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Sao Paulo, 30 de setembro de 2025.
Senhor Presidente,

Em atendimento a consulta formulada pela Dra.
Luciana Aparecida dos Santos, Procuradora Juridica, transmitimos a Vossa
Exceléncia, em anexo, o Parecer n® 231377.01.0001/2025, da lavra da consul-
tora Patricia Seco Torres, da area especializada em Tributos Municipais desta

Conam, com a seguinte ementa:

Projeto de lei. Institui a Planta Genérica de Valores
para fins de calculo, langamento e cobrang¢a do IPTU.
Previsdo de critérios para atualizagdo do referido mapa
de valores por ato do Chefe do Executivo. Andlise.

Permanecemos a disposi¢do dessa Administragao

para a eventual necessidade de outras abordagens da questao apresentada.

Atenciosamente,

Py

Manoel Joaquim dos Reis Filho

Consultor-Geral
OAB/SP N° 19.236

EXMO. SENHOR

RODRIGO MEIRELES

DD. PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE
CACAPAVA SP.
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CONAM Consultoriaem Administragdo Municipal Ltda.

Interessada : Camara Municipal de Cagapava.
Data : 30 de setembro de 2025.
Processon® :231377.01.0001/2025.

Consultoria : Tributos Municipais.

Projeto de lei. Institui a Planta Genérica
de Valores para fins de calculo, langa-
mento e cobranca do IPTU. Previsdo de
criterios para atualizagdo do referido
mapa de valores por ato do Chefe do Exe-
cutivo. Andlise.

A Camara Municipal de Cagapava, por
intermédio da Dra. Luciana Aparecida dos Santos, Procuradora Juridica, soli-
cita-nos parecer analisando projeto de lei protocolizado pelo Exmo. Sr. Pre-
feito que institui a Planta Genérica de Valores do Municipio, revoga a Lei
Municipal n° 3.673/1998 e altera dispositivos da Lei Municipal n® 1.430/1970,

que reformou o Codigo Tributario do Municipio.

A duvida pontual que nos foi trazida
pela Consulente refere-se aos novos critérios previstos na propositura, os
quais deverdo ser observados para fins de atualizacdao da base de célculo do
IPTU por ato do Chefe do Poder Executivo, nos termos autorizados pelo ar-
tigo 156, § 1°, III, da Constitui¢do Federal, sem prejuizo de demais aponta-

mentos gerais que julguemos oportunos.

Passamos a nos manifestar.
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E necessario registrar de inicio que a pre-
sente analise se restringe ao aspecto juridico, sem adentrar em questdes relativas
aos valores venais atribuidos aos iméveis mediante aplicacao das férmulas pre-
vistas no projeto de lei levado a apreciacdao dos nobres Vereadores, o qual, além
de atualizar Planta Genérica de Valores para fins de langamento do IPTU, tam-

bém promove vdrias alteragoes no Codigo Tributario do Municipio.

Em abril de 2024, a Conam, por intermédio
de Consultores das Areas de Tributos Municipais ¢ de Planejamento, Orgamento,
Gestdo e Contabilidade, elaborou a Nota Técnica n® 443/2024, a qual foi encaminhada
aos municipios clientes para o fim de informar uma importante alteracdo trazida pela

Emenda Constitucional n° 132/2023, que aprovou a reforma tributaria.

Como se sabe, as normas até entdo vi-
gentes sobre a atualizagdo da base de calculo do IPTU previam a necessidade de
edi¢do de let municipal, salvo se a atualizacdo se restringisse a correcao moneta-
ria correspondente a indices oficiais de inflacdo verificada no ano anterior, caso

em que a medida poderia ser implementada por ato do Poder Executivo.

Essa situagao foi alterada pela emenda
constitucional mencionada que incluiu o inciso Il no § 1° do artigo 156 da
Constitui¢do Federal que passou a vigorar com a previsao de que o [PTU
pode ter a sua base de célculo atualizada pelo Poder Executivo, conforme

critérios estabelecidos em lei municipal.

