e necessita de dinamizacao para atingir seu alcance
na promocao de uma cidade mais equanime.

Palavras-chave: cidade de Mariana, 1PTU, imposto
sobre propriedade, finangas municipais, tributacdo.



Introduccién

Al evaluar la efectividad de uno de los princi-
pales instrumentos para la planificacion urbana
en Brasil, los planes maestros urbanos (o pla-
nes directores), Villaga (2000) concluyé que el
desempeno del sector inmobiliario y de los gran-
des terratenientes vinculaba sus intereses a los
espacios urbanos no presentando propuestas de
ciudades y estos tampoco se preocupaban por
las necesidades de la poblacién viviente, sino
que predominan los intereses del mercado.

Ademas, en algunas situaciones, los especu-
ladores inmobiliarios consideran que las areas
protegidas limitan el crecimiento urbano y, como
necesitan de suelo urbano, exterminan ejemplos
de edificaciones “[...] sean residencias, salones
comerciales e industriales, iglesias, cines y mul-
titud de inmuebles de diferentes usos y que
contengan no solo valores intrinsecos arquitec-
tura, pero guardan entre si aspectos relevantes y
Unicos de nuestro pasado social” (Oliveira et al.,
2013, p. 2).

Teixeira y Moraes (2013) observaron que
los sitios urbanos histéricos (SUH) presentan
estructura urbana consolidada, pero la presion
demografica resultante de la implantacion de
industrias en su entorno demanda la apertura
de nuevas vias y edificaciones debido al creci-
miento acelerado. Asi, los centros urbanos pro-
tegidos no reciben una atencion especifica de
las politicas de desarrollo de la ciudad o no se
aplican los instrumentos legales para la preser-
vacion de los mismos (Passarelli, 2005).

De nada sirve promulgar los planes maes-
tros e instrumentos urbanisticos sin aplicarlos
efectivamente. Cabe sefialar que la constitucién
brasilena de 1988 (cr88) dio autonomia fiscal a
la municipalidad que posee el poder legislativo
para establecer sus impuestos y fijar tarifas para
servicios (Neto, Krause y Balbim, 2014). Asi, en
relacion con el uso de los impuestos como instru-
mento urbano, de Cesare (2007, p. 1) afirmé que:

La tributacion puede realizar un papel extraor-
dinario en la distribucion de las cargas y benefi-
cios de la urbanizacién de manera equilibrada,

recuperando las inversiones ptiblicas que han
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resultado en la valorizacion de propiedades
privadas, combatiendo la especulacién inmobi-
liaria y promoviendo el desarrollo econémico
[...] Los ingresos de este instrumento son una
importante fuente de fondos para financiar el
desarrollo urbano, contribuir a la construcciéon
de ciudades con servicios publicos de calidad,
financieramente sostenibles y atractivos para la

vivienda y el trabajo.

El impuesto a la propiedad, que en Brasil
se denomina imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (impuesto sobre la propiedad
territorial y urbana-1pTu), afecta a una parte de
la riqueza del individuo, la propiedad y cuando
cae en la tierra ociosa aumenta su retenciéon de
coste debido al aumento de su impacto a través
de la reduccioén el lucro de los especuladores
(de Cesare, et al. 2015). El impuesto incide di-
rectamente en la especulaciéon inmobiliaria al
reducir el retorno de los especuladores y se
convierte en un instrumento que promueve
el uso eficiente de la tierra, colaborando para
cumplir con la funcién social de la propiedad.
Ademas, “aun sin calificar la progresividad, po-
dria ser una palanca para mejorar los recursos
municipales y los expedientes de justicia social,
ya que su recaudacioén puede obedecer a tasas
diferenciadas” (Maricato, 2000, p. 196).

Correa (2007, p. 122) sefialé que “el 1pPTU,
como instrumento urbano, no es meramente
fiscal, sino extrafiscal, ya que su objetivo no es
recaudar recursos para satisfacer necesidades
colectivas, sino para cumplir con la funcién so-
cial de la propiedad”. En ciertos casos, el 1PTU
progresivo también se puede aplicar si el pro-
pietario del inmueble no cumple con las con-
diciones, plazos establecidos y las obligaciones
de construir de acuerdo con el plan maestro.

Por medio de la recaudaciéon del impuesto
sobre un tipo de patrimonio, la propiedad per-
mite al municipio un mayor control social. Su
base impositiva es amplia, ayuda a minimizar
las disputas por la tierra y es apropiada para fi-
nanciar ciudades. Ademas, no genera disputas
entre municipios, lo cual permite una buena re-
caudacion de rentas y es practico en términos
fiscales, es decir, evita la evasion fiscal, por su
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alta visibilidad y es dificil de eludir por parte
del contribuyente. El 1PTU auin garantiza la igual-
dad de todos ante la ley ya que sus tarifas son
progresivas, aumentando segin el valor de la
propiedad, por lo que las personas con mayores
ingresos aportaran una mayor porcion del finan-
ciamiento de la ciudad (de Cesare et al., 2015)%.
El 1pTU estd definido por el Cédigo tributario
nacional (CTN), que prevé el Sistema Tributario
Nacional (STN) y establece las normas generales
de derecho tributario aplicables a la unién, es-
tados y municipios, asi:
Art. 32. El impuesto, de competencia de las mu-
nicipalidades, sobre la propiedad urbana y el sue-
lo, tiene como hecho imponible la propiedad, el
dominio util o la posesion de bienes inmuebles
por naturaleza o por accesion fisica, segun se de-
fine en la ley civil, ubicados en area urbana del
municipio (cTN, Ley N.° 5172 de 1966).

