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SECRETARIA DE
ECONOMIA

CUIABA

PREFEITURA
OFICIO n° 430/GAB/SMEconomia/2025

Cuiaba-MT, 09 de dezembro de 2025.

Ao llmo. Senhor
LUIZ ANTONIO ARAUJO JUNIOR
Procurador-Geral do Municipio

Assunto: Encaminhamento de Projeto de Lei Complementar para analise e parecer

juridico.

Senhor Procurador-Geral,

Cumprimentando-o  cordialmente, sirvo-me do presente para
encaminhar. ' ' I idic :
Complem
dezembro de 199
da base di
pelo Pode
Federal, col
envolvido ria-Geral,
visando o

_ costumeira

colaboraga ispos } i 0s que se
fizerem necessé a estima e

distinta consid

Secrtéﬁe

MARCELO E
Secretario Municipal de Economia

©
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PROJETO DE LEI COM PLEMENTAR N° DE DE DE 2025

DISPOE SOBRE A ALTERACAO DA LEI
COMPLEMENTAR N° 043, DE 23 DE
DEZEMBRO DE 1997, PARA DISPOR SOBRE
CRITERIOS TECNICOS PARA
ATUALIZACAO DA BASE DE CALCULO DO
IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
PREDIAL E TERRITORIAL URBANA - IPTU,
PELO PODER EXECUTIVO, NOS TERMOS
DO ART. 156, §1°, INCISO III DA
CONSTITUICAO FEDERAL, COM A
REDACAO DADA PELA EMENDA
CONSTITUCIONAL N° 132/2023, E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CUIABA-MT: Fago saber que a Camara Municipal

aprovou e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 1° A presente Lei Complementar altera a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro
de 1997, estabelecendo critérios técnicos e adequagdes legais para determinagdo da base de calculo do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU pelo Poder Executivo municipal, nos
termos do art. 156, §1° inciso III da Constituicdo Federal, com a redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 132/2023, objetivando realizar os principios da capacidade contributiva, da igualdade

tributéria, da justiga fiscal, da publicidade e da praticabilidade fiscal.

Art. 2° Fica alterado o caput e acrescentado o § 10 ao art. 212, da Lei Complementar n°

043, de 23 de dezembro de 1997, que passam a vigorar com as seguintes redagoes:

“Art. 212. O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU tem
como base de calculo o valor venal do imovel, assim considerado o valor estimado pelo
qual se negociaria o imovel, a vista, nas condi¢oes normais do mercado imobiliario
vigente e sobre o qual aplicar-se-do as seguintes aliquotas: (NR)

§10 Ndo serdo passiveis de gozar do beneficio tributdrio, disposto no § 7° deste artigo,
os imoveis que possuam coeficiente de ocupagdo do solo nas dreas inseridas em ZIA 1,
2 ou 3, acima do limite previsto em lei, por ocupag¢do ocorrida apos a primeira defini¢do
da Zona de Interesse Ambiental — ZIA a qual o imovel pertence, ou os que apresentem
Area de Preservacido Permanente - APP degradada, ainda que parcialmente, ou que

estejam sujeitos a Plano de Recuperacio de Areas Degradadas - PRAD em execugdo. 1
(4C)”
Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br
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Art. 3° Fica alterado o caput, revogado o paragrafo tnico e acrescentados os §§ 1°,2° e 3°,
no art. 213, da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997, que passam a vigorar com as

seguintes redacdes:

“Art. 213. A base de cdlculo do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU sera
apurada pelo Poder Executivo, baseada em critérios técnicos pertinentes, tomados em
conjunto ou separadamente, podendo considerar, em relagdo ao terreno e a construgdo:

I - Area, idade, tipologia construtiva, padrdo de construg¢do, utilizagdo e demais
atributos fisicos do imovel;

11 - Pregos correntes das transagoes e das ofertas a venda no mercado imobiliario;
111 - Custos de construcdo,

1V —Localiza¢do, infraestrutura urbana do seu entorno e caracteristicas da regido em
que se situa o imovel;

V - Valorizagdo e desvalorizacdo do imovel, com base nos valores praticados no
mercado imobiliario local;

VI - Existéncia de equipamentos urbanos (rede de agua, rede de esgoto, pavimentagdo
e rede de iluminagdo publica);

VII - Locagoes e arrendamentos correntes;

VIII - Outros dados informativos, tecnicamente reconhecidos, e outros critérios técnicos
pertinentes, definidos em ato do Poder Executivo. (NR)

Paragrafo unico. (REVOGADO)

$ 1° A avalia¢do dos imoveis podera ser subsidiada por vistorias fisicas ou remotas,
inclusive por meio de tratamento de imagens aerofotogramétricas, de satélite ou
similares, com a aplicagdo de metodologia de avaliagdo em massa, normas técnicas
oficiais, sistemas de informagoes geogrdficas, geoestatistica, inteligéncia artificial e
outras tecnologias cientificamente pertinentes. (AC)

§ 2° Os indices correspondentes aos fatores de corre¢ées aplicaveis na apuragdo do
Valor Venal de Terrenos (VVT) e na apuragdo do Valor Venal de Edifica¢oes (VVE),
serdo objetos de tabelas a serem fixadas pelo Poder Executivo Municipal. (AC)

§ 3° A Administragdo Tributdria podera realizar avaliagdo individualizada dos imoveis
que tenham caracteristicas especificas ou com restrigoes faticas ou juridicas a sua
compara¢do com outros similares, conforme regulamento do Poder Executivo
Municipal, especialmente nas seguintes hipoteses:

I — Imoveis que ndo tiveram seus valores venais previamente estimados,
1I - Imoveis com caracteristicas singulares ou atipicas,

III - Demais imoveis que justifiquem a aplicacdo da avaliagdo individualizada. (AC)”
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Art. 4° Fica acrescentado o art. 213-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagdo:

“Art. 213-A. A base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU devera ser atualizada, periodicamente, de acordo com a dindmica do
mercado imobiliario local, ao menos uma vez a cada 3 (trés) anos, na forma do art. 213
desta Lei Complementar.

§ I°. A atualiza¢do dos valores venais dos imoveis sujeitos a incidéncia do IPTU,
referida neste artigo, ndo é atendida pela simples aplicacdo de indices inflacionarios
do periodo, devendo-se adotar critérios que reflitam efetivamente ou potencialmente a
sua valorizacdo ou desvalorizacdo no mercado imobiliario local.

§ 2° Nos exercicios cuja atualizagdo ndo seguir o previsto no caput deste artigo, os
valores venais dos iméveis serdo corrigidos pelo Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), ou outro indice que vier a substitui-lo, nos termos do art.
149 desta Lei Complementar, aplicaveis sobre os valores unitdarios de metro quadrado
de terreno e de construgdo.

§ 3% Nas hipoteses de imoveis submetidos a critérios de avalia¢do individualizada, a
atualiza¢do da base de cdlculo ocorrera na mesma data da atualizagdo geral,
independentemente, de quando ocorreu a avaliacdo e caso ocorra a corregdo geral pelo
IPCA esta devera ser aplicada. (AC)”

Art. 5° Fica alterado o art. 214, da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997,

que passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“Art. 214. O Valor Venal do Terreno (VVT) para os imoveis da zona urbana (area
urbana, expansdo urbana e rural com caracteristicas urbanas) sera apurado mediante
a multiplicag¢do de sua drea total (At), pelo valor do metro quadrado (m?) do terreno
do segmento do logradouro de sua localizagdo (Vm?), e aplicagdo dos fatores de
corregoes do valor de acordo com as caracteristicas e peculiaridades de cada imovel,
cujos indices serdo objeto de tabelas apresentadas pelo Poder Executivo, mediante a
equagdo

VVT = At x Vm? x Fst x Fet x Fct x Fge x Fgl x Fmp x Fdat, onde:
I -VVT é valor venal do terreno;
IT - At é a Area do terreno;

1T — Vm? ¢ o valor unitario do metro quadrado do terreno, do segmento do logradouro
de sua localizacdo,

1V - Fst ¢ o Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno;
V - Fet é o Fator de Influéncia de Esquina ou numero de Testada;

VI - Fct ¢ o Fator de Influéncia das Caracteristicas do Terreno,

VII — Fge é o Fator Geométrico; 3
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VIII — Fgl é o Fator Gleba;
IX - Fmp é o Fator de Melhorias Publicas;
X — Fdat é o Fator de depreciagdo de Area de Tombamento;

Paragrafo unico. O rol de fatores de correcdo utilizados no cdlculo do Valor Venal de
Terreno ndo é taxativo, podendo ser utilizados outros para a efetivagdo da justica
tributaria. (NR)”

Art. 6° Fica acrescentado o art. 214-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 214-A. Os fatores que compdem a equagdo de cdlculo do Valor Venal do
Terreno (VVT), aplicados na equacgdo apresentada no art. 214 desta Lei
Complementar, estdo descritos, como segue:

I - Area do terreno (A?), indica a area do terreno registrada no Cadastro Fiscal
Imobiliario do Municipio, devendo-se observar o que segue:

a) no caso de imoveis com mais de uma unidade cadastral, a darea do terreno
considerada serd a fracdo ideal correspondente a parte do terreno pertencente a cada
unidade, calculada com a propor¢do da darea construida de cada unidade cadastral,
conforme a formula

At =S x Aua, onde:
Atua

1) At é a Fracdo ideal de terreno,

2)S¢éa Area total do terreno;

3) Aua é a Area construida da unidade auténoma em referéncia;
4) Atua é a Area total construida das unidades auténomas.

b) as Fragoes Ildeais em que se subdividem o condominio e que constituem as
propriedades individuais dos condéminos nos Condominios Urbanisticos, caso ndo
estejam definidas no memorial de incorpora¢do ou especificadas nas matriculas das
unidades autonomas, deverdo ser determinadas pela formula apresentada na alinea
“a” deste inciso,

II — Valor Unitario do Metro Quadrado do terreno (Vim?), corresponde ao valor do
metro quadrado (m?) de lote padrdo no trecho do logradouro da situagdo do imovel,
com os valores listados por padrdo de rua, a serem definidos pelo Poder Executivo
municipal, nos termos dos arts. 213 e 213-A, desta Lei Complementar, devendo-se
considerar que:

a) Os valores de referéncia do metro quadrado (m?) de terreno para as regioes, por
logradouros, loteamentos ou bairros, serdo definidos por trechos para as principais
vias estruturais e corredores comerciais, ou delimitados em poligonos onde os
logradouros situados no seu interior possuem o mesmo valor genérico.
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b) Para os logradouros que delimitam duas zonas de valores, o valor unitario do m?
(metro quadrado) de terreno para o respectivo trecho do logradouro em que se situa,
corresponde ao maior valor de referéncia.

¢) Terrenos com uma testada (frente), o valor unitirio do metro quadrado (m?)
correspondente serd o do padrdo do logradouro para o qual o terreno enteste;

d) Terrenos com duas ou mais testadas (frentes), o valor unitdario do metro quadrado
(m?) correspondera ao trecho do logradouro que possuir o maior valor unitdrio do
metro quadrado (m?), observado o limite minimo de testada definido na Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo do Municipio.

e) Terrenos encravados, o valor unitario do metro quadrado (m?) do logradouro
correspondente a serviddo de passagem, e se o terreno possuir mais de um acesso, serd
considerado o daquele que possuir o maior valor unitario;

P Os terrenos com testadas para logradouros ou trechos de logradouros, por ventura
ndo avaliados quando da atualizacdo da base de calculo do IPTU, ou logradouros de
empreendimentos cujas aprovagoes e implementagoes ocorreram apos a atualizagdo
da base de calculo do IPTU, deverdo ter seus valores unitarios do metro quadrado (m?)
definidos pelo setor competente e submetidos a homologacdo pela Comissdo
Permanente de Revisdo de Distor¢cdo no Valor Venal e no Cadastramento Imobiliario
Municipal, previsto no art. 219-A desta Lei Complementar.

III - Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno (Fst), indica através de indices o
decrescimo no valor venal, em fungdo da localizagdo desfavorecida do terreno dentro
da quadra a qual pertence, cuja posicdo pode restringir sua localizagdo, com as
seguintes situa¢oes consideradas:

a) lote, a parcela de terreno no interior do perimetro urbano resultante de
parcelamento do solo para fins urbanos ou ndo, com pelo menos um acesso por via

oficial.

b) lote encravado, o terreno desprovido de testada, sem acesso por via ou logradouro
publico oficial, exceto por serviddo de passagem por outro imovel,;

¢) lote de vila, o terreno que possua como acesso, unicamente, passagem de pedestre e
vila o conjunto de habitacoes localizadas no mesmo imovel, com serviddo de passagem
comum.

d) Os indices considerados para o Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno serdo
definidos em tabela pelo Poder Executivo.

1V - Fator de Influéncia de Esquina ou numero de Testada (Fet), indica através de
indices o acréscimo no valor venal em funcdo da localizagdo do terreno em relagdo ao
acesso direto ao logradouro publico, com os indices definidos em tabela pelo Poder
Executivo.

V - Fator de Influéncia das Caracteristicas do Terreno (Fct), indica através de indices
o decréscimo no valor venal em fungdo das caracteristicas predominantes do terreno
quanto a sua topografia e tipo de solo, sendo aplicado o menor indice na relagdo das
caracteristicas da topografia e pedologia, com os indices definidos em tabela pelo

Poder Executivo. 5
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VI — Fator Geométrico (Fge), indica através de indices o decréscimo no valor do
terreno em fungdo da sua profundidade equivalente, comparada a profundidade
equivalente de imovel padrdo, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) A profundidade do lote padrdo tera um intervalo entre 20m (vinte metros) de
profundidade minima e 40m (quarenta metros) de profundidade mdxima, onde o indice
do fator sera igual a unidade 1,000,

b) aplicado para terrenos com dareas iguais ou inferiores a 5.000,00 m?

¢) ndo se aplica para terrenos com duas ou mais testadas, de esquina ou em condominio.
d) Os indices para o Fator Geométrico serdo definidos pelo Poder Executivo.

