ve

ASSOCIACAO DE MUNICIPIOS
DO VALE EUROPEU

NOTA TECNICA N° 05/2024

TEMA: Atualizacdo da Base de Calculo do IPTU pelo Poder Executivo

l. Introducéo

A Reforma Tributaria aprovada pela Emenda Constitucional n® 132/2023 autorizou o Poder
Executivo municipal a atualizar a base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU), observados os critérios estabelecidos em lei municipal, conforme inciso Ill inserido
ao Art. 156 da Constituicdo Federal.

Diante do inegavel avanco que esta autorizagdo constitucional representa para 0s
municipios e da grande responsabilidade que a acompanha, esta nota técnica tem como
objetivo orientar os municipios da regido da Associacao de Municipios do Vale Europeu
(AMVE) a implementar essa atualizacdo de forma eficaz. Para isso, sugere-se a adocédo de
atos e procedimentos que viabilizarao os resultados esperados.

E essencial que o municipio, por meio do Poder Legislativo, estabelega critérios claros para
a atualizacdo da base de calculo do IPTU pelo Poder Executivo. Cada municipio deve
estudar e definir tecnicamente a metodologia mais adequada ao seu perfil, observando
caracteristicas como:
a) grau de urbanizacdo: considerar areas mais ou menos urbanizadas, ajustando a
metodologia conforme a infraestrutura disponivel;
b) quantidade de imdveis: adaptar a metodologia ao porte do municipio e ao volume de
imoveis a serem avaliados;
c) tipologias construtivas: levar em conta as diferentes tipologias de edificacdes
presentes no municipio, assegurando uma avalia¢do justa e adequada;
d) volume de transagcbes no mercado imobiliario: avaliar como as transacgdes
imobiliarias recentes influenciam o valor dos imoveis.

Séo indicados métodos reconhecidos, como a avaliacdo por fatores de mercado, métodos
comparativos diretos de dados do mercado, e a aplicacdo de modelos matematicos que
reflitam a realidade local.

Il. Lei instituindo critérios minimos para atualizacdo da base de célculo:

1. Métodos e Técnicas a Serem Aplicados

Definir e detalhar as metodologias de avaliacdo de imdéveis, levando em
consideracdo o grau de urbanizagdo, a quantidade de imoveis, as tipologias
construtivas e o volume de transacdes no mercado imobiliario de cada municipio,
conforme antes referenciado. Sdo recomendados métodos reconhecidos, como a
avaliagdo por fatores de mercado, métodos comparativos diretos de dados do
mercado e a aplicagdo de modelos matematicos que reflitam a realidade local. A
metodologia empregada deve ser aquela sancionada pela ABNT (Associacéo
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Brasileira de Normas Técnicas). Atualmente rege a matéria a NBR 14653, que
devera ser observada no que couber em relacdo a avaliacdo em massa de imoveis.

Natureza dos Dados e Fontes

Especificar os tipos de dados que serdo utilizados, como dados de mercado
imobiliario, registros de cartorios e informacdes de 6rgdos publicos relacionados a
urbanizacgéo e construgao civil.

Indicar as fontes confiaveis dos dados: cadastros municipais, bases de dados
estaduais e federais, Observatério do Mercado Imobiliario (OMI) se existente ou
consultas diretas ao mercado imobiliario local.

Periodicidade Maxima das Atualizacdes

Estabelecer a periodicidade maxima para a atualizacéo da base de calculo do IPTU,
nao superior a 4 (quatro) anos, incentivando revisdes periédicas que garantam que
os valores reflitam as condigcdes do mercado imobiliario e das caracteristicas
urbanisticas do municipio. Importante que o intervalo seja 0 menor possivel, evitando
distor¢cBes e praticando justica tributaria.

Forma de Reajuste nos Intervalos entre as Atualizagdes

Definir mecanismos de reajuste monetéario da base calculada nos intervalos entre as
atualizacoes.