El Estatuto de la ciudad (EC) en su articulo 4,
inciso 1v, linea A, defini6 al 1PTU como un ins-
trumento fiscal y financiero, que es capaz de
promover el ordenamiento territorial y la fun-
cién social de la propiedad segun lo dispuesto
en el articulo 5 de la cr88?. Es un deber mone-
tario obligatorio, cuyo pago no estd vinculado
a actividades estatales especificas y es ad valo-
rem, es decir, su calculo se realiza con base en
el porcentaje que grava el valor de la propiedad
(terrenos y edificios)’ (Muniz, 2018) .

El factor generador es la propiedad, el do-
minio dtil o la posesion de un inmueble por
naturaleza o acceso fisico ubicado en una zona
urbana. La base de célculo es el valor de mer-
cado de la propiedad, considerando terrenos y

mejoras permanentes. Y el contribuyente, suje-
to pasivo de la obligacién tributaria, es el titular
del inmueble o el titular de su dominio util o su
titular en cualquier capacidad (de Cesare, 2007).

Segun de Cesare et al. (2015), para la inci-
dencia del impuesto predial en la region urba-
na se requiere la existencia de dos equipos de
infraestructura urbana entre los construidos y
mantenidos por las autoridades municipales, a
saber, el bordillo o acera con plomeria de agua
de lluvia, suministro de agua, alcantarillado,
red de alumbrado publico, escuela primaria o
puesto de salud a una distancia maxima de tres
kilometros de la propiedad considerada.

La base de calculo del 1pTU y la tasa forman
el monto del impuesto a pagar. Mientras la base
para calcular el impuesto es el valor venal del in-
moble (vv1), es decir, el precio de mercado de la
propiedad, la cantidad a pagar es la multiplica-
cion del valor venal por tasa® aplicable en por-
centaje (de Cesare et al., 2015).

Para que se implemente el impuesto urba-
Nno es necesario un registro territorial, esto es,
el inventario oficial y sistematico del munici-
pio, a partir del levantamiento de limites urba-
nos con la identificacién de predios. Los datos
facilitados en el registro estan estructurados a
efectos fiscales y se convierten en la base para
la liquidaciéon del impuesto, se deben registrar
derechos, restricciones y responsabilidades. La
realizacion y actualizacion de los registros son
fundamentales para que el gobierno mida el va-
lor de los inmuebles, calcule la base de calculo
del 1pTU, instituya otros impuestos y utilice los
instrumentos de politica urbana, ademas puede

2 Lainstitucion del impuesto debe considerar los criterios de equidad fiscal, racionalidad administrativa y eficiencia
tributaria y el conjunto de actividades que pretenden asegurar el cumplimiento de la legislacion tributaria incluye

el lanzamiento, fiscalizacion, recaudacion y recaudacion.

3 Sinembargo, de Cesare et al. (2015) observaron que el impuesto se entiende, en Brasil, como un instrumento tributa-
rio, con fines fiscales, destinado a obtener recursos financieros para sufragar los gastos publicos y el desarrollo urbano.

4 También puede gravarse sobre propiedades ubicadas en parcelas urbanas aprobadas fuera del drea urbana, siempre
que lo defina la ley municipal, en dreas consideradas por la legislacion como urbanizables o de expansién, de acuer-

do con el criterio del municipio (de Cesare et al., 2015).

5 Elvalorde las tasas se obtiene multiplicando el porcentaje de la base de calculo para determinar el monto de impues-
tos adeudados que es el gasto para financiar el IPTU sobre la suma del valor venal. Gastos para financiar 1PTU, el monto
en reales de los gastos municipales a financiar a través del impuesto equivalente al porcentaje de los gastos municipa-
les estimados y la suma del valor venal de las propiedades registradas sujetas a tributacién (de Cesare et al., 2015).



realizar expropiaciones, operaciones inmobi-
liarias, financiamientos, préstamos, seguros y
cobros (de Cesare et al., 2015).

Después de describir las caracteristicas del
IPTU y centrarnos en su tendencia a la cuestion
urbana, nos proponemos analizar la aplicacién
del impuesto en el municipio de Mariana, en
Minas Gerais, Brasil, como un mecanismo ca-
paz de minimizar las disparidades en cuanto al
acceso y a la ocupacion de la tierra y como un
incentivo para preservacion del suH que la ciu-
dad alberga.

Por lo tanto, el presente articulo se compone
de tres partes, ademas de la introduccion y las
conclusiones. En el primer tema se presentaran
los principales aspectos sobre la cuestion urba-
na de Mariana. En la segunda parte se describira
cémo el impuesto a la propiedad se aplica en la
ciudad y sus mecanismos para, finalmente, re-
flexionar sobre las posibilidades de aplicacion de
la tributacién en el territorio en cuestion.

Sobre la metodologia adoptada para la ex-
posicion de resultados, se parti6 de revision de
la literatura, el analisis contextual y tematico
sobre la legislacion, las politicas, la planifica-
cion y la gestion urbana, la gestion de la ciu-
dad con suH, aplicaciéon de los instrumentos
de planificacion urbana del Ec, en particular los
fiscales y financieros. Se investigo los datos fa-
cilitados por el Ayuntamiento de Mariana, los
archivos y documentaciéon de la consultoria
que elabor6 el plan maestro de la ciudad. Ade-
mas, se indagd sobre la legislaciéon de Mariana:
la Ley organica municipal, el Plan director y otras
leyes complementarias que instituyeron sus re-
formas, el Codigo tributario municipal y los decre-
tos que regulan el 1pTuU local.