VII — Fator Gleba (Fgl), indica os indices de decréscimo no valor do terreno com dareas

superiores a 5.000 m? que ainda ndo sofreram parcelamento para fins urbanos,
substituindo o Fator Geométrico, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) Considera-se gleba, para os efeitos desta Lei Complementar, a parcela de terreno no
perimetro urbano do Municipio com area superior a 5.000 m? (cinco mil metros
quadrados), que ainda ndo sofreu parcelamento do solo.

b) O Fator Gleba ndo se aplica em dreas de condominios urbanos e nem nos
empreendimentos imobiliarios resultantes de parcelamento do solo rural para fins
urbanos com caracteristicas de condominio e chdcaras de recreio.

¢) O Fator Gleba serd aplicado em conformidade com faixas de areas estabelecidas e
a localizacdo do imovel no zoneamento fiscal especialmente definido para este fator.

d) Os indices considerados para o Fator Gleba serdo definidos pelo Poder Executivo.

VIII - Fator de Melhorias Publicas (Fmp), indica através de indices o decréscimo do
valor venal em fun¢do da inexisténcia de algum dos melhoramentos no logradouro onde
o terreno esta localizado, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) considera-se como paradigma, para a aplica¢do do Fator Melhorias Publicas, o
terreno com todos os melhoramentos e servigos publicos como:

1. pavimentagdo,

2. rede de agua;

3. rede de esgoto;

4. iluminagdo publica,

.) guias e sarjetas;

6. rede telefonica;

7. coleta de lixo; e,

8. comservagdo de logradouros.

b) serd obtido pelo inverso da soma ao numero 1 (um), dos indices relativos aos
melhoramentos inexistentes no logradouro vinculado ao imovel, aplicando-se a formula
"Fmp = 1/(1+1d)", onde "Id" ¢ a soma dos varios indices relativos a melhoramentos

inexistentes no logradouro de situagdo do imovel. 6
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¢) nos imoveis que possuam duas ou mais frentes, considera-se situado o imovel no
logradouro que lhe confira o maior valor venal, observado o limite minimo de testada
definido na Lei de Uso e Ocupacgado do Solo do Municipio;

d) no terreno interno ou de fundo, sera aplicado considerando o logradouro que da
acesso ao terreno ou, havendo mais de um logradouro de acesso, aquele que lhe confira
o maior valor economico;

e) no caso de terreno encravado, serda aplicado considerando o logradouro
correspondente a serviddo de passagem;

P para o efeito deste inciso, considera-se:

1. terreno interno, aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local semelhante,
acessorio de malha viaria do Municipio ou de propriedade de particulares.

2. terreno de fundo, aquele que, situado no interior da quadra, comunica-se com a via
publica por um corredor de acesso de largura igual ou inferior a 4m (quatro metros).

2) no caso de terreno encravado, assim considerado o terreno desprovido de testada,
sem acesso por via ou logradouro publico oficial, exceto por serviddo de passagem por
outro imovel, serd aplicado considerando o logradouro correspondente a serviddo de
passagem.

h) Os melhoramentos e os indices considerados para o Fator Melhorias Publicas serdo
definidos pelo Poder Executivo.

IX — Fator de depreciagdo de Area de Tombamento (Fdat), indica, através de indices,
o decréscimo no valor em fun¢do da localizagdo do imovel que se encontra no entorno
e dentro das areas tombadas, em conformidade com a demarcagdo estipulada pelo
IPHAN — Instituto de Patrimonio Historico e Artistico Nacional, com os indices
considerados, definidos pelo Poder Executivo. (AC)”

Art. 7° Fica acrescentado o art. 214-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagdo:

“Art. 214-B. Para fins apuragdo do Valor Venal do Terreno (VVT) e tributagdo pelo
Imposto Predial e Territorial Urbano, consideram-se ndo edificados os imoveis que
se enquadrem em uma das seguintes situagoes:

I - Ndo haja nenhuma espécie de construgdo ou benfeitorias;

II - A construgdo esteja em andamento ou paralisada, independentemente do uso
que vier a ter, bem como aquelas em ruinas, em demoli¢do, condenadas ou
interditadas;

III - As construgées sejam rusticas ou precariamente cobertas, sem piso e sem
paredes;

1V - A edifica¢do seja de natureza tempordria ou provisoria, ou que possa ser
removida sem destrui¢do ou modifica¢do,
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V — Imovel edificado cujo valor venal da edificagdo seja igual ou inferior a 20%
(vinte por cento) do valor venal do terreno e a area construida seja igual ou inferior
a 5% (cinco por cento) da drea do terreno.

Paragrafo unico. Para os efeitos deste artigo, considera-se:

I - Construgoes em ruinas: os destrogos de edificagées que ndo se pode caracterizar
de forma objetiva o que existe no local e qual sua funcionalidade, situa¢do que
impossibilita o reaproveitamento e a reconstru¢do,

II - Construgoes em demoli¢oes: as edificagoes em fase de desconstrucdo, onde a
destrui¢do ocorre por estrutura comprometida, seja por acidentes geologico, idade
do imovel e demais assuntos relacionados a seguranga, ou mesmo, para a
revitalizag¢do de espagos para novas edificagoes;

III - Construgoes condenadas: aquelas edificacoes com graves sinais de
comprometimento da estrutura, ou qualquer acdo externa que as tornam inseguras,
estando normalmente desocupadas, pois oferecem riscos de seguranca aos
moradores e vizinhancas;

1V - Construgdes paralisadas: as edificagoes cujos projetos foram devidamente
aprovados pela administragdo municipal e demais orgdos de regulacdo e
fiscalizagdo, e que, apos inicio de execugdo, estejam temporariamente com as obras
paralisadas, mas com o alvara de construgdo dentro do prazo estabelecido para sua
conclusdo,

V - Construgdes em andamento: as edificagoes com projetos devidamente aprovados

pela administragdo municipal e demais orgdos de regulagdo e fiscalizacdo, e que
estejam em fase de obra, obedecendo os prazos de execugdo estabelecidos no alvard
de construcdo,

VI - Edificacoes de natureza temporaria: as que sejam demoliveis por forca de
disposi¢oes contratuais ou ordem judicial, bem como os casebres, os mocambos ou
taperas, stand de vendas, tendas e similares. (AC)”

Art. 8° Fica acrescentado o art. 215-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 215-A. O Valor Venal da Edificacdo (VVE) dos imoveis da zona urbana sera
apurado mediante a multiplicacdo de sua darea construida (Ae) pelos respectivos
valores unitarios do metro quadrado (m?) da construgdo (Vu), e a aplicagdo dos fatores
de corregoes do valor da edificagdo de acordo com a conservagdo, idade, padrdo
construtivo, localizag¢do, cujos indices serdo apresentados em tabelas, mediante a
equagdo

VVE = Ae x Vu x Fob x Floc x Fdat, onde:
I-VVE é o Valor Venal da Edifica¢do;
II — Ae é a Area construida da Edificacdo;

III - Vu é o Valor Unitario do metro quadrado (m?) da Construg¢do,

IV - Fob ¢ o Fator de Corregio de Obsolescéncia; 8
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V - Floc é o Fator de Localiza¢do da Edificacdo;
VI - Fdat é o Fator de depreciagcdo em fungdo da darea tombada.

§1° Tratando-se de imovel edificado com saidas para mais de um logradouro, seu valor
venal sera apurado com base no padrdo do logradouro da frente do lote ou da
edificagdo, assim considerado a divisa lindeira a via oficial de circulagdo descrita no
documento de propriedade ou da posse do imovel, salvo singularidades excepcionais
avaliadas mediante andlise técnica de cada caso.

§2° Inexistentes o documento de propriedade ou de posse da edificacdo e as
singularidades excepcionais, conforme mencionado no §1° deste artigo, a tributag¢do
dar-se-a com base no padrdo do logradouro de acesso principal da edificagdo.

§3° O rol de fatores de corregdo utilizados no calculo do Valor Venal da Edificagdo,
ndo sdo taxativos, podendo ser utilizados outros para a efetivagdo da justi¢a tributaria.

(A C) »
Art. 9° Fica acrescentado o art. 215-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 215-B. Os fatores que compoem a equa¢do de calculo do Valor Venal da
Edificacdo (VVE), aplicados na equagdo apresentada no art. 215-A desta Lei
Complementar, estdo descritos como segue:

I — Area construida da Edificacdo (Ae), a constante do Cadastro Fiscal Imobilidrio do
Municipio, com as seguintes observagoes:

a) Para fins de apuracdo do Valor Venal de Edificagcdo (VVE) considera-se edificagdo,
a construg¢do coberta permanentemente incorporada ao solo ou a estrutura do imovel,
ainda que parcialmente construida, destinada a habita¢do, a recreio, a lazer ou a
exercicio de qualquer atividade economica, desde que habitavel, ressalvadas as
construgoes referidas no art. 214-B, caput, incisos Il a 1V, desta Lei Complementar;

b) A area construida da edificagdo é obtida através da medigdo dos contornos das
paredes ou pilares, computadas também as superficies das sacadas cobertas e as
projegoes de cobertura de cada pavimento,

¢) A proje¢do dos beirais para aferi¢do da drea construida e a utilizagdo da area
equivalente de construg¢do para unidades em condominios, serdo fixados por decreto
do Executivo;

d) A drea construida relativa a piscina serda computada apenas para efeito de apura¢do
do padrdo construtivo do imovel, conforme pontuagdo definida.

11 - Valor Unitario (Vu) do metro quadrado (m?) da Construgdo, a ser definido pelo
Poder Executivo, corresponde ao custo estimado de reprodugdo da construg¢do, no ano
da atualiza¢do do valor venal do imovel, de acordo com suas caracteristicas
construtivas, a tipologia e o nivel/classe do padrdo construtivo da edifica¢do, devendo-
se observar que;
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a) O calculo do valor unitario do metro quadrado (m?) da Construcao utiliza, como
base de referéncia, o valor do Custo Unitario Basico da Construgcdo (CUB) que melhor
defina a realidade local no momento da atualiza¢do da base de calculo do IPTU;

b) A tipologia da edificacdo é formada pela conjugacdo do uso e da disposi¢do
construtiva da edificagdo, horizontal ou vertical.

¢) O padrdo construtivo é definido pela quantifica¢do das caracteristicas construtivas
da edificagdo registradas no Cadastro Fiscal Imobilidario do Municipio, por sistema de
pontos que estabelece a quantidade de pontos para cada item da edificag¢do, e pela sua
tipologia, classificando-se em niveis/classes, segundo a tipologia, de acordo com a,
Escala de Pontos para Composi¢do do Padrdo de Acabamento por Tipologia.

d) As Tipologias da Edificagdo, os Padroes Construtivos, Escala de Pontos para
Composigdo do Padrao de Acabamento por Tipologia, serdo definidos por Decreto do
Poder Executivo.

e) O estabelecimento do padrdo construtivo da edificagcdo, necessario para a
especificagdo do respectivo Valor Unitdario do metro quadrado (m?) da Construgdo,
ocorrerd por sistema de pontuagdo que determinard a quantidade de pontos para cada
item presente nos atributos das construgoes, segundo as caracteristicas predominantes
da edifica¢cdo, conforme Tabela de Descri¢do Analitica e Pontuacdo dos Atributos da
Edificacdao por Tipologia, definida em Decreto do Executivo, cuja somatoria dessa
pontuagdo servird para classificagdo e enquadramento da construgdo, consoante seu
padrdo construtivo, por tipologia, na escala (faixa) de pontos das Tabelas de
Enquadramento dos Padroes de Construgdo - Escala de Pontos para Composi¢do do
Padrdo de Acabamento por Tipologia, em conformidade com os dados contidos na
inscrigcdo de identificagdo do imovel no Cadastro Fiscal Imobiliario do Municipio de
Cuiaba.

) A apresentagdo da Tabela de Descrigdo Analitica e Pontua¢do dos Atributos da
Edificagdo por Tipologia e da Tabela de Enquadramento dos Padroes de Construgdo -
Escala de Pontos para Composi¢do do Padrdo de Acabamento, por Decreto do
Executivo deve-se ao carater exemplificativo dos materiais relacionados na Tabela
Descrigdo Analitica e Pontuagdo dos Atributos da Edificacdo, por tipologia, que, de
acordo com os padroes estéticos, niveis tecnologicos e da qualidade dos materiais
disponiveis mercado, quando for o caso, comportardo a ampliagdo dos atributos, e
respectivas pontuagoes, de acordo com as tendéncia do mercado, imprescindiveis para
a adequada atualizagdo do valor venal do imovel, reflexo da capacidade contributiva
do contribuinte.

1I1- Fator de Corre¢do de Obsolescéncia (Fob), relacionado a depreciagdo de ordem
fisica da edificagdo, decorrente do desgaste natural das partes construtivas,
independentemente da idade da construgdo, de medidas de prote¢do, conservagdo ou
adapta¢do que podem determinar o retardamento ou diminuicdo dos efeitos da
depreciacdo, com a descri¢do das aparéncias e dos indices do fator definidos por
Decreto pelo Poder Executivo.

1V - Fator de Localizagdo da Edificagdo (Floc), indica, através de indice, o acréscimo

ou decréscimo do valor da edificagdo em fun¢do da localizagdo do imével, tendo como
parametros o valor unitario do metro quadrado do terreno, estabelecido conforme
padrdo de rua e o padrdo construtivo da edificacdo definido por pontuacdo, 10
observando-se o que segue:
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a) o Fator de Localizagdo sera estabelecido pela combinagdo do padrdo construtivo da
edificagdo com a sua localiza¢do espacial no territorio do municipio, indicada pelo
padrado de rua do terreno, agrupados em faixas de padrdo de rua;

b) Os indices do Fator de Localizagdo, e as faixas de padrdo de rua considerados, serdo
definidos por Decreto do Executivo.