Publicacdo dos Resultados

Sempre que houver atualizacdo na base de calculo do IPTU, atendendo ao principio
da transparéncia, o Poder Executivo deverd, por meio de Decreto, publicar os
resultados do trabalho de avaliagdo dos imoveis, incluindo:

= valores unitarios de referéncia estimados de acordo com o que dispde a
legislacdo municipal (secao, face de quadra, logradouro, setor);

= valor unitario de referéncia das tipologias de edificacao;

= critérios de calculo e os zoneamentos aplicados, estabelecendo os limitadores
geograficos e suas respectivas variacdes de forma detalhada;

= atributos e variaveis que influenciam o calculo, como localizacdo, infraestrutura
e caracteristicas do imovel, definindo os fatores de ajuste;

= tipologias de edificacdo utilizados como referéncia, definindo os fatores de
ajuste;

= caracteristicas da amostra de dados utilizada na avaliagéo.

Para garantir o direito dos contribuintes recomenda-se que o Decreto contendo a
atualizacao da Planta de Valores seja publicado com antecedéncia de 90 (noventa)
dias a ocorréncia do fato gerador do IPTU. Este prazo garantira o acesso dos
contribuintes a informacédo e a ndo surpresa com os langcamentos tributarios dele
derivados.

Eventual contestacdo dos valores das avaliagcbes deverd ser respondida
individualmente em processo administrativo instaurado por impugnacéo do sujeito
passivo apos o lancamento do imposto.
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[1l. Cadastro Territorial

Para viabilizar a adequada individualizacdo e avaliagcdo dos iméveis é crucial que 0s
municipios implantem e mantenham atualizado o cadastro territorial georreferenciado,
seguindo as “Diretrizes para a criagao, a instituicdo e a atualizagdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario - CTM nos municipios brasileiros” aprovadas pelo Ministério do
Desenvolvimento Regional através da Portaria n°® 3.242, de 9 de novembro de 2022.

Conforme Nota Técnica Amve 04/2024, o cadastro georreferenciado, ainda que parcial, é
condicao para adesédo ao Sistema Nacional de Gestéao de Informagdes Territoriais (Sinter).
Este, por sua vez, contempla a identificacdo de todos os iméveis com o Cdédigo Imobiliario
Brasileiro (CIB), que foi escolhido na regulamentagéo da Reforma Tributaria como elemento
cadastral que vai viabilizar a gestdo da tributacdo das operacdes com bens imoveis pelo
IBS (Imposto sobre Bens e Servicos) e pela CBS (Contribuicdo sobre Bens e Servigos). De
acordo com o PLP 68/2024 aprovado na Camara Federal e em tramitacdo no Senado, 0s
municipios deverao incluir o codigo CIB em seus sistemas no prazo de 24 (vinte e quatro)
meses apos a aprovacao da respectiva lei.

V. Conclusao

E essencial que a legislacdo municipal estabeleca critérios objetivos para a avaliacdo de
imoéveis, permitindo a quantificacao precisa da base de célculo do IPTU. Isso permitira que
0S municipios realizem a estimativa do valor venal dos imoveis sobre fundamentos sélidos,
utilizando metodologias de avaliacdo em massa de imoveis e, em casos excepcionais,
avaliacOes individuais, especialmente para imoveis atipicos, como complexos industriais,
shopping centers, hospitais, aeroportos, iméveis histéricos, prédios de instituicbes
educacionais ou areas de preservacao ambiental.

A adocdo de uma legislacdo clara e transparente, associada a existéncia de Cadastro
Territorial georreferenciado e adesédo do Sinter, garantird a adequada atualizacéo da Planta
de Valores Genéricos (PVG), base de calculo do IPTU, pelo Poder Executivo. Por
consequéncia, restara garantida uma tributacdo mais justa e alinhada a realidade de cada
municipio, assegurando conformidade com a EC 132/2023 e promovendo uma gestdo
tributéria eficiente e equitativa.

Esta Nota Técnica foi elaborada pela assessoria juridica da Amve com base nas
informacdes e documentos fornecidos e tem carater orientativo. Recomenda-se a consulta
as procuradorias municipais para orientagao final.

Blumenau, 09 de outubro de 2024.
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