También se dialogd con los miembros del
equipo de consultores externos que elaboraron
el Plan maestro, cuatro técnicos y gerentes muni-
cipales, ocho concejales y el alcalde en ejercicio
para el periodo 2016 a 2019. El propoésito de
las entrevistas fue evaluar los temas relevantes
para los instrumentos urbanisticos, asi como su
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etapa de aplicacion actual. Ademas, se converso
con los técnicos del Departamento de Finanzas
de Mariana, quienes sefialaron como se hace el
célculo del impuesto y las implicaciones para el
territorio. Se opto por la entrevista abierta para
que los entrevistados pudieran desarrollar los
temas a su manera y pudieran asi explorar los
problemas reportados por ellos de acuerdo con
cada situacion.

El aparato regulador
y el marianense urbano

El municipio de Mariana, clasificado en Brasil
como de pequefio porte®, tiene una realidad
territorial compleja y alberga patrimonio cons-
truido. En 1938, su area central, que en ese
momento correspondia a casi la totalidad del
espacio urbano, fue catalogada por el Servicio
Nacional de Patrimonio Histérico y Artistico
(SPHAN), actualmente Instituto Nacional de Pa-
trimonio Histérico y Artistico (Iphan) y su con-
junto arquitecténico urbano fue erigido como
Monumento Nacional en 1945.

Actualmente, existen 22 inmuebles inscri-
tos en el Libro de tombo del patrimonio histérico y
artistico nacional, con 21 inmuebles aislados y el
conjunto arquitecténico urbano. También hay
una propiedad protegida a nivel estatal (el nu-
cleo histérico del distrito de Santa Rita Durao)
y 8 activos a nivel municipal (Compat, 2017).

El Plan maestro ambiental y urbano de mariana
(Ley complementaria 16 de 2004) que, en 2019,
cumpli6é 15 afios de su institucion, fue la pri-
mera ley municipal en regular el territorio. De
acuerdo con Cymbalista, Nakashima y Cardoso
et al. (2005, p. 16):

[...] No reglamento los instrumentos para inducir
el cumplimiento de la funcién social de la propie-
dad en lo que respecta al combate de los vacios
urbanos y la ociosidad del suelo, como la obli-
gatoriedad de edificacion y parcelacion, el 1pTU
progresivo en el tiempo y la expropiacién con
pago con titulos de deuda publica.

6 Segln la clasificacion del Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica (IBGE). Municipios pequefios, hasta 99 999
habitantes; mediano, entre 100 000 y 200 000 habitantes; y grande, de 200 001 en adelante.
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La fragilidad legislativa de proteccion del
nucleo histérico de Mariana, ante las nuevas
ocupaciones en su disefio, exige una regulacion
mas cuidadosa dado el incumplimiento de los
parametros urbanisticos establecidos por el pp,
la fragil legislacion para la proteccion del nu-
cleo urbano y la carencia de acciones de man-
tenimiento y recalificacién (D’Angelo y Pereira,
2016). También se observa que la expansion
urbana aledana a la sun de la sede se produce
sin el debido cumplimiento de los parametros
urbanisticos establecidos por el plan (Pereira,
D’Angelo, Bertu y Costa, 2016)".

El aparato regulador erigido en Mariana
protegi6 la propiedad privada de la tierra, ya
que el pD custodiaba areas pertenecientes a la
Companiia Mina de Pasaje® para eximirlo o no
confrontarlo sobre la funcién social de la tie-
rra (Maricato, 2000). Prueba de eso es que par-
te del territorio marianense quedo6 exento de
regulacion urbanistica. Como se destaca en la
figura 1, el area coloreada representa parte del
distrito de sede, mientras que la parte blanca,
exenta de regulacién, corresponde a los te-
rrenos de la compania. Asi, dicha area no fue
incluida en la aplicacion de los instrumentos,
mientras que en la otra parte del territorio la
ley fue estricta por poco tiempo (Muniz, 2018).

En la figura 1, el area coloreada en verde y
negro corresponde al drea urbana donde debe
ocurrir la aplicacién de los instrumentos. Sin
embargo, el limite del area del distrito de la sede
se extiende hasta la reunién con el distrito de
Passagem, representado por la linea negra resal-
tada. Los institutos de zonificacién aplicados al-
rededor de la propiedad de la compafiia fueron:
zona de proteccion del paisaje (mancha verde
grande), area de proteccidén arqueoldgica (area

verde rayada, que aparece dentro del circulo
r0jo) y zona de urbanizacion futura (amarillo arri-
ba el circulo rojo). De esta forma, la propiedad de
la empresa estuvo rodeada principalmente por
areas y zonas destinadas a la proteccion ambien-
tal, patrimonial o paisajistica (Muniz, 2018).

Estos aspectos del espacio urbano de Maria-
na son destacables y la introduccion de otros
instrumentos previstos en el EC puede contri-
buir al desarrollo territorial del municipio, hacer
la fiscalidad mas eficiente, promover la eficacia
del Plan maestro y contribuir a la preservacion de
los sitios protegido. Por otra parte, las politicas
para la gestioén de suH brindan un mayor grado
de conocimiento y herramientas de gobernanza
a los gestores publicos, asegurando la calidad
para su territorio, asi como la aplicacion de ins-
trumentos operativos que promuevan nuevas
negociaciones urbanas (Muniz, 2018). Luego,
en el siguiente tema, se analizara el IPTU para el
municipio en cuestion, asi como sus caracteris-
ticas y la aplicacion en ese territorio.