V - Fator de depreciacdo em fun¢do da drea tombada (Fdat), conforme citado no
inciso IX, art. 214-A, desta Lei Complementar, indica, através de indices, o
decrescimo no valor em fung¢do da localizagdo do imovel que se encontra no entorno
e dentro das dreas tombadas, em conformidade com a demarcagdo estipulada pelo
IPHAN — Instituto de patrimonio Historico e Artistico Nacional. (AC)”

Art. 10. Fica acrescentado o art. 216-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 216-A. O Valor Venal do Imovel (VVI) sera determinado pela soma do Valor
Venal do Terreno e do Valor Venal da Edificacdo, conforme a formula

VVI = VVT + VVE, onde:

I-VVI = Valor Venal do Imovel (terreno e acessdo fisica);
II - VVT = Valor Venal do Terreno; e

III - VVE = Valor Venal da Edificagdo.

Paragrafo unico. Os imoveis que tenham caracteristicas especificas ou com restri¢oes
faticas ou juridicas a sua comparagdo com outros similares, poderdo ser avaliados por
critérios mais adequados as suas caracteristicas.

Art. 11. Fica acrescentado o art. 216-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

Art. 216-B. A base de calculo do IPTU, visando assegurar a justica fiscal e a real
capacidade contributiva, deverd ser continuamente atualizada para refletir a
fidedignidade do valor de mercado dos iméveis e para corrigir as distorgoes
acumuladas, utilizando-se dos critérios tecnicos estabelecidos nesta Lei
Complementar e dados de transagoes do mercado imobilidrio.

§1° Para mitigar o impacto da atualiza¢do da base de cdlculo prevista no caput, fica
o Poder Executivo autorizado a conceder, anualmente, reducdo no valor do imposto
a recolher, de modo que o acréscimo nominal do IPTU em relagdo ao exercicio
anterior ndo ultrapasse os percentuais maximos definidos em decreto.

§2° O desconto previsto no §1° deste artigo constitui medida de politica tributdria

para adequagdo a capacidade contributiva, e sua frui¢do fica estritamente

vinculada ao pagamento tempestivo do imposto do exercicio, seja em cota unica ou 11
em parcelas mensais.

Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br
Centro-Norte, Cuiaba-MT

Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade
com o identificador 3100360032003300380037003A00540052004100, Documento assinado digitalmente




00000.0.177011/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.498489/2025

‘ :U IABA A SECRETARIA DE
ECONOMIA

PREFEITURA

I - A inadimpléncia ou o pagamento em atraso de qualquer parcela dentro do
exercicio de competéncia acarretard a perda automatica do desconto, sendo exigivel
o valor integral do imposto calculado sobre a base de cdlculo atualizada, com os
devidos acréscimos legais.

§3° O desconto previsto neste artigo ndo se aplica aos casos em que a variagdo do
valor do IPTU decorra de: I — revisdo cadastral realizada de oficio ou mediante
processo administrativo para atualiza¢do de dados do imovel; Il — alteragdo das
caracteristicas fisicas, tais como reforma, ampliagdo, modifica¢do de uso ou de
tipologia construtiva.”

Art. 12. Fica acrescentado o art. 217-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 217-A. Os valores de metro quadrado (m?) de terreno e valor unitdario das
edificagbes e os indices correspondentes aos fatores de corregdes aplicaveis na
apuragdo do Valor Venal de Terrenos (VVT) e na apuragdo do Valor Venal de
Edificagoes (VVE), serdo objetos de tabelas a serem fixadas pelo Poder Executivo
Municipal. (AC)”

Art. 13. Fica acrescentado o art. 218-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 218-A. A atualizagdo de valor venal de imoveis, base de cadlculo do IPTU,
devera ser realizada por comissdo nomeada pelo Prefeito, formada por servidores
dos setores de Cadastro e de Tributos Imobiliarios da Administracdo Tributaria
Municipal, que podera ter a colaboracdo de representantes da Camara de
Vereadores, outras Secretarias Municipais e de entidades privadas do segmento
imobiliario e/ou de entidades de expressiva representatividade social. (AC)”

Art. 14. Fica acrescentado o art. 219-A a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro

de 1997, com a seguinte redagao:

“Art. 219-A. Fica criada a Comissao Permanente de Revisdo de Distor¢do no Valor
Venal e no Cadastramento Imobiliario Municipal, com a finalidade de:

I — Avaliar e revisar possiveis distor¢des no valor venal de imoveis cadastrados no
municipio;

II — Analisar inconformidades e inconsisténcias nos dados cadastrais dos imoveis
que impactem a base de cdlculo do IPTU;

III — Sugerir corregoes, atualizacoes e melhorias nos processos de avaliagdo
imobiliaria para a definicdo da base de cadlculo do Imposto Predial e Territorial

12

Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br
Centro-Norte, Cuiaba-MT

360 Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade

% com o identificador 3100360032003300380037003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
03 de SQRIASMBQMIBA° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
ENTICIDADE DESTE DOCUMENTO EM https://cidadao.cuiaba.mt.gov.br/verificacao.aspx INFORMANDO O CODIGO: 0967DD94




00000.0.177011/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.498489/2025

‘ :U IABA A SECRETARIA DE
ECONOMIA

PREFEITURA

Urbano (IPTU) e de cadastramento no Cadastro Imobiliario Fiscal visando a
cobranca dos tributos imobiliarios,

IV — Homologar os critérios estabelecidos pela area técnica para a avalia¢do
individualizada de imoveis que tenham caracteristicas especificas ou com restrigoes
faticas ou juridicas a sua comparag¢do com outros similares, para a efetiva¢do da
Justica tributaria nos casos especificos,

V — Emitir pareceres técnicos nos processos administrativos relacionados a revisoes
de valor venal ou dados cadastrais de imoveis e homologar os critérios técnicos
estabelecidos pela darea técnica para a avaliagdo individualizada de imovelis.

§1° A Comissdo sera composta por 5 (cinco) membros titulares, sendo:

I - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal, vinculado a drea de tributos
imobiliarios;

II - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal ou servidor técnico com formagdo
ou experiéncia técnica comprovada em avaliagdo imobiliaria;

I - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal ou servidor técnico com
conhecimento técnico em cadastro técnico multifinalitario;

1V — 02 (dois) representantes de entidades privadas do segmento imobiliario.

§2° A Comissdo contara ainda com 05 (cinco) membros suplentes, indicados na
mesma propor¢do, que atuardo somente nas auséncias dos titulares.

§3° Os membros serdo designados por ato do Chefe do Poder Executivo, com
mandato de 2 (dois) anos, permitida a recondugao.

§4° O exercicio da fun¢do de membro da Comissdo podera ser remunerado a titulo
de Jeton, mediante autorizagdo e fixagdo de valores e critérios em lei especifica.

§5° A Comissdo reunir-se-a, ordinariamente, uma vez por més, e
extraordinariamente, sempre que convocada por seu Presidente ou por solicita¢do
de, no minimo, 03 (trés) de seus membros.

§6° As decisoes da Comissdo deverdo ser fundamentadas tecnicamente, com base
na legislacdo tributaria vigente, nas normas da ABNT aplicaveis, e em critérios
objetivos de avalia¢do imobiliaria, podendo ser encaminhadas para revisdo
superior quando couber.

§7° Caberd a Secretaria Municipal de Economia prestar apoio técnico e
administrativo a Comissdo, fornecendo os dados, relatorios, mapas, imagens e
demais recursos necessarios ao bom desempenho de suas fungées. (AC)”

Art. 15. Fica acrescentado o art. 221-A a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro

de 1997, com a seguinte redagao:

“Art. 221-A. A incidéncia do IPTU, sem prejuizo das cominagées legais cabiveis,
independe do cumprimento de quaisquer exigéncias legais, regulamentares ou
administrativas. (AC)”
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Art. 16. Fica alterado o paragrafo tinico do art. 224 da Lei Complementar n°® 043, de 23
de dezembro de 1997, que passa a vigorar com a seguinte redagdo:

"Art. 224. O Imposto ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos quando:

1 - efetuados para sua incorporagdo ao patrimonio de pessoa juridica em realizagdo
ou integralizagdo de capital;

11 - decorrente de fusdo, cisdo, incorporagdo ou extingdo de pessoa juridica;

1II - ocorrer a desincorporagdo dos bens e direitos transmitidos na forma do inciso
1 e forem revertidos aos mesmos alienantes.

§1° O disposto nos incisos I e 1l deste artigo ndo se aplica quando a pessoa juridica
adquirente tenha como atividade preponderante a compra e venda desses bens ou
direitos, locacdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil.

§2° A imunidade prevista no inciso I ndo alcanca o valor dos bens que exceder o
limite do capital social a ser integralizado, hipotese em que incidira o imposto sobre
a parcela excedente. (NR).

Art. 17. Fica alterado o art. 362 da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

[IPtl

1997, com o acréscimo da alinea “c” ao inciso I, a alteragdo da alinea “d” do inciso II ¢ o acréscimo

do § 4°, com as seguintes redacdes:

CAFE 3020 ...

¢) os imoveis residenciais com valor venal igual ou inferior a R$ 52.500,00
(cinquenta e dois mil e quinhentos reais), excluindo-se os imoveis territoriais,
comerciais, unidades autonomas desdobradas com cadastro individualizado para
fins tributarios, chacaras de recreio e garagens de edificios, desde que seja o unico
imovel do contribuinte. (AC)

d) o imovel residencial com valor venal de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
pertencente e utilizado para uso proprio, de cegos (as), invailidos (as) para o
trabalho permanente, idosos (as), viuvos (as) e aposentados (as), com um unico
imovel, com rendimento de até 03 (trés) salarios minimos vigentes na data de
lancamento do IPTU, sujeito, entretanto, a andalise e concessdo pelo orgdo
responsavel pelo langamento do imposto. (NR)

§4° O valor referido na alinea c, do inciso 1, e o valor venal citado na alinea d, do
inciso 1I, deste artigo, deverdo ser atualizados com base na variagdo do Indice de
Pregos ao Consumidor Ampliado (IPCA), apurado pelo Instituto Brasileiro de
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Geografia e Estatistica (IBGE), nos termos do art. 149 desta Lei Complementar.
(A C) »

Art. 18. Ficam revogados os arts. 202, 202-A, 202-B, 203, 204 ¢ 205, da Lei Complementar
n° 043, de 23 de dezembro de 1997.

Art. 19. Fica revogada a Lei n°® 5.355, de 12 de novembro de 2010 e demais dispositivos
legais que tratam da elaboracdo dos valores venais dos iméveis, apos a publicacdo de ato do Chefe do
Poder Executivo que redefinir a base de célculo do IPTU para o exercicio de 2026, nos termos desta Lei

Complementar.

Art. 20. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacao.

Palacio Alencastro, Cuiaba, MT de de 2025.

ABILIO BRUNINI
Prefeito de Cuiaba, MT
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PARECER JURIDICO N° 012/2025/PFM/PGM/GAB

PROCESSO SIGED N°. 00000.0.177011/2025
INTERESSADO: Municipio de Cuiaba e Secretaria Municipal de
Fazenda

ASSUNTO: Solicitagéo para Elabora¢do de Minuta de Projeto de

Lei de Revogagéo da Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo.

EMENTARIO: DIREITO CONSTITUCIONAL. DIREITO
TRIBUTARIO. ALTERAGOES DA LEI COMPLEMENTAR N°.
043/1997 (CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL).
MODIFICAGAO DOS CRITERIOS TECNICOS PARA
ATUALIZAGAO DA BASE DE CALCULO DO IPTU. ART. 156,
§1°, Ill, CF/88. NECESSIDADE DE OBSERVANCIA DO
PRINCIPIO DA ANTERIORIDADE DO EXERCICIO

FINANCEIRO. EXCEGAO A ANTERIORIDADE
NONAGESIMAL. ART. 150, §1°, CF/88. DOUTRINA E
JURISPRUDENCIA.

| - RELATORIO:

Trata-se do Oficio n° 430/GAB/SMEconomia/2025, subscrito
pelos Excelentissimos Secretario Municipal de Economia e Secretario Adjunto da Receita
Municipal, no qual foi solicitada a analise juridica de minuta elaborada com o fito de alterar
a Lei Complementar n°. 043/1997 (Cdédigo Tributario Municipal), notadamente no que
concerne a modificacado dos critérios técnicos para atualizacdo da base de calculo do IPTU,

além de dar outras providéncias.

E o breve relatério. Passo a fundamentac&o juridica.
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Il - FUNDAMENTACAO JURIDICA:

a) Esclarecimento Preliminar

A guisa de introito, oportuno tornar assente que a presente
manifestagcédo tem por objeto unico o enfrentamento da tematica inerente a atuacéo dessa
Procuradoria Especializada, sem perpassar pelos meandros que refujam aos limites do art.
15, 1ll, da Lei Complementar n°® 208/2010", tampouco sobre o prisma da conveniéncia e
oportunidade da pratica dos atos administrativos ou mesmo aos seus aspectos técnico-

politicos, notadamente a mingua de provocagao especifica para tanto.

b) Dos Aspectos Gerais atinentes ao Projeto de Lei. Competéncia e
Iniciativa. Art 18 c/c art. 24, | e art. 30, I, da CF/88. Constitucionalidade.

O Municipio detém competéncia para legislar sobre sua
organizagao administrativa, conforme dispdem os artigos 18 e 30, |, ambos da Constituicao

Federal.

O artigo 30, |, da Constituicdo Federal de 1988, disciplina que
“Compete aos Municipios legislar sobre assuntos de interesse local”. No mesmo sentido, o

artigo 4°, I, da Lei Orgéanica do Municipio de Cuiaba refere que:

Art. 4° Ao Municipio de Cuiaba compete:

| - dispor sobre assunto de interesse local, cabendo-lhe, entre outras, as seguintes
atribuigoes:

(...)

b) Instituir e arrecadar tributos de sua competéncia, bem como prestar contas e publicar
balancetes;

'Art. 15 Compete & Procuradoria Fiscal:

()

11l - emitir pareceres sobre matéria fiscal;
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Assim, verifica-se que a proposicdo do Projeto de Lei
Complementar respeita os limites da competéncia legislativa concorrente, ndo havendo
vicio de iniciativa. Ademais, a matéria constante na proposta, que trata da modificacdo dos
critérios técnicos para modificacdo/atualizacido da base de calculo do IPTU, se adequa

efetivamente a definicao de interesse local.