Naquele estudo elaborado pela Conam

disponibilizou-se uma minuta de projeto de lei com sugestoes de critérios a
2
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serem observados pelo Chefe do Poder Executivo para edi¢ao de decreto dis-
pondo sobre a revisdo da Planta Genérica de Valores do Municipio. Apenas

para conhecimento, julgamos oportuno reproduzi-los a seguir:

Art... Compete ao Poder Executivo atualizar
a base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Terri-
torial Urbana, alterando os dados e valores constantes da Planta

Genérica de Valores (PVQ), nos termos deste artigo.

§ 1° O ato de aprovacdo da atualizagdo pre-
vista no caput devera estar amparado em relatorio elaborado por
grupo de trabalho composto por agentes publicos da estrutura ad-
ministrativa designado para realizar os estudos necessarios perante

0 mercado imobiliario do municipio.

§ 2° No relatorio elaborado pelo grupo de tra-
balho a que alude o § 1° devem ficar demonstrados os eventos le-

vados em conta, tais como:

I. realizagdo de obras viarias;
II. implantagdo ou melhoria de obras de sane-
amento basico;
III.  construgdo ou melhoria de escolas, unida-
des de satide e de assisténcia social, pracas, parques, jardins, cen-

tros de lazer, de cultura e de esporte;

IV. amplia¢do ou melhoria do sistema de segu-
ranga e de iluminagao publica;
V. instalagdo ou ampliagcdo, pelo setor pri-

vado, de novas unidades comerciais, de servigos ou industrias;

VI. dados publicados por revistas especializa-

das sobre custos na construcao civil;

VII. defasagens constatadas no valor dos imo-

veis acumuladas e ndo consideradas anteriormente;
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VIII. colaboragdes prestadas por profissionais,

empresas ¢ instituicdes especializadas em mercado imobiliario.
IX. outros eventos que redundaram na valori-
zacdo ou desvalorizagdo dos iméveis de forma geral ou localizada.

§ 3° Consideram-se critérios para atualizacao
da base de célculo do tributo para os fins do art. 156, § 1°, III, da
Constituicao, as ponderagdes técnicas a que se refere o § 2° deste
artigo, utilizadas no todo ou apenas em parte.

§ 4° O Chefe do Executivo podera adotar no
todo ou parcialmente as sugestdes apresentadas pelo grupo de tra-
balho a que se refere o § 1° deste artigo.

§ 5° Para atualizacdo anual e geral da base de
calculo do tributo por indice ndo superior ao Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), medido pelo Instituto Bra-
sileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Chefe do Executivo
fica dispensado de adotar as medidas a que alude o § 1° deste ar-

tigo, bastando apenas a edi¢cao de ato contendo essa decisao.

§ 6° Na atualizagao da base de calculo do tri-
buto prevista no caput deste artigo, o Poder Executivo podera fixar
o valor venal de novas 4reas ndo inseridas na Planta Genérica de
Valores em decorréncia de aprovagao de parcelamento do solo e in-
corporacao de areas rurais ao perimetro urbano, casos em que os va-
lores deverdo ser economicamente compativeis com os atribuidos a

areas com caracteristicas semelhantes previamente existentes.

§ 7° Se nao for promovida nenhuma atualizagao
da base de calculo do tributo prevalecerao os valores estabelecidos na
Planta Genérica de Valores, ressalvada a possibilidade de inclusdo de

novas areas e respectivos valores na forma prevista no § 6°.

Pois bem. Da leitura da copia do projeto

de lei que nos foi encaminhada pela Dra. Luciana, observa-se que os critérios
4
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propostos pelo Executivo Municipal, em sua maioria, se assemelham aos sugeri-
dos na nota técnica elaborada pela Conam, na qual, inclusive, se fez mengao a
possibilidade de realizagdo de audiéncia publica para discutir esse assunto, con-
ferindo maior legitimidade as decisdes relativas a matéria. Segundo nos foi in-
formado pela Consulente, serd adotada essa providéncia em Cagapava, o que sem

duvida dard maior transparéncia ao processo legislativo.