La aplicacién del IPTU en Mariana

De acuerdo con el articulo 27 del Cédigo tribu-
tario de mariana (cT™), Ley complementaria 7 de
2001, el sistema tributario municipal esta con-
formado por el impuesto a la propiedad territo-
rial urbana (1pTU), el impuesto a los servicios de
cualquier naturaleza (1sSQN), por el impuesto
sobre la transmision de bienes inmuebles y de-
rechos relacionados con ellos (ITBI), tasas y con-
tribuciones. Los impuestos antes mencionados
estan expresados en la unidad norma fiscal mu-
nicipal (UPEM) y su valor se ajusta anualmente
en paridad con el mas alto de los siguientes in-
dices: indice general de precios (1Gp-DI), indice

7 Los autores analizaron las nuevas ocupaciones en los barrios de clase media alta de Cruzeiro do Sul y Don Oscar y
ejemplificaron cémo interfieren en el paisaje del drea protegida, yendo mas alla de lo estipulado.

8 LaCompania Mina de Pasaje es propiedad de la familia Guimaraes y fue adquirida por la extinta The Ouro Preto Gold
Mine Company, a fines del siglo xix. Actualmente, solo una mintscula porcién de su area se utiliza para actividades
de turismo ecoldgico, mientras que en el resto se realiza extraccion de material de madera por parte de los poblado-
res locales y animales de pastoreo, seglin informé el Ayuntamiento de Mariana (Mariana, 2007). La empresa posee
una generosa porcion de propiedades rurales ubicadas en los limites del distrito de la sede. A medida que la expan-
sién urbana se expande sobre la propiedad privada, se revelan conflictos sociales que involucran a sus propietarios,
la sociedad civil y las autoridades publicas (Muniz, 2018).
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Figura 1. Aplicacion del instrumental urbanistico en el distrito sede de Mariana

- { ¥

Fuente. Elaboracién propia.

general de precios-promedio Fundacdo Getulio
Vargas (1Gp-M) o el indice de precios al consu-
midor extendido (1pca). Para 2018, la UPFM se
reajusto a R$2,40, emparejandose con el 1pCA.
De acuerdo con el articulo 43 de la cTM™m, la
base para el calculo de la 1pTU es el valor ve-
nal del inmovil (vv), suelo y edificacion, en
su caso, ajustado por el factor de valoracion
de la propiedad (rv1). Sin embargo, el articulo
19 del Decreto ley 2721 de 2002, que aprobd
y reglamento el 1pTU, defini6 el valor venal del
inmovil (vvi) como la suma del valor venal de la
propiedad por naturaleza (vvin) con el valor de
ese sumado a la adhesion fisica (vviaf). El vvi
también debe ser ajustado por el factor de valo-
racion de la propiedad (rvD), teniendo en cuenta
su ubicacién, los servicios urbanos ofrecidos,
las caracteristicas del terreno, la conservacioén,
el acabado, el confort y las areas secundarias®’.

VVI = vvIn + vviaf

El valor venal de la propiedad por natura-
leza (vvin) o valor venal del terreno (vvT) se
calculan considerando el valor base del metro
cuadrado del terreno (vBM>T), factor correctivo
del terreno (rcT), valor del metro cuadrado del
terreno (vVM?T), fraccién ideal de la tierra (r1),
indice del valor venal de la tierra (vvT). Dado
que el vBM?T tiene en cuenta el factor barrio
(FBA) ajustado por los siguientes elementos:
equipamientos urbanos, precios de los terrenos
cercanos, caracteristicas del terreno, ratios de
valoracién o depreciacion de la calle o cuadra
en la que se ubica la propiedad y servicios pu-
blicos disponibles. El rcT esta definido en la ley
municipal. Entonces:

vM*T = VBM?T X FCT

Area total de la unidad inmobiliaria

I =
Y area construida de las unidades que ocupa el terreno

vvT = Area total do terreno x (valor del m? + 1)

9 Las areas secundarias son aquellas construidas para apoyar o servir al edificio principal, que no es una unidad inde-
pendiente o auténomay se evaluard en conjunto con el edificio principal.
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El valor venal de la edificacion (VVE) o valor
venal del inmueble por ascensiéon fisica tam-
bién se determina siguiendo los valores de la
hoja de calculos general de valores (planilha ge-
ral de valores-pGv), el valor del metro cuadrado
y edificacion (VM?BE), el factor correctivo de la
edificacion (rce), del valor del metro cuadrado
de la edificacion (VM?E) y el valor venal de la
edificacion (vvE). E1 vM®BE es el valor del metro
cuadrado basico del edificio y el rcE (definido
en la ley municipal) son calculados segun el
tipo de construccion, acabado, utilidad, confort
y conservacion. Asi:

VM’E = VBE X VCE
VVE = area edificada x valor del m?

Sin embargo, para alcanzar los valores vena-
les es necesario definir los indices mencionados

anteriormente. El primero de ellos, el valor del
metro cuadrado del terreno (vm?T). En Mariana,
el indice se divide por niveles, como se muestra
en la tabla 1, que también informa el valor del
metro cuadrado del terreno en relacién con el
barrio en el que se ubica.

