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PARECER N° 1078/2025

COMISSAOQ DE FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO DA EXECUCAO
ORCAMENTARIA - CFAEO

Processo: 55.686/2025
Mensagem: 137/2025
Autoria;: PODER EXECUTIVO

Assunto: PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR QUE DISPOE SOBRE A ALTERACAO DA
LEl 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 Ill DA CONSTITUICAO FEDERAL,
COM A REDACAO DADA PELA EMENDA CONSTITUCIONAL N° 132/2023, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

| — RELATORIO

O projeto recebeu parecer da CCJR pela aprovacdo com emenda, razdo pela qual é
encaminhado para esta Comissdo tematica. Registre-se que o0s aspectos da
constitucionalidade, legalidade, regimentalidade e critérios redacionais foram devidamente
analisados por aquela Comisséao.

O chefe do Poder Executivo por intermédio da Mensagem 137/2025 encaminhou a esta
Casa a proposta de alteracdo da Lei Complementar n° 43/1997, que dispbe sobre o
Sistema Tributario do Municipio de Cuiaba e revogacao da Lei n° 5.355/2010, que aprovou
a atualizacdo da Planta de Valores Genéricos da area urbana.

Com a proposicao pretende atualizar a base de célculo do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana — IPTU, nos termos do art. 156, 81°, inciso Ill da Constituicéo
Federal, com a redacao dada pela Emenda Constitucional n® 132/2023, que prevé a
necessidade de edi¢cdo de Lei Municipal para estabelecer os critérios, que observados na
atualizacdo da base de calculo do IPTU por Decreto do Chefe do Poder Executivo. Dai a
necessidade de fazer adequagdes no Cédigo Tributario Municipal.

Informa que a alteragéo legislativa permitira melhor aplicacdo da lei com maior justica fiscal
na concessao de beneficios, impedindo a aplicacdo de desconto sobre o valor do IPTU, para
0s imoveis que extrapolaram os limites legais de ocupacdo para as areas de Zona de
Interesse Ambiental — ZIA e, no caso de imoveis com Area de Preservacio Permanente-
APP degradadas ou com Plano de Recuperacéo, ainda em execucao.
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Quanto a adequacédo da legislacdo referente ao ITBI, assegura o Executivo, que alteragédo
busca harmonizar a legislacdo municipal tributaria ao entendimento consolidado pelo
Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordinario n® 796.376, Tema 796
de Repercussao Geral.

Informa que a Corte Suprema firmou tese no sentido de que a imunidade prevista no artigo
156, § 29 inciso |, da Constituicdo Federal ndo alcanca o valor dos bens que exceder o
limite do capital social a ser integralizado, devendo incidir o Imposto sobre Transmisséo de
Bens Imoveis (ITBI) sobre a parcela excedente.

E a sintese do necessario.
Il —- EXAME DA MATERIA

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU, previsto no artigo156,
inciso | da Constituicdo e no artigo 32do Cdédigo Tributario Nacional, é de competéncia dos
Municipios e do DF, e tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de
bem imovel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio.

Determina o artigo 33do Cédigo Tributario Nacional, que a base de célculo do imposto sera
o valor venal do imével. Assim, para a obtencéo do valor venal do imdével, o Municipio se
utiliza da Planta de Valores Genéricos (PVG), onde estdo estabelecidos os valores unitarios
de metro quadrado de terreno, de constru¢do do Municipio, entre outros critérios.

A Emenda Constitucional n° 132, de 20 de dezembro de 2023, promoveu relevante alteracéo
no regime constitucional do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), ao modificar o artigo
156, § 1° da Constituicdo Federal.

A principal mudanca consistiu na autorizacao expressa para que o Poder Executivo
municipal possa atualizar a base de célculo do IPTU por meio de Decreto, desde que
exista lei municipal prévia estabelecendo os critérios gerais dessa atualizacéo.

Antes da EC n° 132/2023, prevalecia o entendimento de que qualquer alteracéo da base de
célculo do IPTU - especialmente por meio da atualizacdo da Planta Genérica de Valores
(PGV) - dependia de lei formal aprovada pelo Poder Legislativo municipal. A nova redacgéo
constitucional flexibilizou essa exigéncia, permitindo a delegacao legislativa condicionada a
critérios prévios estabelecidos em lei.

Com a alteracao constitucional, o prefeito poderad promover a atualizacdo do valor
venal dos imoéveis por Decreto, observados os parametros previamente definidos em
lei municipal, sem necessidade de aprovacao legislativa a cada exercicio.

Do ponto de vista pratico, a mudanca confere maior celeridade administrativa a atualizacéao
da base de calculo do IPTU, mas também impde limites juridicos claros, notadamente:a
exigéncia de lei municipal prévia fixando critérios objetivos;a observancia ao principio da
legalidade tributaria e a vedacdo a majoracéo indireta de tributo sem respaldo legal.

Ressalte-se gque a Emenda Constitucional n°® 132/2023 nao alterou aliquotas do IPTU
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nem criou novas hipdéteses de incidéncia, restringindo-se a disciplinar a forma de
atualizacdo da base de calculo, no ambito da reforma do sistema tributario nacional.