Para os fins do direito municipal, relevante ainda é a observancia
das normas previstas na Constituicido Estadual no que diz respeito a iniciativa para o
processo legislativo, ja que, em caso de eventual controle de constitucionalidade, o
parametro para a analise da conformidade vertical se da em relagdo ao disposto na

Constituigao.

Art. 195. O Prefeito podera solicitar urgéncia para apreciagao de projetos de sua iniciativa.
Paragrafo unico. Sao de iniciativa privativa do Prefeito as leis que disponham sobre:

| - matéria orgamentaria e tributaria;

Dessa forma, o projeto encontra amparo legal na competéncia
municipal para definir sua organizacgéo e estrutura, observando-se os limites estabelecidos

pela Constituicdo Federal e pela Lei Organica

Portanto, foram respeitadas a iniciativa e a competéncia para a
propositura do Projeto de Lei Complementar, uma vez que apresentado pelo Executivo

Municipal, enquanto responsavel pela sua organizagao administrativa/tributaria.

c) Da Adequacao do Instrumento Normativo. Base de Calculo do IPTU. Critérios
Técnicos. Possibilidade de Modificagdo da Frequéncia de Atualizagao da Planta
Genérica de Valores (PGV), Metodologia de Calculo, Concessao de Descontos

Condicionados, Previsao de Isen¢des e Concessao de Imunidade para o ITBI.

Inicialmente, urge salientar que a motivagao central subjacente
a proposta legislativa reside na necessidade de modernizagdo e adequagao dos métodos
de determinacéao e atualizagado da base de calculo do IPTU. A ideia basicamente perpassa

pela incorporagdo de critérios técnicos de avaliagdo massiva de imdveis, atrelado a
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definicao do ciclo de revisao periddica do valor venal, em consonancia com o que preceitua
o artigo 156, § 1°, lll, da CF/88, com a redacdo atualizada pela Emenda Constitucional n°
132/2023 (Reforma Tributaria).

Assim, o Projeto de Lei Complementar propde profundas
alteracées no Codigo Tributario Municipal, notadamente buscando substituir os critérios
atualmente existentes ou subdimensionados para a apuragao do valor venal dos iméveis.
A minuta introduz férmulas matematicas complexas, detalhando diversos fatores de
correcao para terrenos (VVT) e edificagbes (VVE), conforme destrinchado nos novos artigos
214-A e 215-B, bem como estabelece a obrigatoriedade de atualizagéo da base de calculo
de forma periddica, no minimo, a cada trés anos, desvinculada da mera aplicagao de indices

inflacionarios, nos termos do art. 213-A.

Além disso, a proposta busca mitigar os impactos de uma brusca
reavaliagdo mediante a concessado de descontos contingentes anuais que limitam o
acréscimo nominal do imposto a recolher, modifica aspectos relacionados a imunidade do
Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis — ITBI e ajusta os limites e critérios das

isencdes do proprio IPTU.
Pois bem.

Como antedito, a presente analise juridica se debrugara sobre a
conformidade do projeto de lei complementar em relagdo aos principios e regras
constitucionais e infraconstitucionais pertinentes, avaliando a adequacao formal do veiculo
normativo e, sobretudo, a constitucionalidade e legalidade material dos novos critérios

propostos.

Nesse interim, € consabido que o Cddigo Tributario Municipal
possui status, formal e material, de lei complementar, de modo que, ao veicular normas
gerais de direito tributario e regras especificas dos tributos locais, sua alteracéo
subsequente deve, por simetria e seguranca juridica, seguir o mesmo rigor formal, sendo a

lei complementar o instrumento adequado para as modificagdes propostas, o que
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justamente fez a minuta em debulho, estando, pois, em conformidade com o necessario
rigor formal para a alteragdo do CTM, codificagdo de natureza complexa e hierarquica na

estrutura normativa municipal.

Valido frisar que a esséncia do multicitado Projeto de Lei
emana da necessidade de o Municipio de Cuiaba cumprir o mandamento
constitucional de promover uma reforma na sua Planta Genérica de Valores (PGV),
garantindo a fidelidade do valor venal a dinamica do mercado imobiliario local,

conforme o art. 156, § 1°, da Constituicao Federal, mormente se considerarmos que

o referido documento nao é atualizado ha mais de, pasmem, 15 (quinze anos).

Adentrando especificamente aos enfrentamentos do conteudo
dos artigos com maior relevancia fatico-juridica, imperioso ressaltar que o artigo 2° da
minuta propde nova redagao para o caput do art. 212, da LC n° 043/97, definindo o valor
venal como "o valor estimado pelo qual se negociaria 0 imovel, a vista, nas condi¢cbes
normais do mercado imobiliario vigente". Essa definigdo € o cerne da base de calculo
conforme a Constituicdo Republicana e é crucial para o alinhamento com a diretriz de
buscar o valor de mercado, sem malferir a veiculagao contida na norma de carater nacional,

consoante preconizam os artigos 146, lll, a, da CF/88 e 33 do CTN.

Por sua vez, a nova redagao do caput e incisos do artigo 213
(art. 3° da minuta), detalha os critérios técnicos, através de diversos incisos, que o Poder
Executivo devera utilizar para apuracao da base de calculo, mencionando elementos como
area, idade, tipologia, precos correntes das transagdes no mercado imobiliario, custos de
construgcédo e localizagdo, além de outros dados disponiveis. Este detalhamento legal
confere a base objetiva necessaria para que a Administracdo Tributaria possa utilizar

técnicas de avaliacdo em massa, conferindo transparéncia e tecnicidade ao apuratorio.

O paragrafo 1° do art. 213 expressamente autoriza o uso de
tecnologias avangadas, como imagens aerofotogramétricas, satélite, geoestatistica e
inteligéncia artificial, para a avaliagdo, desde que aplicadas metodologias de avaliagdo em

massa e normas técnicas oficiais. A inclusdo legal dessas ferramentas modernas ¢é vital

PROCURADORIA GERAL Av. Pres. Getulio Vargas, 490 - Bairro Popular
CEP 78043-415 Cuiaba - Mato Grosso gabinete.fiscal@cuiaba.mt.gov.br

Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade
com o identificador 3100360032003300380037003A00540052004100, Documento assinado digitalmente




00000.0.177011/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.500996/2025

CUIABA

PREFEITURA

para garantir a periodicidade e a fidedignidade do valor venal com as condi¢cbes de

mercado.

No que concerne ao teor do paragrafo 2° do supracitado artigo,
tem-se que, ao delegar ao Poder Executivo a fixagdo dos indices correspondentes aos
fatores de correc¢des (VVT e VVE) por meio de tabelas, indubitavelmente assegura a
operacionalidade da Planta Genérica de Valores. A lei define a metodologia (as férmulas e
os fatores), e o Executivo fixa os indices e valores unitarios (Vm? e Vu) dentro da baliza

normativa, o que é permitido por lei e inerente a dinamica de mercado.

Em seguida, o artigo 4° da minuta propde a inclusdo do art. 213-
A, estabelecendo a diretriz da atualizagdo periddica, ao menos uma vez a cada 03 (trés)
anos, "de acordo com a dinamica do mercado imobiliario local”, seguindo os critérios

técnicos predeterminados.

Essa disposicao reflete diretamente o mandamento do art. 156,
§1°, lll, da Constituicdo Federal (com a redacao dada pela EC n°. 132/2023), que apesar
de nao ter feito referéncia ao ciclo maximo para renovagao, autorizou 0s municipios a
manusearem sua PGV de forma mais flexivel, a fim de facilitar a sua contemporaneidade.
O dispositivo é fundamental para garantir que a base de calculo do IPTU nao se mantenha
defasada por longos periodos, o que desvirtuaria a capacidade contributiva e geraria
distor¢bes na arrecadacgao, fato observado ao longo de mais de uma década no ambito

desta Edilidade, conforme adrede esclarecido.

Inobstante, o art. 213-A exige que a atualizagdo reflita a
valorizag&o ou desvalorizagdo de mercado (art. 213-A, § 1°), distinguindo-a explicitamente
da mera correcdo monetaria pela inflagao, através do IPCA, prevista para os exercicios em
gue nao houver a reavaliagao técnica massiva (art. 213-A, § 2°), novamente sem qualquer

empecilhos de ordem técnica e/ou juridica.

Noutro turno, os artigos 5° a 9°, da dissecada minuta, altera os

artigos 214, 214-A, 215-A e 215-B do CTM, simplesmente definem as férmulas operacionais

PROCURADORIA GERAL Av. Pres. Getulio Vargas, 490 - Bairro Popular
CEP 78043-415 Cuiaba - Mato Grosso gabinete.fiscal@cuiaba.mt.gov.br

Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade
com o identificador 3100360032003300380037003A00540052004100, Documento assinado digitalmente




00000.0.177011/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.500996/2025

CUIABA

PREFEITURA

e os fatores de corregcao que integram a Planta Genérica de Valores (PGV), o que nao
traduz, salvo melhor juizo, em modificagdo, ainda que indireta, da fixagdo da base de

calculo da exagdao em comento.

O detalhamento subsequente de cada fator de corregao (art.
214-A e art. 215-B), incluindo a descrigao do calculo da Area (At e Ae), a definigéo do Valor
Unitario (Vm? e Vu) e a explicagao conceitual de fatores como o Fator Gleba (Fgl), Fator de
Melhorias Publicas (Fmp) e Fator de Obsolescéncia (Fob), concretiza os principios da
legalidade, da razoabilidade e da proporcionalidade. Ao prever esses critérios técnicos
em lei complementar, o Municipio assegura que a base do calculo do imposto continua
sendo definida pela lei complementar de carater nacional (CTN), cabendo ao Executivo
apenas a quantificagdo atualizada dos indices e valores unitarios, em sintonia com a

dinamica do mercado, de forma a promover inclusive a justica fiscal.

Em acréscimo, o artigo 11 da minuta introduz, ainda, o art. 216-
B ao CTM, que autoriza o Poder Executivo a conceder, anualmente, uma redugao no valor
do imposto a recolher, limitando o acréscimo nominal do IPTU em relagdo ao exercicio
anterior aos percentuais maximos definidos em decreto. Este mecanismo de "travamento”
ou "redutor de progressividade" € fundamental para mitigar o impacto de uma reavaliagao
massiva da PGV, principalmente com a defasagem de quase 15 (quinze) anos, haja vista

qgue esta tende a gerar aumentos significativos apos longos periodos sem revisao.

Trata-se de elogiavel medida de politica tributaria,
evidentemente legitima, visando garantir, em concreto, a capacidade contributiva em face
de uma majoragao brusca do quantum apurado, decorrente da reavaliagdo do valor venal

dos imoveis, ou seja, norma protetiva ao contribuinte.

A vinculagdo da fruicdo deste desconto ao pagamento
tempestivo do imposto (art. 216-B, §2°) e a perda automatica do beneficio em caso de
inadimpléncia (art. 216-B, §2°, I) sdo condi¢cdes que visam estimular o pagamento em dia
da exagao, nao representando obice juridico ou violagdo aos principios constitucionais.

Igualmente, a exclusdo da aplicagdo do desconto para variagdes decorrentes de reviséo
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cadastral ou alteracao das caracteristicas fisicas do imével (art. 216-B, § 3°) é plenamente
justificada, eis que nestes casos a variagao decorre de fato novo imputavel ao contribuinte

ou de corregao de erro de oficio, e ndo do efeito da reavaliagao geral da planta.

Por derradeiro, impende nos atermos as novas isencdes
adicionadas ao festejado Projeto de Lei, alusivas ao IPTU e ao detalhamento da imunidade

relativa ao ITBI, vertidas nos artigos 16 e 17 da Minuta.

As isengdes previstas no art. 362 do Cddigo Tributario Municipal
passam a contar com uma nova modalidade, qual seja, a ndo incidéncia do IPTU para os
iméveis residenciais com valor venal igual ou inferior a R$ 52.500,00 (cinquenta e dois mil
e quinhentos reais), excluindo-se os imoveis territoriais, comerciais, unidades autbnomas
desdobradas com cadastro individualizado para fins tributarios, chacaras de recreio e

garagens de edificios, desde que seja o unico imével do contribuinte.

Ja aiisencgao contida noinciso Il, alinea d, passa a ter como limite
para sua aplicagao os iméveis que possuam valor venal de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo

de reais).

Vé-se que ambas alteracbes estdo inseridas no plexo da
discricionariedade do Executivo, na figura de seu Excelentissimo Prefeito, ndo estando
eivadas de quaisquer vicios, na medida em que cumprem com exatiddo o comando do art.
150, §6°, da CF/882.

Em desenlace extremo, o desdobramento da regra imunizante
contida no art. 224 do CTM, mediante transformagdo do paragrafo unico para passar a

contar com os §§ 1° e 2°, igualmente ndo padece de eventuais vicios, uma vez que apenas

2Art. 150. Omissis

()

§6° Qualquer subsidio ou isengéo, redugdo de base de calculo, concessédo de crédito presumido, anistia ou remisséao, relativos a
impostos, taxas ou contribuicdes, sé poderd ser concedido mediante lei especifica, federal, estadual ou municipal, que regule
exclusivamente as matérias acima enumeradas ou o correspondente tributo ou contribuigao, sem prejuizo do disposto no art. 155, § 2.°,
Xll, g.
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reflete o pacifico entendimento jurisprudencial do Supremo Tribunal Federal, quanto a
possibilidade de tributacdo da diferenca encontrada entre o valor do imével e o capital social

a ser integralizado. Eis 0 ementario e fixagdo da tese através do Tema 796:

Orgao julgador: Tribunal Pleno

Relator(a): Min. MARCO AURELIO

Redator(a) do acérdao: Min. ALEXANDRE DE MORAES

Julgamento: 05/08/2020

Publicagao: 25/08/2020

EMENTA. CONSTITUCIONAL E TRIBUTARIO. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS - ITBI. IMUNIDADE PREVISTA NO ART. 156, § 2°, | DA CONSTITUICAO.
APLICABILIDADE _ATE O LIMITE DO CAPITAL SOCIAL A SER INTEGRALIZADO.
RECURSO EXTRAORDINARIO IMPROVIDO. 1. A Constituicdo de 1988 imunizou a

integralizacdo do capital por meio de bens imdveis, ndo incidindo o ITBI sobre o valor do bem

dado em pagamento do capital subscrito pelo sécio ou acionista da pessoa juridica (art. 156,
§ 2°,). 2. A norma ndo imuniza qualquer incorporagao de bens ou direitos ao patrimoénio da
pessoa juridica, mas exclusivamente o pagamento, em bens ou direitos, que o sécio faz para
integralizagdo do capital social subscrito. Portanto, sobre a difereng¢a do valor dos bens
iméveis que superar o capital subscrito a ser integralizado, incidira a tributagao pelo
ITBI. 3. Recurso Extraordinario a que se nega provimento. Tema 796, fixada a seguinte tese
de repercussao geral: “A imunidade em relagéo ao ITBI, prevista no inciso | do § 2° do art.
156 da Constituicdo Federal, ndo alcanga o valor dos bens que exceder o limite do capital
social a ser integralizado".