De acuerdo con el articulo 22, del Decreto ley
2721 de 2002, la suma de los valores del inmovil
por naturaleza (vvin) y del inmévil por ascension
fisica (vviaf) se aplica el factor de valorizacion
del inmueble (Fv1), que tiene en cuenta las carac-
teristicas que valoran o deprecian la propiedad
en su conjunto, considerando la alineaciéon de la
calle y la situacion de las propiedades vecinas. El
factor de valorizacion del inmueble se obtiene
mediante la siguiente féormula:

FVI = FPO X FST

Tabla 1. Valor de los m? del terreno en Mariana

M? del terreno en relacién con el barrio Caédigo Nivel R$/m?
Bairro Santo Antonio 15 0.3 21.00
Vila do Carmo 5 1 150.00
Vila del Rei 23 2 120.00
Zona Estritamente Industrial (zEr) 24 2 120.00
Centro 1 3 110.00
Residencial Bandeirantes 10 3 110.00
Cruzeiro do Sul 11 3 110.00
Campus Universitario 26 3 110.00
Jardim dos Inconfidentes 19 4 90.00
Santana 2 5 80.00
Sao Pedro 4 5 80.00
Barro Preto 8 5 80.00
Sao Sebastido 20 5 80.00
Maquiné 21 5 80.00
Sao José 3 6 70.00
Rosério 16 6 70.00
Fonte da Saudade 17 6 70.00
Jardim Santana 28 6 70.00
Sao Gongalo 6 7 60.00

continda en la siguiente pagina
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M? del terreno en relacién con el barrio Codigo Nivel R$/m?
Galégo 9 7 60.00
Morada do Sol 18 7 60.00
Cabanas 14 8 50.00
S3o Cristévao 22 8 50.00
Zonas de Expansdo Urbana 27 8 50.00
Estrela do Sul 29 9 40.00
Vila Sao Vicente 30 9 40.00
Nossa Senhora Aparecida 31 9 40.00
Santa Rita de Céssia 15 10 35.00
Santo Antdnio 7 11 30.00
Mata D’Ouro 12 11 30.00
Cartuxa 13 11 30.00
Vila Gogd 25 11 30.00
Vale Verde 32 11 30.00

Distritos
Passagem de Mariana 1 7 60.00
Padre Viegas 2 8 50.00
Bandeirantes 3 8 50.00
Demais Distritos 4 11 30.00

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).

Los factores de los componentes de FvI se
describen en la tabla 2:

Tabla 2. Indices de factores
de componentes del Fvi

FPO- FST-
... Factor . Az Factor
posicién situacion
Recuada 1.00 Isolada 1.00
Alineada 0.85 Conjugada 0.90
Fondos 0.70 Geminada 0.80

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).

Cabe sefalar que, de acuerdo con el articulo
25 del Decreto ley 2721 de 2002, las propieda-
des destinadas al desarrollo de valor social tie-
nen el valor venal de la propiedad (vvi) reducido

mediante la aplicacion del factor de valoracion
de la propiedad (rvi) equivalente a 0.05. Para la
legislacion de Mariana, las propiedades de va-
lor social relevante son aquellas utilizadas por
sociedades deportivas, sociedades sin fines de
lucro, instituciones culturales, para propiedades
utilizadas como lugar de culto y celebracion re-
ligiosa y los inmuebles protegidos.

El factor correctivo de suelo (FCT), para
2017 se definié de acuerdo con los criterios
que se mencionan en la tabla 3, con el valor de
edificacion base (VBE) y la multiplicacion de los
siguientes indices formando el vBL. Es decir:

VBL = FBA X FTO X FPE X FVE X FPS X FQS

Los indices que componen el VBL se presen-
tan en la tabla 3.
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Tabla 3. indices para calcular el rcT

Topografia- Factor Pedologia- Factor Situacion en la cuadra Factor
FTO FPE (FsQ)
Plan 1.00 Normal 1.00 Mitad 1.00
Cuesta arriba 0.90 Inundable 0.70 Esquina 1.10
Pendiente 0.95 Rocoso 0.80 Apretado 0.90
Irregular 0.88 Arenoso 0.80 Gleba 1.20
Sello- FVE Factor Acera-FPS Factor
Cerca 1.20 Mayor que Tm 0.80
Amurallado 0.80 Menor que 1T m 1.00
Inexistente 1.50 Inexistente 1.20

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).

El vBE y el vBL se forman a partir de los indi-
ces mencionados anteriormente. Pero, a pesar
de esto, el Decreto Ley 2721 de 2002 menciond
el vBL, que se compone de la multiplicacion de
los indicadores referidos. Pero no se encontrd
informacion mas detallada sobre el VBL y su re-
laciéon con el VBE.

El factor corrector de edificacion (FCE) tiene
sus indices definidos por ley y se aplica en la
determinacién del valor venal de la propiedad
por accesion fisica (vviaf), buscando ajustar los

valores a las especificidades de cada area cons-
truida a partir de los materiales utilizados en su
construccion y sus caracteristicas fisicas. En adi-
cion, se considera el porcentaje del costo (cp) de
cada funcioén en la construccion de un edificio
estandar en el municipio (tabla 4), el costo re-
lativo de materiales (cRm) de la construccion en
referencia a la caracteristica dominante por tipo
de construccion (tabla 5) y el estado de conser-
vacion (ce) de cada caracteristica del edificio,
definidos, respectivamente (tabla 6).

