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Municipios devem revisar periodicamente documento
utilizado para calcular o IPTU

28 de julho de 2022 AA

A Nota Técnica n° 14/22 da Coordenadoria-Geral de Fiscaliza¢do (CGF) do Tribunal de Contas do Estado do Parand (TCE-PR), publicada na
Ultima quinta-feira (21 de julho), disp&e sobre a revisdo periédica da Planta Genérica de Valores (PGV) pelos municipios do Parana, para
propiciar melhorias na arrecadacdo tributaria municipal do Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana (IPTU). A portaria foi veiculada
na edi¢do n°® 2.797 do Diario Eletrénico do TCE-PR.

A nota técnica, que reafirma a necessidade de os municipios tomarem providéncias a respeito da necessaria revisdo perioddica da PGV,
utilizada para subsidiar o calculo do IPTU, alinha-se as Diretrizes de Controle Externo da Associa¢do dos Membros dos Tribunais de Contas
do Brasil (Atricon) sobre Controle Externo da Receita e da Renuncia de Receita Publica, implementada pela Resolucdo Atricon n° 6/16.

Essa resolucdo da Atricon fixa que a fiscalizacdo da receita e da rendncia de receita publica terd como escopo, prioritariamente e no que
couber, entre outros pontos de controle, a verificagdo quanto a observagdo dos requisitos essenciais da responsabilidade na gestdo fiscal:
instituicdo, previsao e efetiva arrecadacao de todos os tributos da competéncia constitucional do ente da federagdo.

De acordo com a definicdo da extinta Empresa Metropolitana de Planejamento da Grande Sdo Paulo (Emplasa), a PGV é um conjunto de
plantas de zona urbana nas quais sdo representados os valores basicos do metro quadrado de terreno por face de quadra, devidamente
homogeneizados. Sua funcao principal € compor a formacao do valor venal dos imdveis que posteriormente servira de base para o calculo
do IPTU.

Motivagao - Conforme dados do Relatério de Fiscalizagcdo n° 75/21 da Coordenadoria de Auditorias (CAUD) do TCE-PR, a arrecadagdo do
IPTU no Brasil estd abaixo do ideal. Dados da Secretaria do Tesouro Nacional (STN) apontam que, historicamente, ha defasagem no nivel
da receita do IPTU em quase todos os 5.568 municipios brasileiros.

Diversas sdo as causas apontadas para tentar justificar esse fraco desempenho arrecadatério: o alto nivel de transferéncias
governamentais que desencoraja a tributacdo prépria, a baixa cultura fiscal, a falta de infraestrutura administrativa e de recursos
humanos capacitados, a economia de escala, as avaliagdes imobilidrias em descompasso com os valores de mercado e, a mais recorrente,
a defasagem das PGV, em face dos entraves politicos para a sua atualizagdo.

No Parana, os trabalhos desenvolvidos pelo TCE-PR no Plano Anual de Fiscalizacdo (PAF) - Receita, indicam que o lancamento e a
arrecadacdo do IPTU nos municipios paranaenses estdo em patamares inferiores a sua capacidade. Desde 2019, 41 municipios foram
objeto de auditorias, cuja avaliacdo dos aspectos referentes ao IPTU fazia parte do escopo.

Dentre outros aspectos avaliados, o alto grau de defasagem da PGV e o impacto na base de célculo do IPTU foram observacées
recorrentes. Em 2021, além da auditoria operacional, o Tribunal realizou um levantamento junto aos 399 municipios paranaenses, para
tragar o panorama atual sobre a defasagem dos instrumentos de avaliagdo em massa para fins de IPTU vigentes nos municipios
paranaenses.

O levantamento indicou fragilidades nas PGVs da maioria dos municipios. Quantidade expressiva de municipios nem mesmo editou
norma para determinar os parametros para apura¢do da base de cdlculo do IPTU; e outros municipios fizeram isso por meio de ato
infralegal. Essas duas situagdes caracterizam franca desobediéncia ao principio da legalidade tributdria, previsto no artigo 150, |, da
Constituicao Federal e no artigo 97 da Lei n° 5.172/66, o Codigo Tributario Nacional (CTN).



O TCE-PR observou a inércia de sucessivas administra¢des na gestdo do IPTU, em relacdo de defasagem das PGVs, na maioria absoluta dos
municipios. O diagndstico revelou um quadro generalizado de PGVs desatualizadas, sem revisdes periddicas que acompanhem a dindmica
de ocupagdo do solo urbano nos municipios.

Assim, a arrecadacdo municipal e a capacidade de financiamento dos gastos publicos foram comprometidas, pois os valores atribuidos aos
imoveis por meio dos parametros estabelecidos em PGVs obsoletas ndo refletem os pregos praticados em condi¢des usuais de mercado.
O trabalho da CAUD demonstrou que o valor venal utilizado para apura¢do do IPTU nos municipios paranaenses representa, em média,
30% do valor de mercado dos imdveis; e 0 minimo recomendado pela Portaria n°® 511/09 do antigo Ministérios das Cidades (MCid) é 70%.

Conclusdo - A avaliacdo de imdveis para a atualizacdo das PGVs é um processo técnico que necessita ser transparente, estar em
conformidade com as normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e fornecer ao municipio o valor venal - valor de
mercado -, que é a base de célculo do IPTU.

O esperado é que o resultado dessa avaliagdo espelhe a real situagdo dos valores dos iméveis no mercado, para permitir o fortalecimento
da arrecadagdo local dos tributos imobilidrios e a promogdo da justica fiscal e social, com o tratamento isondmico dos contribuintes.

Em relagdo aos municipios com populagdo superior a 20.000 habitantes, sugere-se que o ciclo de avaliagdo dos imdveis ocorra, no
maximo, a cada quatro anos. Para aqueles com popula¢do até 20.000 habitantes e em que ndo ocorra evidéncia de variagdo significativa
nos valores dos iméveis, comprovada por meio de relatérios e pareceres técnicos, a CGF entende que a avaliagdo podera ser dispensada,
de forma motivada, no periodo de um ciclo, desde que observado o limite maximo de oito anos.

Quanto a verificagdo da atualidade dos valores venais dos iméveis constantes das PGV, a CGF entende que o nivel de avaliacdo sera
definido como a média dos quocientes dos valores avaliados, conforme constam no cadastro fiscal, em relacdo aos pregos praticados no
mercado para cada tipo de imével. Assim, a ocorréncia de nivel de avaliacdo para cada tipo de imdvel inferior a 70% ou acima de 100%
significara a necessidade de atualizagdo de valores.
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