Dessa maneira a proposicdo do Poder Executivo estabelece os critérios e parametros para a
atualizacao da Planta Genérica de Valores - PGV, em consonancia com a alteracao
Constitucional.

Nesse sentido, estabelece no art. 3° do Projeto, que a base de calculo 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 relacéo ao
terreno e a construcao:

| - Area, idade, tipologia construtiva, padrdo de construcéo, utilizacdo e demais atributos
fisicos do imovel;

Il - Precgos correntes das transagdes e das ofertas a venda no mercado imobiliario;
[Il - Custos de construcao;

IV - Localizacéao, infraestrutura urbana do seu entorno e caracteristicas da regido em que se
situa o imovel;

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

VI - Existéncia de equipamentos urbanos (rede de agua, rede de esgoto, pavimentacéo e
rede de iluminacédo publica);

VII - LocacOes e arrendamentos correntes;

VIl - Outros dados informativos, tecnicamente reconhecidos, e outros critérios técnicos
pertinentes, definidos em ato do Poder Executivo.

Estabelece ainda no art. 13 do projeto que a atualizacdo de valor venal de iméveis, base de
célculo 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 colaboracéo de representantes da Camara de Vereadores,
outras Secretarias Municipais e de entidades privadas do segmento imobiliario e/ou de
entidades de expressiva representatividade social.

Outra novidade legislativa é a criagdo da Comissédo Permanente de Revisdo de Distorgao
no Valor Venal e no Cadastramento Imobiliario Municipal que sera composta por 01
(um) Auditor Fiscal da Receita Municipal, vinculado a area de tributos imobiliarios; 01 (um)
Auditor Fiscal da Receita Municipal ou servidor técnico com formagdo ou experiéncia técnica
comprovada em avaliacdo imobiliaria; 01 (um) Auditor Fiscal da Receita Municipal ou
servidor técnico com conhecimento técnico em cadastro técnico multifinalitario e 02 (dois)
representantes de entidades privadas do segmento imobiliario, com respectivos suplentes.

Essa comissao tera a finalidade de:
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| — Avaliar e revisar possiveis distor¢ées no valor venal de iméveis cadastrados no
municipio;

Il — Analisar inconformidades e inconsisténcias nos dados cadastrais dos imdéveis que
impactem a base de célculo do IPTU;

[l — Sugerir correcdes, atualizacdes e melhorias nos processos de avaliagcao imobiliaria para
a definicdo da base de calculo do Imposto Predial e Territorial 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 avaliacao individualizada
de imbveis que tenham caracteristicas especificas ou com restricdes faticas ou juridicas a
sua comparacao com outros similares, para a efetivacdo da justica tributaria nos casos
especificos;

V — Emitir pareceres técnicos nos processos administrativos relacionados a revisdes de
valor venal ou dados cadastrais de imdveis e homologar os critérios técnicos estabelecidos
pela area técnica para a avaliacao individualizada de imoveis.

Outra modificacdo legislativa pretendida pelo autor diz respeito ao Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imdveis por ato inter vivos — ITBI.

Neste ponto a alteracéo foi para deixar claro que a imunidade, nocaso de incorporagao ao
patrimdnio de pessoa juridica em realizacdo ou integralizacdo de capital, ndo alcanca o valor
dos bens que exceder o limite do capital social a ser integralizado. Sendo que nesta
hipotese incidira o imposto sobre a parcela excedente.

Posto isso, conclui-se que a proposi¢cdo busca atualizar a Lei Complementar n°® 43/1997,
gue dispde sobre o Sistema Tributario do Municipio de Cuiaba, ao novo comando
constitucional estabelecendo critérios objetivos e técnicos para atualizacdo da Planta
Genérica de Valores — PGV.

I1l - CONCLUSAO CFAEO

As atribuicdes desta Comissao estdo previstas no Regimento da Camara Municipal -
Resolucédo n° 008/2016, que dispde:

Art. 50. Compete a Comisséao de Fiscalizacdo e Acompanhamento da
Execucéo Orcamentaria:

(..)

IV - emitir parecer sobre as alteracdes na legislacao tributaria do
municipio e nos casos de remissdo, anistia ou isencao tributaria;

(..)

Cabe a esta Comissdo Tematica a analise da matéria sob o aspecto tributario e financeiro
da proposicdo. A proposicao legislativa busca estabelecer critérios objetivos e técnicos de
apuracao da Planta de Valores Genéricos — PVG, base de célculo do IPTU, para se adequar
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a nova regra constitucional imposta pela Emenda 132/2023.

A matéria € oportuna e conveniente, pois atualiza o Codigo Tributario Municipal ao novo
comando Constitucional criando critérios técnicos e objetivos para apuragdo da Planta
Genérica de Valores-PGV, permitindo assim, que a mesma seja atualizada por Decreto do
Poder Executivo.

Quanto ao mérito, um projeto de lei € conveniente quando seu conteudo juridico produz um
resultado que atenda a finalidade pretendida que € a satisfacdo do interesse publico, como
demonstrado.

Assim, opina esta Comissao pela aprovacdo da matéria com a emenda de redacdo da
CCJR.

IV - VOTO DA CFAEO

VOTO DO RELATOR PELA APROVACAO COM EMENDA DA CCJR.

Cuiaba-MT, 18 de dezembro de 2025
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