Tabla 4. Porcentaje del costo (cP) de cada caracteristica
en la construccién de un edificio estandar

Carac./Perc. Do Custo-PC Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Revestimiento externo/interno 22.00% 0.25 25.00% 25.00% 6.00 % 0.00 %
Cobertura/terraga atil 8.00 % 0.025 2.50% 2.50% 14.00 % 43.00 %
Recubriemiento 4.00 % 0.025 2.50 % 2.50 % 12.00 % 0.00 %
Instalacion eléctrica 7.00 % 0.08 8.00 % 8.00 % 8.00 % 9.00 %
Paredes/puertas/ventanas 29.00 % 0.18 18.00 % 18.00 % 7.00 % 0.00 %
Suelo 8.00 % 0.08 8.00 % 8.00 % 10.00 % 11.00 %
Estructura 12.00 % 0.26 26.00 % 26.00 % 36.00 % 37.00 %
Instalacién sanitdria 10.00 % 0.1 10.00 % 10.00 % 7.00 % 0.00 %
Total 100.00 % 1 100.00% | 100.00% | 100.00 % 100.00 %

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).



Tabla 5. Costo relativo de materiales
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Revestimiento externo/interno-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Cerdmica 3.00 0.75 0.75 0.75 2.50 0.00
Piedras 2.80 0.65 0.65 0.65 2.50 0.00
Pintura 1.00 1 1.00 1.00 1.40 0.00
Concreto ou ladrillo aparente 1.10 0.9 0.90 0.90 1.20 0.00
Remolque/blanco 0.80 0.55 0.55 0.55 1.00 0.00
Emboco/chapisco 0.90 0.9 0.90 0.90 0.90 0.00
Cobertura-cCRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Fibrocimento / metalica 1.10 0.8 0.80 0.80 0.80 0.80
Laje 1.00 1 1.00 1.00 0.94 0.94
Teja/azulejos artesanal 1.10 1.1 1.10 1.10 1.10 1.10
Teja/azulejos colonial 1.20 1.2 1.20 1.20 1.20 1.20
Forro-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Madera 1.30 1 1.00 1.00 2.00 0.00
Losa 1.00 1.1 1.10 1.10 1.00 0.00
Chapas 0.70 0.7 0.70 0.70 1.40 0.00
Outros 0.90 1 1.00 1.00 1.00 0.00
Inexistente 0.00 0 0.00 0.00 0.00 0.00
Instalacion elétrica-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Incrustado 1.00 1 1.00 1.00 1.15 1.15
Aparente 0.75 0.75 0.75 0.75 1.00 1.00
Inexistente 0.00 0 0.00 0.00 0.00 0.00
Estructur -CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Albanileria 1.00 1 1.00 1.00 1.00 0.80
Madera 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.90
Metalico 1.20 1.2 1.20 1.20 1.20 1.20
Hormigén 1.45 1.45 1.45 1.45 1.45 1.45

Continda en la siguiente pagina
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Paredes-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Albaiileria 1.00 1 1.00 1.00 1.00 0.00
Hormigén 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.00
Adobe 0.80 0.8 0.80 0.80 - 0.00
Pau a pique 0.60 0.6 0.60 0.60 - 0.00
Mezclado 1.10 1.1 1.10 1.10 1.10 0.00
Inexistente 0.00
Piso-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Cerdmica 1.10 1.1 1.10 1.10 2.75 2.75
Pizarra y similares 1.10 1.1 1.10 1.10 2.75 2.75
Tablero 1.15 1.15 1.15 1.15 2.30 2.50
Taco 1.00 1 1.00 1.00 2.50 2.50
Material sintético 0.90 0.9 0.90 0.90 1.10 1.10
Cimento 0.40 0.4 0.40 0.40 1.00 1.00
Tierra batida 0.06 0.05 0.05 0.05 0.17 0.17
Instalacion sanitaria-CRM Casa Apart. Sala Tienda Cobertizo Techo
Mds de uno 1.50 1.5 1.50 1.50 1.50 1.50
Completa 1.20 1.2 1.20 1.20 1.20 1.20
Interna simples 1.00 1 1.00 1.00 1.00 1.00
Externa 0.50 0.5 0.50 0.50 0.50 0.50
Inexistente 0.00 0 0.00 0.00 0.05 0.00

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).

Tabla 6. Estado de conservaciéon
de cada caracteristica del edificio

Estado de conservacion (EC) Factor
Gran (lujo) 1.15
Bueno 1.00
Regular 0.75
Precario 0.55

Fuente. Secretaria de Hacienda Municipal (2017).




Luego, para calcular el valor del FCE se suman
los productos de la multiplicacion de las carac-
teristicas constructivas, el porcentaje del costo,
el costo relativo de los materiales, el estado de
conservacion y el estandar correspondiente.

En cuanto a las tarifas, segun el articulo 44
delactMm, es de 1 % para edificaciones construi-
das para uso residencial, 2 % para edificaciones
construidas de uso no residencial y 3 % para
suelo no edificado.

Finalmente, los datos e indices mencio-
nados anteriormente se dan a conocer en un
sistema electréonico de datos Betha, segin in-
formo la Secretarfa de Finanzas de Mariana.