Tema 796 - Alcance da imunidade tributaria do ITBI, prevista no art. 156, § 2° |, da
Constituicdo, sobre imdveis incorporados ao patriménio de pessoa juridica, quando o valor
total desses bens excederem o limite do capital social a ser integralizado.

Tese: A imunidade em relacdo ao ITBI, prevista no inciso | do § 2° do art. 156 da

Constituicao Federal, ndo alcanca o valor dos bens que exceder o limite do capital

social a ser integralizado. (grifos e destaques nossos)

Todavia, por uma questao meramente de técnica legislativa, de
bom alvitre alterar a redacgdo do art. 16 da minuta, haja vista que ndo se esta alterando
propriamente o paragrafo unico do art. 224 do CTM, mas sim transformando-o no §1°, a fim

de possibilitar o acréscimo do §2°. Vejamos o novem contetudo da norma, ora propugnado:
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Art. 16. Fica transformado o paragrafo Unico do art. 224 da Lei Complementar n® 043, de 23
de dezembro de 1997, no §1°, além de acrescentado o §2° ao mesmo dispositivo, que passam

a vigorar com a seguinte redacéo:

Em resumo, sob o prisma politico e juridico, integralmente viavel
a proposicao normativa cobigada, pois além de respeitar os limites impostos pelos
regramentos estatuidos na Constituicdo Federal e no Cdodigo Tributario Nacional, ainda
representa mecanismo de desoneracao do contribuinte, que convive com uma realidade de
altissima carga tributaria que muitas vezes compromete sua propria subsisténcia e

dignidade humana.

b) Da Excec¢ao ao Principio da Legalidade. Necessidade de Observancia Apenas a
Anterioridade do Exercicio Financeiro. Art. 156, §1°, lll c/c Art. 150, §1°, ambos da
Constituigao Federal. Doutrina e Jurisprudéncia.

Sem prejuizo da exposigao minudenciada em tépico retro, como
refor¢co argumentativo, trazemos a baila a obediéncia ao principio da legalidade, bem como
da anterioridade nonagesimal, ao passo em que reforgamos a impossibilidade de produg¢ao
de efeitos da vindoura norma, na data de sua publicag¢ao, tal como previsto no art. 20, acaso
configure aumento do IPTU, mesmo que de forma indireta, sob pena de menoscabar o
sobreprincipio da seguranca juridica, através de seu corolario da anterioridade do exercicio

financeiro.

Nesse diapaséo, insta consignar que a Emenda Constitucional
n°. 132/2023, que deflagrou a Reforma Tributaria, além de uma radical modificagdo da
tributacdo do consumo no Brasil, esporadicamente também promoveu algumas mudancgas
esparsas em outros tributos situados ao largo. Exemplo disso foi em relagéo ao IPTU, tendo
em mente que o constituinte derivado passou a prever a possibilidade de se modificar a

planta genérica de valores, conforme se vislumbra do inciso lll, do §1°, do art. 156, a saber:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

| - propriedade predial e territorial urbana;

(..)
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§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4°, inciso I, o
imposto previsto no inciso | podera:

(-..)

[l - ter sua base de calculo atualizada pelo Poder Executivo, conforme critérios estabelecidos

em lei municipal. (Incluido pela Emenda Constitucional n® 132, de 2023)

O consagrado doutrinador Ricardo Alexandre?, ao se deparar
com o tema, antecipou-se as possiveis alega¢des de que a autorizacao fora tdo somente

para atualizagdo da PGV, conforme se depreende do fragmento abaixo:

(...) Entretanto, ha bastante tempo os Prefeitos defendem a possibilidade de o decreto —
instrumento mais célere e independente de deliberagdo parlamentar — ser sempre utilizado
para levar a realidade do mercado imobiliario a planta genérica de valores, mesmo nos casos
em que a adequagao ocorre em patamar superior aos indices oficiais de inflagdo. Com o
advento da EC 132/2023, a autorizagao finalmente foi dada, tendo sido inserido um
inciso lll no §1° do art. 156 da CRFB/1988, no qual se afirma que o IPTU podera “ter sua
base de calculo atualizada pelo Poder Executivo, conforme critérios estabelecidos em
lei municipal”.

A utilizagdo da palavra “atualizada” pode levar o intérprete mais literalista a defender que o
novo dispositivo ndo autoriza que o percentual acrescido pelo ato do Poder Executivo
ultrapasse o indice oficial de inflagdo, por ndo configurar, nesse caso, mera atualizagao, mas,
sim, aumento, o que dependeria de obediéncia ao principio da legalidade. Tal interpretagao,
no entanto, equivaleria a dizer que, nesse ponto, a EC 132/2023 inserira na Constituicdo
autorizagédo para que se faga algo que ja estava autorizado a ser feito, o que contraria a
diretriz hermenéutica segundo a qual a lei ndo contém palavras (ou dispositivos) inuteis,
cabendo ao intérprete buscar nos critérios para a interpretagdo da norma juridica o objetivo

do texto da norma. No caso em analise, tal objetivo é por demais 6bvio: permitir que a

“atualizacao”, mesmo em indices superiores ao da inflacdo, seja levada a PGV por meio

de ato do Poder Executivo (decreto). (grifos e destaques nossos)

Superado tal introito e aprofundando os meandros do retro
mencionado principio da anterioridade, premente esclarecer que eficacia juridica da nova

metodologia de calculo e dos valores dela decorrentes esta estritamente ligada ao

SALEXANDRE, Ricardo. Reforma Tributaria. EC 132/2023. A Nova Tributagdo do Consumo no Brasil. Ed. JusPODIVM: 12 edigdo, Sdo
Paulo, 2024, p. 186.
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mandamento de otimizacdo em voga, insculpido no art. 150, inciso lll, da Constituigao

Federal.

Assim, primeiramente, quanto ao principio da anterioridade
comum, inexiste autorizacdo para o seu afastamento para os casos em que a revisdo da
base de calculo resultar em majoragao superior a corre¢ado monetaria. A autorizagéo para
que o Executivo revise a base de calculo por ato infralegal (desde que mantida a féormula
legal) apenas transfere a competéncia para quantificar a majoragdo, mas nao suprime a

garantia constitucional do contribuinte de ndo ser surpreendido (seguranca juridica).

Portanto, o Projeto de Lei Complementar estd em plena

consonancia com o Art. 156, §1°, lll, da CF/88, ao definir a formula. Entretanto, o ato de

revisdo do valor venal (publicacio das tabelas de valores unitarios e indices dos

fatores), que é de competéncia do Executivo, continua sujeito ao principio da

Anterioridade Anual, caso o resultado da atualizacao represente uma majoracao

efetiva do imposto em relacdo ao exercicio anterior, em patamar superior a mera

correcao inflacionaria.

A redacao do art. 20, em nosso sentir, deveria ser alterada da

seguinte forma:

Art. 20. Esta Lei Complementar entra em vigor no primeiro dia exercicio subsequente

ao da data de publicagao.

Outrossim, em que pese submeter-se ao principio da
anterioridade do exercicio financeiro (art. 150, Ill, b, CF/88), é cedigo que a EC n°® 42/2003,
ao acrescentar a alinea ¢ ao mesmo dispositivo, prevendo aplicagdo da chamada
anterioridade nonagesimal (noventena), expressamente excepcionou do seu campo de
abrangéncia a fixagdo da base de calculo do IPTU, de maneira a possibilitar a eficacia em
01/01/2026 mesmo das alteracdes promovidas que indiretamente importem em aumento

da carga tributaria, alcancando, assim, todo o fato gerador periédico do imposto.
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Entrementes, a referida excegdo constitucional deve ser
considerada, permitindo que a PGV, se publicada no exercicio anterior, produza efeitos a
partir de 1° de janeiro do exercicio subsequente, mesmo que com menos de noventa dias

de antecedéncia, como bem se extrai do art. 150, §1°, da CF/88:

Art. 150. Omissis.
(...)

§1° A vedacgao do inciso lll, b, ndo se aplica aos tributos previstos nos arts. 148, 1, 153, I, I,
IV eV; e 154, Il; e a vedacgao do inciso lll, ¢, ndo se aplica aos tributos previstos nos arts. 148,
[, 153, I, 1, lll e V; e 154, Il, nem a fixagao da base de calculo dos impostos previstos nos
arts. 155, lll, e 156, 1.

Contudo, apenas a guisa complementar, necessario repisar que
caso a majoragao decorra de alteracdo e/ou aumento das aliquotas do IPTU, o que
definitivamente ndo é a situagdo aqui tratada, ndo estaria excetuada da anterioridade
nonagesimal, razao pela qual seria obrigada, nesse caso, a cumprir tanto a regra anual

quanto a nonagesimal.

Face ao exposto, sem maiores delongas, soi de rigor concluir
pela lisura do procedimento adotado, sendo elogiavel a iniciativa, ressalvando tdo somente
o inicio da entrada em vigor da referida norma, como incansavelmente esposado ao longo

da presente peca opinativa.

Il — CONCLUSAO:

Diante do exposto, considerados os apontamentos deste
Parecer, opinamos favoravelmente as modificacbes e acréscimos a serem materializados
na Lei Complementar n°. 043/97 (Codigo Tributario Municipal), desde que seja modificado

o inicio da entrada em vigor, para o primeiro dia subsequente ao de sua publicagiao*, sem

“Art. 20. Esta Lei Complementar entra em vigor no primeiro dia exercicio subsequente ao da data de publicagao.
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olvidar da adequacgéo da técnica redacional do art. 16°, tal como sugerido em linhas

superiores.

E o Parecer. Salvo melhor juizo.

Cuiaba-MT, 10 de dezembro de 2025.

Assinado de forma digital por RICARDO

RICARDO ALVES Mt
JUNIOR:06505278443

DOS SANTOS o onch o ovsecremad

J U N I O R:06505 2 7 ECLJAZ2086|:ESOEWR§AOS‘Z:;E”RESEN(IAL,

cn=RICARDO ALVES DOS SANTOS

8443 JUNIOR:06505278443
Dados: 2025.12.10 1806:01 -04°00"

RICARDO ALVES DOS SANTOS JUNIOR
Procurador Chefe da Procuradoria Fiscal do Municipio de Cuiaba

5Art. 16. Fica transformado o paragrafo tnico do art. 224 da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997, no §1°, além

de acrescentado o §2° ao mesmo dispositivo, que passam a vigorar com a seguinte redagao:
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Oficio N° 432/GAB/SMEconomia/2025

Cuiaba-MT, 10 de dezembro de 2025.

Ao Senhor
ANANIAS FILHO
Secretario Municipal de Governo

Assunto: Encaminhamento de Projeto de Lei Complementar - providéncias para
assinatura e encaminhamentos.

Senhor Secretario

Cumprimentando-o cordialmente, sirvo-me do presente expediente para
encaminhar o Projeto de Lei Complementar que dispde sobre a alteragio da Lei
Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997, com vistas ao estabelecimento de
critérios técnicos para a atualizagdo da base de célculo do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana - IPTU, pelo Poder Executivo Municipal, nos termos do art.
156, § 1°, inciso III, da Constituigdo Federal, com a redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 132/2023.

Informamos que o referido Projeto ja foi ajustado conforme manifestacio ¢
orientacdes da Procuradoria-Geral do Municipio, exaradas nos autos do processo
administrativo pertinente, encontrando-se, portanto, apto para as providéncias de
competéncia dessa Secretaria, notadamente quanto & coleta de assinaturas, formalizagdo
final e encaminhamento ao Poder Legislativo, nos trimites institucionais cabiveis.

Sendo 0 que se apresenta para o momento, agradego desde ji a atengdo
dispensada e coloco-me a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos que se fizerem

Necessarios. L

Atenciosamente,

Ry e

-~
AGO MOACIR DIAS GU :
¢ Secretért junto da Receita Municipal
: __/EA.__ j
MARCELO EDUARDO BUSSI ONDON

Secretario Municipal de Economia
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A CUIABA Natalia de Menezes Vasconcelos <natalia.vasconcelos@cuiaba.mt.gov.br>

PREFEITURA

PLC IPTU

1 mensagem

Thiago Moacir Dias Guerra Semensato <thiago.guerra@cuiaba.mt.gov.br> 10 de dezembro de 2025 as 18:55
Para: Natalia de Menezes Vasconcelos <natalia.vasconcelos@cuiaba.mt.gov.br>

Prezada, boa noite.

Segue o PL alterado conforme solicitagdo da PGM.