Vale mencionar que em virtude da inser-
¢ao do inciso I no § 1° do artigo 156 da Constitui¢ao Federal feita pela Emenda
Constitucional n° 132/2023, a atualizagao da base de calculo do IPTU por meio
de decreto ja poderia ser implementada em ambito local a partir do exercicio de
2026, bastando, para tanto, que fossem aprovados, até¢ 31 de dezembro do cor-

rente ano, os critérios propostos no projeto de lei levado a apreciagdo dessa Casa.

Nao obstante isso, o Exmo. Sr. Prefeito
optou, neste momento, por submeter a analise ¢ a aprovacao dos nobres Verea-
dores a revisdo da Planta Genérica de Valores do Municipio; logo, as posteriores
atualizagdes poderdo ocorrer por ato de sua algada (decreto), sendo norteadas

pelas novas disposicdes a serem introduzidas na legislacdo municipal.

Conforme antecipado por telefone a
Dra. Luciana, sugerimos alguns ajustes no projeto de lei a fim de aprimora-

lo, conforme a seguir:

Os critérios para atualizacao total ou par-
cial da base de calculo do IPTU em conformidade com a Planta Genérica de Va-
lores foram elencados tanto no artigo 5° do projeto de lei quanto na nova redacao

a ser dada ao artigo 18 do Codigo Tributario Municipal.
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Sentimos falta, contudo, de previsao
quanto a possibilidade de o Chefe do Executivo fixar o valor venal de novas
areas nao inseridas na Planta Genérica de Valores em decorréncia de aprova-
cao de parcelamento do solo e incorporacao de areas rurais ao perimetro ur-
bano. Recomendamos, assim, o acréscimo de dispositivo com esse conteudo,
sendo que, nesse caso, o Legislativo podera propor uma emenda ao projeto de

lei para o fim de promover as devidas adequagdes.

Como os critérios para atualizacdo da
PGV foram elencados no paragrafo tnico do artigo 5° do projeto de lei, ali ainda se
fazendo meng¢ao ao prazo de 4 (quatro) anos para a adogao da referida providéncia,
sugerimos a renumeragao do dispositivo e o acréscimo das seguintes previsoes para

que ndo surjam duvidas quanto a interpretacdo e aplicacdo do novo regramento:

Art. 5°(...)

§ 1° O ato de aprovacado da atualizagdo prevista
no caput devera estar amparada em relatorio elaborado por Comissao
de Acompanhamento e Revisdo da Planta Genérica de Valores com-
posta por agentes publicos da estrutura administrativa designada para
realizar os estudos necessarios perante o mercado imobiliario do mu-

nicipio, no qual levard em considerac@o os seguintes critérios:

I - A aplicagdo do Indice de Precos ao Consu-
midor Amplo (IPCA) ou indice equivalente, que reflete a variagao

da inflacdo acumulada do exercicio anterior;

IT - A variacdo dos valores de mercado dos
imdveis no municipio, com base em laudos técnicos ou pesquisas
de precos em transagdes recentes realizadas pela comissao avalia-
dora da planta genérica de valores regulamentada ou pelo 6rgao

fazendério competente;
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III - A base de dados oriunda do Observa-
torio de Mercado Imobilidrio, quando houver, de forma a in-
dicar tendéncias de valorizacao ou desvalorizacao imobiliaria
na regido impactada;

IV - A evolugdo da infraestrutura urbana e dos

servicos publicos disponibilizados nas diversas regides do municipio;

V - O impacto de obras publicas de valo-
rizagdo local, tais como pavimentacdo, saneamento, parques
ou melhorias viarias;

VI - Alocalizacao e as caracteristicas dos iméveis;

VII - Outros elementos informativos obtidos
pela reparti¢do competente e que possam ser tecnicamente admiti-

dos para analise de atualizagdo.

§ 2° Na atualizagdo da base de calculo do tributo
prevista no caput deste artigo, o Poder Executivo podera fixar o valor
venal de novas areas nao inseridas na Planta Genérica de Valores em
decorréncia de aprovagao de parcelamento do solo e incorporagdo de
areas rurais ao perimetro urbano, casos em que os valores deverao ser
economicamente compativeis com os atribuidos a areas com caracte-

risticas semelhantes previamente existentes.