Notas sobre IPTU en Mariana:
posibles alternativas,
posibilidades viables

Como se demostro, el calculo de 1PTU en Maria-
na es complejo, debido a que estd compuesto
por indices excesivos, dificiles de consultar o
verificar. Inicialmente, se enfatiza que los datos
registrales para su calculo estan desactualiza-
dos, o sea, la pGv, un instrumento utilizado para
el lanzamiento de los impuestos inmobiliarios
es una herramienta primaria para analisis del
desarrollo urbano y ambiental y no se ha actua-
lizado desde 2001. Integrantes de la Secretaria
de Hacienda Municipal informaron que el re-
gistro municipal tiene 20 000 inmuebles, con
una brecha de aproximadamente 7000 a 8000
inmuebles no registrados, en comparaciéon con
la encuesta presentada por la Compafia Ener-
gética de Minas Gerais (Cemig) (Muniz, 2018).
Segun técnicos de la Consejeria de Hacien-
da municipal, hay propuestas que la Fundacién
Renova'® llevaron a cabo y actualizaron la pGv y
revisaron el Plan maestro, sin embargo, las arti-
culaciones se suspenden debido a la pandemia
impuesta por coviD-19. La implicacion de la enti-
dad formada por Samarco, empresa responsable
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de la tragedia provocada por la ruptura de su re-
presa en Mariana, nos permite cuestionar cudles
son sus intereses en comprometerse con la po-
litica urbana local, como y con qué fines sera la
participacion popular en este proceso.

Como también lo mencionaron técnicos
de la Secretaria de Hacienda, el IPTU es un ins-
trumento de dificil entendimiento y buscan
formas de hacer eficiente el calculo y agilizar
la aplicacion del impuesto en el municipio. Es
destacable que, para el referido impuesto, sus
indices, sus factores y sus tarifas son desco-
nocidas por los residentes locales por lo que
pocos conocen el calculo del impuesto, sus in-
dices, factores y las tarifas. Ademas, no existe
un canal de informaciéon para que la sociedad se
entere de otras cotizaciones a abonar.

La recaudacion del 1pTU no es adecuada
debido a datos registrales desactualizados, la
incidencia del impuesto no ocurre en toda area
urbana y est4 ausente en barrios enteros, como
Barrio Novo Horizonte. La recaudacion de im-
puestos puede ser menor a la esperada, lo que
va en contra de las medidas de ampliacion del
area urbana con el propédsito de incrementar la
recaudacion adoptadas por el ayuntamiento.
Se cree que el Estado actda a favor del capital
(Przeworski, 1995), especificamente, de los
inmuebles a través de la ampliacién del entra-
mado urbano para incrementar la recaudacion.
Como no hay actualizacion ni inspeccion del re-
gistro es posible que no se llegue a los valores
esperados, pero si se realizan calculos de esti-
macion del monto a cobrar.

Ademas, la existencia de amplias areas espe-
culativas conduce a un trato desigual por parte
de las autoridades tributarias con los contribu-
yentes que se encuentran en situacion regular.
Mas alla de las inconsistencias registrales como
“iniquidad en el plan de valor, comprobada, he-
cha publica y sin aprobacion de la correccion
por parte del Ayuntamiento, la Legislatura Mu-
nicipal puede llegar a responder por omision,

10 Entidad responsable de reparar los dafios causados por la ruptura de la represa minera Samarco que destruyo varias
localidades en noviembre de 2015. Para mas informacion sobre la fundacion se puede consultar su sitio web: https://

www.fundacaorenova.org/
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negligencia o mala conducta en la gestion tribu-
taria” (Averbeck, 2007, p. 82).

Los problemas provocados por la amplia-
cion del caso urbano de Mariana se revelan en
la falta de infraestructura en la ciudad, en ocu-
paciones irregulares y en lugares inadecuados,
en la degradacion ambiental y en el patrimonio
arqueologico edificado ubicado en los extremos
de la sede. Asi como en los procesos especulati-
vos. Por tanto, la revision del modelo tributario
municipal y la instauracién de otros instrumen-
tos urbanisticos, como el IPTU progresivo, son
alternativas viables para el desarrollo territorial.

La brecha registral y la aplicacion incorrec-
ta del 1pTU inhiben la recaudaciéon de otros im-
puestos, como el impuesto de transmisiones
patrimoniales (ITBI), que se cobran en el mo-
mento de la transferencia interviniente (el valor
declarado de la propiedad es el que proporcio-
na el plan de valores) y la concesién onerosa
del derecho a la construccion (oopc). El primer
impuesto fue citado por técnicos de la Secreta-
ria de Hacienda como necesario para actualizar,
potenciar y aumentar el monto recaudado por
el municipio. El segundo fue citado en el plan
director de la ciudad, pero sin detallar su apli-
cacion a la ley, por ende, atin no se aplica.

Los indices que componen el Fvi (conserva-
cion, acabado, confort) propician lanzamientos
erréneos y dudosos, por ende, se cuestiona quién
realiza esta inspeccion, ya que no hay tal. En la
misma perspectiva, los factores de correcciéon y
los materiales utilizados en la construccion de las
propiedades son cuestionados para la composi-
cién del célculo de 1pTu. Primero, porque el pro-
pietario puede realizar mejoras en el inmueble y,
ademds, como no hay inspeccion de los requisi-
tos urbanisticos de la ciudad, si el residente no
menciona los cambios realizados, no se cambia-
ran los datos para recalcular los impuestos.

Aun se cuestiona la verificacion de los factores
mencionados, si existe una verdadera medicién o
si los datos presentados para la composicion del
impuesto son realizados por los contribuyentes

e incluso puede haber desinformacion. También
se cuestiona si no se miden los datos, como se
hace la entrada para calcular el 1pTU y, cudndo se
ingresa, determinar qué criterios seguir. Ademas,
las variables que lo componen son propicias para
declaraciones falsas o inscripciones inadecuadas,
ya que no hay inspeccion del cumplimiento de
los pardmetros urbanisticos ni actualizacién de
los datos registrados.