Atenciosamente,
Thiago Moacir Dias Guerra Semensato
Secretario Adjunto da Receita Municipal
Secretaria de Economia | Prefeitura de Cuiaba
SECRETARIA DE
ECONOMIA
2 anexos

Projeto de Lei Complementar Altera a LC 043 critérios para determinagdo a BC IPTU CET sem tabelas
® (finalPGM) (1).docx
95K

MENSAGEM ALTERADA (final) (2).docx
) gox
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PROJETO DE LEI COM PLEMENTAR N° DE DE DE 2025

DISPOE SOBRE A ALTERACAO DA LEI
COMPLEMENTAR N° 043, DE 23 DE
DEZEMBRO DE 1997, PARA DISPOR SOBRE
CRITERIOS TECNICOS PARA
ATUALIZACAO DA BASE DE CALCULO DO
IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE
PREDIAL E TERRITORIAL URBANA - IPTU,
PELO PODER EXECUTIVO, NOS TERMOS
DO ART. 156, §1°, INCISO III DA
CONSTITUICAO FEDERAL, COM A
REDACAO DADA PELA EMENDA
CONSTITUCIONAL N° 132/2023, E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CUIABA-MT: Fago saber que a Camara Municipal

aprovou e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 1° A presente Lei Complementar altera a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro
de 1997, estabelecendo critérios técnicos e adequagdes legais para determinagdo da base de calculo do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU pelo Poder Executivo municipal, nos
termos do art. 156, §1° inciso III da Constituicdo Federal, com a redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 132/2023, objetivando realizar os principios da capacidade contributiva, da igualdade

tributéria, da justiga fiscal, da publicidade e da praticabilidade fiscal.

Art. 2° Fica alterado o caput e acrescentado o § 10 ao art. 212, da Lei Complementar n°

043, de 23 de dezembro de 1997, que passam a vigorar com as seguintes redagoes:

“Art. 212. O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU tem
como base de calculo o valor venal do imovel, assim considerado o valor estimado pelo
qual se negociaria o imovel, a vista, nas condi¢oes normais do mercado imobiliario
vigente e sobre o qual aplicar-se-do as seguintes aliquotas: (NR)

§10 Ndo serdo passiveis de gozar do beneficio tributdrio, disposto no § 7° deste artigo,
os imoveis que possuam coeficiente de ocupagdo do solo nas dreas inseridas em ZIA 1,
2 ou 3, acima do limite previsto em lei, por ocupag¢do ocorrida apos a primeira defini¢do
da Zona de Interesse Ambiental — ZIA a qual o imovel pertence, ou os que apresentem
Area de Preservacido Permanente - APP degradada, ainda que parcialmente, ou que

estejam sujeitos a Plano de Recuperacio de Areas Degradadas - PRAD em execugdo. 1
(4C)”
Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br

Centro-Norte, Cuiaba-MT
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Art. 3° Fica alterado o caput, revogado o paragrafo tnico e acrescentados os §§ 1°,2° e 3°,
no art. 213, da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997, que passam a vigorar com as

seguintes redacdes:

“Art. 213. A base de cdlculo do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU sera
apurada pelo Poder Executivo, baseada em critérios técnicos pertinentes, tomados em
conjunto ou separadamente, podendo considerar, em relagdo ao terreno e a construgdo:

I - Area, idade, tipologia construtiva, padrdo de construg¢do, utilizagdo e demais
atributos fisicos do imovel;

11 - Pregos correntes das transagoes e das ofertas a venda no mercado imobiliario;
111 - Custos de construcdo,

1V —Localiza¢do, infraestrutura urbana do seu entorno e caracteristicas da regido em
que se situa o imovel;

V - Valorizagdo e desvalorizacdo do imovel, com base nos valores praticados no
mercado imobiliario local;

VI - Existéncia de equipamentos urbanos (rede de agua, rede de esgoto, pavimentagdo
e rede de iluminagdo publica);

VII - Locagoes e arrendamentos correntes;

VIII - Outros dados informativos, tecnicamente reconhecidos, e outros critérios técnicos
pertinentes, definidos em ato do Poder Executivo. (NR)

Paragrafo unico. (REVOGADO)

$ 1° A avalia¢do dos imoveis podera ser subsidiada por vistorias fisicas ou remotas,
inclusive por meio de tratamento de imagens aerofotogramétricas, de satélite ou
similares, com a aplicagdo de metodologia de avaliagdo em massa, normas técnicas
oficiais, sistemas de informagoes geogrdficas, geoestatistica, inteligéncia artificial e
outras tecnologias cientificamente pertinentes. (AC)

§ 2° Os indices correspondentes aos fatores de corre¢ées aplicaveis na apuragdo do
Valor Venal de Terrenos (VVT) e na apuragdo do Valor Venal de Edifica¢oes (VVE),
serdo objetos de tabelas a serem fixadas pelo Poder Executivo Municipal. (AC)

§ 3° A Administragdo Tributdria podera realizar avaliagdo individualizada dos imoveis
que tenham caracteristicas especificas ou com restrigoes faticas ou juridicas a sua
compara¢do com outros similares, conforme regulamento do Poder Executivo
Municipal, especialmente nas seguintes hipoteses:

I — Imoveis que ndo tiveram seus valores venais previamente estimados,
1I - Imoveis com caracteristicas singulares ou atipicas,

III - Demais imoveis que justifiquem a aplicacdo da avaliagdo individualizada. (AC)”

Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br
Centro-Norte, Cuiaba-MT
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Art. 4° Fica acrescentado o art. 213-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagdo:

“Art. 213-A. A base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU devera ser atualizada, periodicamente, de acordo com a dindmica do
mercado imobiliario local, ao menos uma vez a cada 3 (trés) anos, na forma do art. 213
desta Lei Complementar.

§ I°. A atualiza¢do dos valores venais dos imoveis sujeitos a incidéncia do IPTU,
referida neste artigo, ndo é atendida pela simples aplicacdo de indices inflacionarios
do periodo, devendo-se adotar critérios que reflitam efetivamente ou potencialmente a
sua valorizacdo ou desvalorizacdo no mercado imobiliario local.

§ 2° Nos exercicios cuja atualizagdo ndo seguir o previsto no caput deste artigo, os
valores venais dos iméveis serdo corrigidos pelo Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), ou outro indice que vier a substitui-lo, nos termos do art.
149 desta Lei Complementar, aplicaveis sobre os valores unitdarios de metro quadrado
de terreno e de construgdo.

§ 3% Nas hipoteses de imoveis submetidos a critérios de avalia¢do individualizada, a
atualiza¢do da base de cdlculo ocorrera na mesma data da atualizagdo geral,
independentemente, de quando ocorreu a avaliacdo e caso ocorra a corregdo geral pelo
IPCA esta devera ser aplicada. (AC)”

Art. 5° Fica alterado o art. 214, da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de 1997,

que passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“Art. 214. O Valor Venal do Terreno (VVT) para os imoveis da zona urbana (area
urbana, expansdo urbana e rural com caracteristicas urbanas) sera apurado mediante
a multiplicag¢do de sua drea total (At), pelo valor do metro quadrado (m?) do terreno
do segmento do logradouro de sua localizagdo (Vm?), e aplicagdo dos fatores de
corregoes do valor de acordo com as caracteristicas e peculiaridades de cada imovel,
cujos indices serdo objeto de tabelas apresentadas pelo Poder Executivo, mediante a
equagdo

VVT = At x Vm? x Fst x Fet x Fct x Fge x Fgl x Fmp x Fdat, onde:
I -VVT é valor venal do terreno;
IT - At é a Area do terreno;

1T — Vm? ¢ o valor unitario do metro quadrado do terreno, do segmento do logradouro
de sua localizacdo,

1V - Fst ¢ o Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno;
V - Fet é o Fator de Influéncia de Esquina ou numero de Testada;

VI - Fct ¢ o Fator de Influéncia das Caracteristicas do Terreno,

VII — Fge é o Fator Geométrico; 3
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VIII — Fgl é o Fator Gleba;
IX - Fmp é o Fator de Melhorias Publicas;
X — Fdat é o Fator de depreciagdo de Area de Tombamento;

Paragrafo unico. O rol de fatores de correcdo utilizados no cdlculo do Valor Venal de
Terreno ndo é taxativo, podendo ser utilizados outros para a efetivagdo da justica
tributaria. (NR)”

Art. 6° Fica acrescentado o art. 214-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 214-A. Os fatores que compdem a equagdo de cdlculo do Valor Venal do
Terreno (VVT), aplicados na equacgdo apresentada no art. 214 desta Lei
Complementar, estdo descritos, como segue:

I - Area do terreno (A?), indica a area do terreno registrada no Cadastro Fiscal
Imobiliario do Municipio, devendo-se observar o que segue:

a) no caso de imoveis com mais de uma unidade cadastral, a darea do terreno
considerada serd a fracdo ideal correspondente a parte do terreno pertencente a cada
unidade, calculada com a propor¢do da darea construida de cada unidade cadastral,
conforme a formula

At =S x Aua, onde:
Atua

1) At é a Fracdo ideal de terreno,

2)S¢éa Area total do terreno;

3) Aua é a Area construida da unidade auténoma em referéncia;
4) Atua é a Area total construida das unidades auténomas.

b) as Fragoes Ildeais em que se subdividem o condominio e que constituem as
propriedades individuais dos condéminos nos Condominios Urbanisticos, caso ndo
estejam definidas no memorial de incorpora¢do ou especificadas nas matriculas das
unidades autonomas, deverdo ser determinadas pela formula apresentada na alinea
“a” deste inciso,

II — Valor Unitario do Metro Quadrado do terreno (Vim?), corresponde ao valor do
metro quadrado (m?) de lote padrdo no trecho do logradouro da situagdo do imovel,
com os valores listados por padrdo de rua, a serem definidos pelo Poder Executivo
municipal, nos termos dos arts. 213 e 213-A, desta Lei Complementar, devendo-se
considerar que:

a) Os valores de referéncia do metro quadrado (m?) de terreno para as regioes, por
logradouros, loteamentos ou bairros, serdo definidos por trechos para as principais
vias estruturais e corredores comerciais, ou delimitados em poligonos onde os
logradouros situados no seu interior possuem o mesmo valor genérico.
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b) Para os logradouros que delimitam duas zonas de valores, o valor unitario do m?
(metro quadrado) de terreno para o respectivo trecho do logradouro em que se situa,
corresponde ao maior valor de referéncia.

¢) Terrenos com uma testada (frente), o valor unitirio do metro quadrado (m?)
correspondente serd o do padrdo do logradouro para o qual o terreno enteste;

d) Terrenos com duas ou mais testadas (frentes), o valor unitdario do metro quadrado
(m?) correspondera ao trecho do logradouro que possuir o maior valor unitdrio do
metro quadrado (m?), observado o limite minimo de testada definido na Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo do Municipio.

e) Terrenos encravados, o valor unitario do metro quadrado (m?) do logradouro
correspondente a serviddo de passagem, e se o terreno possuir mais de um acesso, serd
considerado o daquele que possuir o maior valor unitario;

P Os terrenos com testadas para logradouros ou trechos de logradouros, por ventura
ndo avaliados quando da atualizacdo da base de calculo do IPTU, ou logradouros de
empreendimentos cujas aprovagoes e implementagoes ocorreram apos a atualizagdo
da base de calculo do IPTU, deverdo ter seus valores unitarios do metro quadrado (m?)
definidos pelo setor competente e submetidos a homologacdo pela Comissdo
Permanente de Revisdo de Distor¢cdo no Valor Venal e no Cadastramento Imobiliario
Municipal, previsto no art. 219-A desta Lei Complementar.

III - Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno (Fst), indica através de indices o
decrescimo no valor venal, em fungdo da localizagdo desfavorecida do terreno dentro
da quadra a qual pertence, cuja posicdo pode restringir sua localizagdo, com as
seguintes situa¢oes consideradas:

a) lote, a parcela de terreno no interior do perimetro urbano resultante de
parcelamento do solo para fins urbanos ou ndo, com pelo menos um acesso por via

oficial.

b) lote encravado, o terreno desprovido de testada, sem acesso por via ou logradouro
publico oficial, exceto por serviddo de passagem por outro imovel,;

¢) lote de vila, o terreno que possua como acesso, unicamente, passagem de pedestre e
vila o conjunto de habitacoes localizadas no mesmo imovel, com serviddo de passagem
comum.

d) Os indices considerados para o Fator de Influéncia da Situagdo do Terreno serdo
definidos em tabela pelo Poder Executivo.

1V - Fator de Influéncia de Esquina ou numero de Testada (Fet), indica através de
indices o acréscimo no valor venal em funcdo da localizagdo do terreno em relagdo ao
acesso direto ao logradouro publico, com os indices definidos em tabela pelo Poder
Executivo.

V - Fator de Influéncia das Caracteristicas do Terreno (Fct), indica através de indices
o decréscimo no valor venal em fungdo das caracteristicas predominantes do terreno
quanto a sua topografia e tipo de solo, sendo aplicado o menor indice na relagdo das
caracteristicas da topografia e pedologia, com os indices definidos em tabela pelo

Poder Executivo. 5
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VI — Fator Geométrico (Fge), indica através de indices o decréscimo no valor do
terreno em fungdo da sua profundidade equivalente, comparada a profundidade
equivalente de imovel padrdo, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) A profundidade do lote padrdo tera um intervalo entre 20m (vinte metros) de
profundidade minima e 40m (quarenta metros) de profundidade mdxima, onde o indice
do fator sera igual a unidade 1,000,

b) aplicado para terrenos com dareas iguais ou inferiores a 5.000,00 m?

¢) ndo se aplica para terrenos com duas ou mais testadas, de esquina ou em condominio.
d) Os indices para o Fator Geométrico serdo definidos pelo Poder Executivo.

VII — Fator Gleba (Fgl), indica os indices de decréscimo no valor do terreno com dareas

superiores a 5.000 m? que ainda ndo sofreram parcelamento para fins urbanos,
substituindo o Fator Geométrico, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) Considera-se gleba, para os efeitos desta Lei Complementar, a parcela de terreno no
perimetro urbano do Municipio com area superior a 5.000 m? (cinco mil metros
quadrados), que ainda ndo sofreu parcelamento do solo.

b) O Fator Gleba ndo se aplica em dreas de condominios urbanos e nem nos
empreendimentos imobiliarios resultantes de parcelamento do solo rural para fins
urbanos com caracteristicas de condominio e chdcaras de recreio.