§ 3° Deverd haver a atualizagdo dos valores
fixados na Planta Genérica de Valores no prazo maximo de 4 (qua-
tro) anos, admitidas revisdes parciais, observados os critérios esta-

belecidos no § 1° deste artigo.

No paragrafo unico do artigo 18 do Co-
digo Tributario que se pretende alterar, foi repetida a previsao de atualizacdo dos
valores venais dos terrenos ha cada 4 (quatro) anos; nesse caso, para nao destoar
da redacdo por nds sugerida para o § 3° do artigo 5° do projeto de lei, sera neces-

sario reproduzir ali também a seguinte previsao:
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Art. 18 (...)
Paragrafo unico. Deverd haver a atualizagao dos
valores fixados no prazo maximo de 4 (quatro) anos, admitidas revisdes

parciais, observados os critérios estabelecidos neste artigo.

Considerando que a atualizagdo da
Planta Genérica de Valores do Municipio passara a ocorrer mediante a edicao de
decreto pelo Chefe do Executivo com base nos critérios objetivos fixados em lei,
serd necessario ajustar a redagao proposta para os artigos 17 e 52 do Cddigo Tri-

butario do Municipio, conforme a seguir:

Art. 17. Os valores médios unitarios dos ter-
renos localizados na zona urbana e expansdo Urbana do Municipio
deverdo constar da Planta Genérica de Valores, a ser atualizada por
ato do Executivo observados os critérios previstos no artigo 18
desta lei, na qual também se estabelecerdo os critérios de aplicacao
de fatores de corre¢do aqueles valores, como fator profundidade,
fator gleba, fator localizacdo, fator topografia, para apuragdo do

valor venal tributavel dos terrenos.

Art. 52 Para determinacao do valor unitario
médio das construgdes, os prédios serdo classificados em tipos ou
categorias, conforme padrdo construtivo, cujas caracteristicas e
respectivos valores unitarios médios serdo atualizados por ato do
Executivo observados os critérios previstos no artigo 18 desta lei,

regulamentando o processo de avaliagdo dos imdveis urbanos.

Acrescente-se, por fim, que como o projeto

de le1 prevé a alteragao das ali quotas do IPTU, cuja aplicagdo da nova metologia pode

implicar majoracdo do imposto, serd necessdrio observar a noventena. Caso a
8
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intencdo da Administragdo seja cobrar os novos valores jd a partir do proximo exerc

icio, anova lei deve ser publicada até o dia 2 de outubro de 2025.

Se a propositura apenas fixasse os crité
rios para a atualizagdo da PGV por ato do Executivo, por se tratar de base de cd
Iculo do IPTU, a nova lei se submeteria somente ao principio da anterioridade e,
nesse caso, poderia ser publicada até 31 de dezembro do corrente ano com pro-

dugdo de efeitos a partir de 1° de janeiro de 2026.

Diante a urgéncia solicitada, sdo essas as
considera¢des que julgamos oportunas sobre a matéria que nos fora submetida
para analise, registrando-se que permanecemos a disposi¢do da Consulente para
realizacdo de reunido virtual a fim de esclarecer quaisquer duvidas relativas ao
parecer. Para o agendamento de reunido ou a discussao de algum ponto especifico,

solicitamos entrar em contato por meio de nosso WhatsApp (11) 91367-2796.

Patricia Seco Torres

Consultora da Area de Tributos Municipais
OAB/MG n° 176.926

De acordo.

Y

Daniela Marcellino dos Santos

Consultora-Chefe
OAB/SP n° 180.943

AMC
9

JEaEpreco: Rua Marquéstn fbaiedsitinge nd & m hilbstd Rlac Spavactplantind &omm bt Alteflicidadd0 PAULO-SP

Focﬁ%ﬂg%ggﬁﬂgoémﬁg|riost|tU| aln ra—eséraﬁl?‘r gﬁﬁ@’@@ﬁéﬁm%ﬁﬂ&sﬁm?ﬁ




		2025-09-30T17:15:28-0300