Es destacable que la ciudad no tiene fis-
calizaciéon para todas estas cuestiones y si el
lanzamiento lo realiza el propietario, este pue-
de mentir para pagar cantidades menores. Por
tanto, la forma en que se introducen los datos
es dudosa y esta sujeta a criterios personales
inconsistentes.

En Mariana, las exenciones de impuestos se
aplican solo a propiedades valoradas en menos
de 8000 unidad fiscal estandar del municipio
(upFM)'!, eso es, inmuebles valorados en menos
de RS 19 200,00 aproximadamente, que son los
ubicados en la periferia de la sede y otros dis-
tritos. Segun la informacién brindada por la Se-
cretaria de Hacienda, existen aproximadamente
541 inmuebles en esta condicion, la mayoria de
ellos se ubican en la periferia del distrito sede.
También se sefiald que no existen exenciones
para los inmuebles residenciales insertados en
el suH, tanto en la sede como en los distritos,
con el propésito de incentivar la preservacion
del patrimonio.

El sHU, en Mariana, no cuenta con disposi-
ciones o incentivos fiscales que contemple su
preservacion y las reducciones que el Fvi aplica
a las propiedades de relevancia social. A pesar
de eso, se cuestiona si una politica de dismi-
nucion de la tasa de propiedades residenciales
en la zona mencionada es eficiente para alentar
sus propietarios a mantenerlas y preservarlas.
La aplicacion de diferentes tarifas para edifi-
cios residenciales en areas protegidas requiere
estudio, metodologia y analisis cuidadoso para
convertirse en un instrumento eficiente en la
municipalidad.

11 Sin embargo, segln los técnicos de la Direccion Municipal de Hacienda, el Decreto Ley 2721 establece que las
exenciones totales recaen sobre los predios edificados, que constituyen la Gnica propiedad del contribuyente, ex-
clusivamente como su residencia, cuyo valor no exceda de 12 000 upFm (articulo 54).



Conclusiones

Se concluye que la principal fuente de ingresos
tributarios en Mariana no se aplica de manera
adecuada, ya que la recaudacion del impuesto
no se impone en toda zona urbana. No existe
transparencia o disponibilidad de las explicacio-
nes adecuadas sobre su calculo y reflejo en el
territorio para la poblacién, ademas de que los
montos cobrados a los contribuyentes aumen-
tan anualmente sin previo aviso o aclaracion.

El 1pTU se configura como un tributo e ins-
trumento de politica urbana capaz de condicio-
nar lo establecido en los items 11, vi y vir del
articulo 32, del Plan maestro de Mariana, cuando
este se utilice como herramienta para el de-
sarrollo urbano municipal. Por lo tanto, este
impuesto puede cumplir con las directrices de
ordenar el espacio urbano y ambiental, fortale-
ciendo las mismas y garantizando el principio
de la funcion social de la propiedad urbana e
incluso contribuyendo al mantenimiento de la
SUH. Ademas, el impuesto es fundamental para
la aplicacion de otros instrumentos, como el
IPTU progresivo en el tiempo, el impuesto so-
bre transmisiones patrimoniales (ITBI) y la con-
cesion onerosa del derecho a construir (0opc)
que atn se encuentran infrautilizados, como el
ITBI 0 no aplicado, como el oobc.

Existe un sector en la Alcaldia para monito-
rear el cumplimiento de los parametros urbanos,
incluso en areas protegidas. Sin embargo, el eje-
cutivo no realiza actividades de fiscalizacién,
ademas hay constantes cambios en las cuatro
secretarias, estas son diferentes cada tres afios.

En cuanto a la actuaciéon de los poderes
publicos locales en materia de urbanismo y
conservacion del patrimonio, el alcalde del mu-
nicipio manifesté que no era un tema relevante
para su gestion y que los esfuerzos contempo-
raneos estan enfocados en generar empleos e
ingresos, dado el escenario de estancamiento
econdmico instalado en el municipio tras la
interrupcién de las actividades de la empresa
minera Samarco.

Los politicos locales no conciben los sitios
protegidos como un apoyo al desarrollo local y
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no contemplan la posibilidad de los instrumen-
tos urbanos como una herramienta para la pre-
servacion del patrimonio construido. Y cuando
se les preguntd sobre el tema, dirigieron sus
respuestas a ejemplos de edificios abandona-
dos, ya que el municipio necesita intensificar la
actividad turistica y la poblacién debe ser cons-
ciente de la preservacion.

Uno de los mayores problemas urbanos es
el tema del suelo y la regulacion de la demanda
del mismo, este puede minimizarse mediante
el uso de mecanismos especificos, como el 1PTU
progresivo en el tiempo. Dado que la progresi-
vidad del 1pTU apunta a cumplir con la funcién
social de la propiedad y penalizar a los propie-
tarios que no orienten adecuadamente su pro-
piedad, el monto cobrado aumenta en los casos
en que los propietarios las dejan subutilizadas,
lo que obliga a los propietarios a cederlas, ven-
derlos o alquilarlos.

Asi, se sostiene que el 1pTU estd subutili-
zado en Mariana, ante la obsoleta pGv, la baja
recaudacion tributaria, asi como el método y
variables que se utilizan para la formacién de
su calculo. Ademas, las facetas de tributacion,
exencion y progresividad permiten que se utili-
ce en la preservacion de las suH en la mejora de
la recaudacion tributaria, la desigualdad social
y el acceso a la tierra. Factores esenciales para
la efectividad de las politicas publicas urbanas
y para la promocién del desarrollo territorial de
Mariana.
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