¢) O Fator Gleba serd aplicado em conformidade com faixas de areas estabelecidas e
a localizacdo do imovel no zoneamento fiscal especialmente definido para este fator.

d) Os indices considerados para o Fator Gleba serdo definidos pelo Poder Executivo.

VIII - Fator de Melhorias Publicas (Fmp), indica através de indices o decréscimo do
valor venal em fun¢do da inexisténcia de algum dos melhoramentos no logradouro onde
o terreno esta localizado, observando-se as seguintes disposi¢oes:

a) considera-se como paradigma, para a aplica¢do do Fator Melhorias Publicas, o
terreno com todos os melhoramentos e servigos publicos como:

1. pavimentagdo,

2. rede de agua;

3. rede de esgoto;

4. iluminagdo publica,

.) guias e sarjetas;

6. rede telefonica;

7. coleta de lixo; e,

8. comservagdo de logradouros.

b) serd obtido pelo inverso da soma ao numero 1 (um), dos indices relativos aos
melhoramentos inexistentes no logradouro vinculado ao imovel, aplicando-se a formula
"Fmp = 1/(1+1d)", onde "Id" ¢ a soma dos varios indices relativos a melhoramentos

inexistentes no logradouro de situagdo do imovel. 6
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¢) nos imoveis que possuam duas ou mais frentes, considera-se situado o imovel no
logradouro que lhe confira o maior valor venal, observado o limite minimo de testada
definido na Lei de Uso e Ocupacgado do Solo do Municipio;

d) no terreno interno ou de fundo, sera aplicado considerando o logradouro que da
acesso ao terreno ou, havendo mais de um logradouro de acesso, aquele que lhe confira
o maior valor economico;

e) no caso de terreno encravado, serda aplicado considerando o logradouro
correspondente a serviddo de passagem;

P para o efeito deste inciso, considera-se:

1. terreno interno, aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local semelhante,
acessorio de malha viaria do Municipio ou de propriedade de particulares.

2. terreno de fundo, aquele que, situado no interior da quadra, comunica-se com a via
publica por um corredor de acesso de largura igual ou inferior a 4m (quatro metros).

2) no caso de terreno encravado, assim considerado o terreno desprovido de testada,
sem acesso por via ou logradouro publico oficial, exceto por serviddo de passagem por
outro imovel, serd aplicado considerando o logradouro correspondente a serviddo de
passagem.

h) Os melhoramentos e os indices considerados para o Fator Melhorias Publicas serdo
definidos pelo Poder Executivo.

IX — Fator de depreciagdo de Area de Tombamento (Fdat), indica, através de indices,
o decréscimo no valor em fun¢do da localizagdo do imovel que se encontra no entorno
e dentro das areas tombadas, em conformidade com a demarcagdo estipulada pelo
IPHAN — Instituto de Patrimonio Historico e Artistico Nacional, com os indices
considerados, definidos pelo Poder Executivo. (AC)”

Art. 7° Fica acrescentado o art. 214-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagdo:

“Art. 214-B. Para fins apuragdo do Valor Venal do Terreno (VVT) e tributagdo pelo
Imposto Predial e Territorial Urbano, consideram-se ndo edificados os imoveis que
se enquadrem em uma das seguintes situagoes:

I - Ndo haja nenhuma espécie de construgdo ou benfeitorias;

II - A construgdo esteja em andamento ou paralisada, independentemente do uso
que vier a ter, bem como aquelas em ruinas, em demoli¢do, condenadas ou
interditadas;

III - As construgées sejam rusticas ou precariamente cobertas, sem piso e sem
paredes;

1V - A edifica¢do seja de natureza tempordria ou provisoria, ou que possa ser
removida sem destrui¢do ou modifica¢do,
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V — Imovel edificado cujo valor venal da edificagdo seja igual ou inferior a 20%
(vinte por cento) do valor venal do terreno e a area construida seja igual ou inferior
a 5% (cinco por cento) da drea do terreno.

Paragrafo unico. Para os efeitos deste artigo, considera-se:

I - Construgoes em ruinas: os destrogos de edificagées que ndo se pode caracterizar
de forma objetiva o que existe no local e qual sua funcionalidade, situa¢do que
impossibilita o reaproveitamento e a reconstru¢do,

II - Construgoes em demoli¢oes: as edificagoes em fase de desconstrucdo, onde a
destrui¢do ocorre por estrutura comprometida, seja por acidentes geologico, idade
do imovel e demais assuntos relacionados a seguranga, ou mesmo, para a
revitalizag¢do de espagos para novas edificagoes;

III - Construgoes condenadas: aquelas edificacoes com graves sinais de
comprometimento da estrutura, ou qualquer acdo externa que as tornam inseguras,
estando normalmente desocupadas, pois oferecem riscos de seguranca aos
moradores e vizinhancas;

1V - Construgdes paralisadas: as edificagoes cujos projetos foram devidamente
aprovados pela administragdo municipal e demais orgdos de regulacdo e
fiscalizagdo, e que, apos inicio de execugdo, estejam temporariamente com as obras
paralisadas, mas com o alvara de construgdo dentro do prazo estabelecido para sua
conclusdo,

V - Construgdes em andamento: as edificagoes com projetos devidamente aprovados

pela administragdo municipal e demais orgdos de regulagdo e fiscalizacdo, e que
estejam em fase de obra, obedecendo os prazos de execugdo estabelecidos no alvard
de construcdo,

VI - Edificacoes de natureza temporaria: as que sejam demoliveis por forca de
disposi¢oes contratuais ou ordem judicial, bem como os casebres, os mocambos ou
taperas, stand de vendas, tendas e similares. (AC)”

Art. 8° Fica acrescentado o art. 215-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 215-A. O Valor Venal da Edificacdo (VVE) dos imoveis da zona urbana sera
apurado mediante a multiplicacdo de sua darea construida (Ae) pelos respectivos
valores unitarios do metro quadrado (m?) da construgdo (Vu), e a aplicagdo dos fatores
de corregoes do valor da edificagdo de acordo com a conservagdo, idade, padrdo
construtivo, localizag¢do, cujos indices serdo apresentados em tabelas, mediante a
equagdo

VVE = Ae x Vu x Fob x Floc x Fdat, onde:
I-VVE é o Valor Venal da Edifica¢do;
II — Ae é a Area construida da Edificacdo;

III - Vu é o Valor Unitario do metro quadrado (m?) da Construg¢do,

IV - Fob ¢ o Fator de Corregio de Obsolescéncia; 8
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V - Floc é o Fator de Localiza¢do da Edificacdo;
VI - Fdat é o Fator de depreciagcdo em fungdo da darea tombada.

§1° Tratando-se de imovel edificado com saidas para mais de um logradouro, seu valor
venal sera apurado com base no padrdo do logradouro da frente do lote ou da
edificagdo, assim considerado a divisa lindeira a via oficial de circulagdo descrita no
documento de propriedade ou da posse do imovel, salvo singularidades excepcionais
avaliadas mediante andlise técnica de cada caso.

§2° Inexistentes o documento de propriedade ou de posse da edificacdo e as
singularidades excepcionais, conforme mencionado no §1° deste artigo, a tributag¢do
dar-se-a com base no padrdo do logradouro de acesso principal da edificagdo.

§3° O rol de fatores de corregdo utilizados no calculo do Valor Venal da Edificagdo,
ndo sdo taxativos, podendo ser utilizados outros para a efetivagdo da justi¢a tributaria.

(A C) »
Art. 9° Fica acrescentado o art. 215-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 215-B. Os fatores que compoem a equa¢do de calculo do Valor Venal da
Edificacdo (VVE), aplicados na equagdo apresentada no art. 215-A desta Lei
Complementar, estdo descritos como segue:

I — Area construida da Edificacdo (Ae), a constante do Cadastro Fiscal Imobilidrio do
Municipio, com as seguintes observagoes:

a) Para fins de apuracdo do Valor Venal de Edificagcdo (VVE) considera-se edificagdo,
a construg¢do coberta permanentemente incorporada ao solo ou a estrutura do imovel,
ainda que parcialmente construida, destinada a habita¢do, a recreio, a lazer ou a
exercicio de qualquer atividade economica, desde que habitavel, ressalvadas as
construgoes referidas no art. 214-B, caput, incisos Il a 1V, desta Lei Complementar;

b) A area construida da edificagdo é obtida através da medigdo dos contornos das
paredes ou pilares, computadas também as superficies das sacadas cobertas e as
projegoes de cobertura de cada pavimento,

¢) A proje¢do dos beirais para aferi¢do da drea construida e a utilizagdo da area
equivalente de construg¢do para unidades em condominios, serdo fixados por decreto
do Executivo;

d) A drea construida relativa a piscina serda computada apenas para efeito de apura¢do
do padrdo construtivo do imovel, conforme pontuagdo definida.

11 - Valor Unitario (Vu) do metro quadrado (m?) da Construgdo, a ser definido pelo
Poder Executivo, corresponde ao custo estimado de reprodugdo da construg¢do, no ano
da atualiza¢do do valor venal do imovel, de acordo com suas caracteristicas
construtivas, a tipologia e o nivel/classe do padrdo construtivo da edifica¢do, devendo-
se observar que;

Praga Alencastro, n? 158, 22 andar cuiaba.mt.gov.br
Centro-Norte, Cuiaba-MT

Autenticar documento em https://legislativo.camaracuiaba.mt.gov.br/autenticidade
com o identificador 3100360032003300380037003A00540052004100, Documento assinado digitalmente




00000.0.177011/2025 (VOLUME 1) - 00000.9.500996/2025

‘ :UIABA A SECRETARIA DE
ECONOMIA

PREFEITURA

a) O calculo do valor unitario do metro quadrado (m?) da Construcao utiliza, como
base de referéncia, o valor do Custo Unitario Basico da Construgcdo (CUB) que melhor
defina a realidade local no momento da atualiza¢do da base de calculo do IPTU;

b) A tipologia da edificacdo é formada pela conjugacdo do uso e da disposi¢do
construtiva da edificagdo, horizontal ou vertical.

¢) O padrdo construtivo é definido pela quantifica¢do das caracteristicas construtivas
da edificagdo registradas no Cadastro Fiscal Imobilidario do Municipio, por sistema de
pontos que estabelece a quantidade de pontos para cada item da edificag¢do, e pela sua
tipologia, classificando-se em niveis/classes, segundo a tipologia, de acordo com a,
Escala de Pontos para Composi¢do do Padrdo de Acabamento por Tipologia.

d) As Tipologias da Edificagdo, os Padroes Construtivos, Escala de Pontos para
Composigdo do Padrao de Acabamento por Tipologia, serdo definidos por Decreto do
Poder Executivo.

e) O estabelecimento do padrdo construtivo da edificagcdo, necessario para a
especificagdo do respectivo Valor Unitdario do metro quadrado (m?) da Construgdo,
ocorrerd por sistema de pontuagdo que determinard a quantidade de pontos para cada
item presente nos atributos das construgoes, segundo as caracteristicas predominantes
da edifica¢cdo, conforme Tabela de Descri¢do Analitica e Pontuacdo dos Atributos da
Edificacdao por Tipologia, definida em Decreto do Executivo, cuja somatoria dessa
pontuagdo servird para classificagdo e enquadramento da construgdo, consoante seu
padrdo construtivo, por tipologia, na escala (faixa) de pontos das Tabelas de
Enquadramento dos Padroes de Construgdo - Escala de Pontos para Composi¢do do
Padrdo de Acabamento por Tipologia, em conformidade com os dados contidos na
inscrigcdo de identificagdo do imovel no Cadastro Fiscal Imobiliario do Municipio de
Cuiaba.

) A apresentagdo da Tabela de Descrigdo Analitica e Pontua¢do dos Atributos da
Edificagdo por Tipologia e da Tabela de Enquadramento dos Padroes de Construgdo -
Escala de Pontos para Composi¢do do Padrdo de Acabamento, por Decreto do
Executivo deve-se ao carater exemplificativo dos materiais relacionados na Tabela
Descrigdo Analitica e Pontuagdo dos Atributos da Edificacdo, por tipologia, que, de
acordo com os padroes estéticos, niveis tecnologicos e da qualidade dos materiais
disponiveis mercado, quando for o caso, comportardo a ampliagdo dos atributos, e
respectivas pontuagoes, de acordo com as tendéncia do mercado, imprescindiveis para
a adequada atualizagdo do valor venal do imovel, reflexo da capacidade contributiva
do contribuinte.

1I1- Fator de Corre¢do de Obsolescéncia (Fob), relacionado a depreciagdo de ordem
fisica da edificagdo, decorrente do desgaste natural das partes construtivas,
independentemente da idade da construgdo, de medidas de prote¢do, conservagdo ou
adapta¢do que podem determinar o retardamento ou diminuicdo dos efeitos da
depreciacdo, com a descri¢do das aparéncias e dos indices do fator definidos por
Decreto pelo Poder Executivo.

1V - Fator de Localizagdo da Edificagdo (Floc), indica, através de indice, o acréscimo

ou decréscimo do valor da edificagdo em fun¢do da localizagdo do imével, tendo como
parametros o valor unitario do metro quadrado do terreno, estabelecido conforme
padrdo de rua e o padrdo construtivo da edificacdo definido por pontuacdo, 10
observando-se o que segue:
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a) o Fator de Localizagdo sera estabelecido pela combinagdo do padrdo construtivo da
edificagdo com a sua localiza¢do espacial no territorio do municipio, indicada pelo
padrado de rua do terreno, agrupados em faixas de padrdo de rua;

b) Os indices do Fator de Localizagdo, e as faixas de padrdo de rua considerados, serdo
definidos por Decreto do Executivo.

V - Fator de depreciacdo em fun¢do da drea tombada (Fdat), conforme citado no
inciso IX, art. 214-A, desta Lei Complementar, indica, através de indices, o
decrescimo no valor em fung¢do da localizagdo do imovel que se encontra no entorno
e dentro das dreas tombadas, em conformidade com a demarcagdo estipulada pelo
IPHAN — Instituto de patrimonio Historico e Artistico Nacional. (AC)”

Art. 10. Fica acrescentado o art. 216-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 216-A. O Valor Venal do Imovel (VVI) sera determinado pela soma do Valor
Venal do Terreno e do Valor Venal da Edificacdo, conforme a formula

VVI = VVT + VVE, onde:

I-VVI = Valor Venal do Imovel (terreno e acessdo fisica);
II - VVT = Valor Venal do Terreno; e

III - VVE = Valor Venal da Edificagdo.

Paragrafo unico. Os imoveis que tenham caracteristicas especificas ou com restri¢oes
faticas ou juridicas a sua comparagdo com outros similares, poderdo ser avaliados por
critérios mais adequados as suas caracteristicas.

Art. 11. Fica acrescentado o art. 216-B a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

Art. 216-B. A base de calculo do IPTU, visando assegurar a justica fiscal e a real
capacidade contributiva, deverd ser continuamente atualizada para refletir a
fidedignidade do valor de mercado dos iméveis e para corrigir as distorgoes
acumuladas, utilizando-se dos critérios tecnicos estabelecidos nesta Lei
Complementar e dados de transagoes do mercado imobilidrio.

§1° Para mitigar o impacto da atualiza¢do da base de cdlculo prevista no caput, fica
o Poder Executivo autorizado a conceder, anualmente, reducdo no valor do imposto
a recolher, de modo que o acréscimo nominal do IPTU em relagdo ao exercicio
anterior ndo ultrapasse os percentuais maximos definidos em decreto.

§2° O desconto previsto no §1° deste artigo constitui medida de politica tributdria

para adequagdo a capacidade contributiva, e sua frui¢do fica estritamente

vinculada ao pagamento tempestivo do imposto do exercicio, seja em cota unica ou 11
em parcelas mensais.
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I - A inadimpléncia ou o pagamento em atraso de qualquer parcela dentro do
exercicio de competéncia acarretard a perda automatica do desconto, sendo exigivel
o valor integral do imposto calculado sobre a base de cdlculo atualizada, com os
devidos acréscimos legais.

§3° O desconto previsto neste artigo ndo se aplica aos casos em que a variagdo do
valor do IPTU decorra de: I — revisdo cadastral realizada de oficio ou mediante
processo administrativo para atualiza¢do de dados do imovel; Il — alteragdo das
caracteristicas fisicas, tais como reforma, ampliagdo, modifica¢do de uso ou de
tipologia construtiva.”

Art. 12. Fica acrescentado o art. 217-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 217-A. Os valores de metro quadrado (m?) de terreno e valor unitdario das
edificagbes e os indices correspondentes aos fatores de corregdes aplicaveis na
apuragdo do Valor Venal de Terrenos (VVT) e na apuragdo do Valor Venal de
Edificagoes (VVE), serdo objetos de tabelas a serem fixadas pelo Poder Executivo
Municipal. (AC)”

Art. 13. Fica acrescentado o art. 218-A a Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

1997, com a seguinte redagao:

“Art. 218-A. A atualizagdo de valor venal de imoveis, base de cadlculo do IPTU,
devera ser realizada por comissdo nomeada pelo Prefeito, formada por servidores
dos setores de Cadastro e de Tributos Imobiliarios da Administracdo Tributaria
Municipal, que podera ter a colaboracdo de representantes da Camara de
Vereadores, outras Secretarias Municipais e de entidades privadas do segmento
imobiliario e/ou de entidades de expressiva representatividade social. (AC)”

Art. 14. Fica acrescentado o art. 219-A a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro

de 1997, com a seguinte redagao:

“Art. 219-A. Fica criada a Comissao Permanente de Revisdo de Distor¢do no Valor
Venal e no Cadastramento Imobiliario Municipal, com a finalidade de:

I — Avaliar e revisar possiveis distor¢des no valor venal de imoveis cadastrados no
municipio;

II — Analisar inconformidades e inconsisténcias nos dados cadastrais dos imoveis
que impactem a base de cdlculo do IPTU;

III — Sugerir corregoes, atualizacoes e melhorias nos processos de avaliagdo
imobiliaria para a definicdo da base de cadlculo do Imposto Predial e Territorial
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Urbano (IPTU) e de cadastramento no Cadastro Imobiliario Fiscal visando a
cobranca dos tributos imobiliarios,

IV — Homologar os critérios estabelecidos pela area técnica para a avalia¢do
individualizada de imoveis que tenham caracteristicas especificas ou com restrigoes
faticas ou juridicas a sua comparag¢do com outros similares, para a efetiva¢do da
Justica tributaria nos casos especificos,

V — Emitir pareceres técnicos nos processos administrativos relacionados a revisoes
de valor venal ou dados cadastrais de imoveis e homologar os critérios técnicos
estabelecidos pela darea técnica para a avaliagdo individualizada de imovelis.

§1° A Comissdo sera composta por 5 (cinco) membros titulares, sendo:

I - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal, vinculado a drea de tributos
imobiliarios;

II - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal ou servidor técnico com formagdo
ou experiéncia técnica comprovada em avaliagdo imobiliaria;

I - 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal ou servidor técnico com
conhecimento técnico em cadastro técnico multifinalitario;

1V — 02 (dois) representantes de entidades privadas do segmento imobiliario.

§2° A Comissdo contara ainda com 05 (cinco) membros suplentes, indicados na
mesma propor¢do, que atuardo somente nas auséncias dos titulares.

§3° Os membros serdo designados por ato do Chefe do Poder Executivo, com
mandato de 2 (dois) anos, permitida a recondugao.

§4° O exercicio da fun¢do de membro da Comissdo podera ser remunerado a titulo
de Jeton, mediante autorizagdo e fixagdo de valores e critérios em lei especifica.

§5° A Comissdo reunir-se-a, ordinariamente, uma vez por més, e
extraordinariamente, sempre que convocada por seu Presidente ou por solicita¢do
de, no minimo, 03 (trés) de seus membros.

§6° As decisoes da Comissdo deverdo ser fundamentadas tecnicamente, com base
na legislacdo tributaria vigente, nas normas da ABNT aplicaveis, e em critérios
objetivos de avalia¢do imobiliaria, podendo ser encaminhadas para revisdo
superior quando couber.

§7° Caberd a Secretaria Municipal de Economia prestar apoio técnico e
administrativo a Comissdo, fornecendo os dados, relatorios, mapas, imagens e
demais recursos necessarios ao bom desempenho de suas fungées. (AC)”

Art. 15. Fica acrescentado o art. 221-A a Lei Complementar n°® 043, de 23 de dezembro

de 1997, com a seguinte redagao:

“Art. 221-A. A incidéncia do IPTU, sem prejuizo das cominagées legais cabiveis,
independe do cumprimento de quaisquer exigéncias legais, regulamentares ou
administrativas. (AC)”
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Art. 16. Fica transformado o paragrafo unico do art. 224 da Lei Complementar n° 043,
de 23 de dezembro de 1997, no §1°, além de acrescentado o §2° ao mesmo dispositivo, que passam
a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 224....]

§1° O disposto nos incisos I e II deste artigo ndo se aplica quando a pessoa juridica
adquirente tenha como atividade preponderante a compra e venda desses bens ou
direitos, locagdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil.

§2° A imunidade prevista no inciso I ndo alcanga o valor dos bens que exceder o
limite do capital social a ser integralizado, hipotese em que incidird o imposto sobre
a parcela excedente. (NR)."

Art. 17. Fica alterado o art. 362 da Lei Complementar n° 043, de 23 de dezembro de

[IPtl

1997, com o acréscimo da alinea “c” ao inciso I, a alteragdo da alinea “d” do inciso II ¢ o acréscimo

do § 4°, com as seguintes redacdes:

CAFE 302, ...

¢) os imoveis residenciais com valor venal igual ou inferior a R$ 52.500,00
(cinquenta e dois mil e quinhentos reais), excluindo-se os imoveis territoriais,
comerciais, unidades autonomas desdobradas com cadastro individualizado para
fins tributarios, chacaras de recreio e garagens de edificios, desde que seja o unico
imovel do contribuinte. (AC)

d) o imovel residencial com valor venal de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
pertencente e utilizado para uso proprio, de cegos (as), invalidos (as) para o
trabalho permanente, idosos (as), viuvos (as) e aposentados (as), com um unico
imovel, com rendimento de até 03 (trés) salarios minimos vigentes na data de
langamento do IPTU, sujeito, entretanto, a andlise e concessdo pelo orgdo
responsavel pelo langamento do imposto. (NR)

§4° O valor referido na alinea c, do inciso 1, e o valor venal citado na alinea d, do
inciso 1I, deste artigo, deverdo ser atualizados com base na variagdo do Indice de
Precos ao Consumidor Ampliado (IPCA), apurado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), nos termos do art. 149 desta Lei Complementar.
(4C)”

Art. 18. Ficam revogados os arts. 202, 202-A, 202-B, 203, 204 e 205, da Lei Complementar

n° 043, de 23 de dezembro de 1997.
14
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Art. 19. Fica revogada a Lei n° 5.355, de 12 de novembro de 2010 e demais dispositivos
legais que tratam da elaboracdo dos valores venais dos iméveis, apos a publicacdo de ato do Chefe do
Poder Executivo que redefinir a base de calculo do IPTU para o exercicio de 2026, nos termos desta Lei

Complementar.

Art. 20. Esta Lei Complementar entra em vigor no primeiro dia do exercicio subsequente

ao da data de publicacao.

Palacio Alencastro, Cuiaba, MT de de 2025.

ABILIO BRUNINI
Prefeito de Cuiaba, MT
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MENSAGEM N° 000/2025

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE,
EXCELENTISSIMOS SENHORES VEREADORES,
EXCELENTISSIMAS SENHORAS VEREADORAS.

Tenho a honra de submeter a douta apreciacdo e deliberacdo de Vossa
Exceléncia e seus dignos Pares com assento nessa Augusta Casa Legislativa, o
incluso Projeto de Lei Complementar que altera a Lei Complementar n® 043, de 23
de dezembro de 1997, de modo a permitir a atualizagdo da base de calculo do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, nos termos do art.
156, §1°, inciso Ill da Constituigdo Federal, com a redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 132/2023, além de promover ajustes técnicos e aperfeicoamentos
nas disposic¢des relativas ao Imposto sobre Transmissao Inter Vivos de Bens Imoveis
—ITBI.

Assim o presente Projeto de Lei Complementar visa primordialmente atender
a exigéncia do inciso lll, do §1° do art. 156, da Constituicdo Federal, com redagao
dada pela Emenda Constitucional n°® 132/2023, que prevé a necessidade de edi¢cao
de Lei Municipal estabelecendo os critérios que deverao ser observados para a

atualizacao da base de calculo do IPTU por Decreto do Chefe do Poder Executivo.

Para tanto, foram necessarias alteragdes no Codigo Tributario do Municipio

para adequa-lo a nova previsao constitucional.

Para adequacado do Cdédigo Tributario do Municipio, de modo a permitir a
atualizacao da base de calculo do IPTU pelo Poder Executivo, foram realizadas as
alteracdes dos arts. 213, 214 e 362, |, c, as inclusdes dos arts. 213-A, 214-A, 215-A,
216-A, 217-A, 218-A e 219-A e as revogacgdes dos arts. 202, 202-A, 202-B, 203, 204
e 205.
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Todavia, outras alteragdes se fizeram necessarias para modernizar a
legislacdo do IPTU, visando agilidade e mais justica tributaria na aplicagao da lei e

na cobranga do imposto.

Como melhor aplicagao da legislagao tributaria, a definicdo de valor venal,
conforme a jurisprudéncia mais recente dos Tribunais Superiores, no caput do art.
212, a inclusdo do art. 221-A, que prevé a incidéncia do IPTU independente da

situagao legal, regulamentar ou administrativa do imével.

A alteracdo do art. 102-A, objetiva agilizar a cobranca do IPTU, visando evitar

inadimpléncia fiscal, nos casos de omissao nao dolosa do pagamento do imposto.

E para a aplicagéo da lei com maior justi¢a fiscal na concessao de beneficios,
fez-se a inclusdo do §10 ao art. 212, impedindo a aplicagdo de desconto sobre o
valor do IPTU, para os imoveis que extrapolaram os limites legais de ocupacéao para
as areas de Zona de Interesse Ambiental — ZIA e, no caso de APP’s, que estejam

degradados, ou com Plano de Recuperagéo ainda execugao.

Ainda em relagao a justi¢a fiscal na concessao de beneficios, ha a incluséo
da previsdo de isengdo do IPTU para iméveis residenciais com valor venal de até R$
52.500,00. Como também, o ajuste na alinea d, inciso Il, do art. 362, que limita a
concessdo de isencdo as pessoas cujos imoveis apresentem valor venal até R$
200.000,00, visando evitar a concessao de isengdes, de modo distorcido e
desproporcional a pessoas que possuem capacidade contributiva para o pagamento
do tributo.

Quanto a adequacao da legislagéo referente ao ITBI, a alteragdo do art. 224
visa harmonizar a legislagdo municipal tributaria ao entendimento consolidado pelo
Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordinario n° 796.376,

Tema 796 de Repercussao Geral.

A Corte Suprema firmou tese no sentido de que a imunidade prevista no artigo
156, § 2°, inciso |, da Constituicao Federal ndo alcanca o valor dos bens que exceder
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o limite do capital social a ser integralizado, devendo incidir o Imposto sobre

Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI) sobre a parcela excedente.

A adequacéo proposta visa conferir seguranca juridica tanto aos contribuintes
quanto a Administragdo Tributaria Municipal, evitando litigios desnecessarios e
garantindo a plena efetividade da arrecadagado tributaria nos estritos limites

constitucionais, em observancia aos precedentes vinculantes do Poder Judiciario.

Sé&o estes os argumentos que me levam a submeter a deliberagdo dessa
Edilidade o presente Projeto de Lei, na expectativa do pleno acolhimento por Vossas
Exceléncias, verdadeiros guardides dos mais nobres sentimentos e dos interesses
do povo cuiabano, aproveito da oportunidade, para reiterar o meu testemunho de

apreco e respeito.

Palacio Alencastro, em de de 2025

ABILIO BRUNINI
Prefeito Municipal
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