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Assunto: Encaminha substitutivo ao Projeto de Lei Complementar n° 11/2022, que “Aliera a Lei
Municipal n° 1.950, de 30 de dezembro de 2.003 e dé outras providéncias.

Senhor Presidente

Encaminhamos no dia 24 de junho de 2.022 projeto de lei complementar que “Altera a Lei
Municipal n° 1.950, de 30 de dezembro de 2.003 e d4 outras providéncias”.

Contudo, em nova avaliagdo, vimos que o Projeto havia sido encaminhado com erro de
forma.

Diante disso, envio-lhe um projeto de lei complementar substitutivo ao PLC n°® 11/2022,
encaminhado no dia 24/6/2022, por meio do Oficio 333/2022/GPBCN, para a apreciagdo dos
nobres vereadores.

O citado projeto dispde sobre a atualizacdo da Planta Genérica de Valores (PGV), revisdo
dos critérios de avaliagdo imobilidria para base de cdlculo do IPTU e revisfo das aliquotas
aplicadas.

A elaboragdo da Planta Genérica de Valores € urgente e imperiosa. Uma prefeitura moderna
e atuante como a de Bom Despacho necessita de um cadastro imobilidrio baseado em
informacdes atuais e seguras. Entre os principais motivos para a aprovagio da Planta Genérica de
Valores estdo: 1) a necessidade de modernizagdo da legislagdo para acompanhar o
desenvolvimento dos negdcios locais e do avango da tecnologia no mundo; 2) a atualiza¢do dos
dados cadastrais do municipio com a consequente corregdo de equivocos no langamento do
IPTU; 3) aplicagdo de instrumentos de Politica Urbana, previstos no Estatuto da Cidade; 4)
alcance da justica fiscal, que ao nosso ver, ¢ o mais importante.

1. Realidade Municipal

A Planta Genérica de Valores € a pega técnica segundo a qual se retrata o pre¢o médio do
terreno por regido e o pre¢o do metro quadrado das edificagdes, conforme tipologia e padrio
construtivo, estabelecendo o valor presumido dos iméveis do municipio.

Tais valores constituem, dessa forma, a base de célculo do IPTU. Uma Planta Genérica de
Valores atualizada mantém a base de célculo do IPTU como determina o Codigo Tributdrio
Nacional (CTN), fornece as condi¢gdes que garantem uma execugio eficiente e econdmica da Lei,
provoca uniformidade da tributagdo, evitando-se avaliagbes dispares para situagdes iguais,
facilita e racionaliza o langamento do imposto, assegura a necessaria uniformidade no
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comportamento do fisco e traz seguranga juridica para o fisco e para os contribuintes. Quanto
mais atualizada e com mais critérios cientificos em sua formulagdo, mais préxima a Planta
Genérica de Valores e, por consequéncia, o IPTU estardo da justica tributaria individual.

O Ministério das Cidades, atual Ministério do Desenvolvimento Regional, orienta que o
ciclo de avaliagdo dos iméveis deve ser de, no méaximo de 4 (quatro) anos. Eis o teor da Portaria
n°® 511/2009, que pela sua relevancia fazemos questdo de retratar:

Art. 29 A avaliagdo de imdveis € um processo técnico, que deve ser transparente, estar
em conformidade com as normas da ABNT e fornecer ao Municipio o valor venal,

entendido como o valor de mercado, base de célculo do Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU e demais tributos imobilidrios.

Art. 30. Recomenda-se que o resultado final da avaliagdo retrate a real situagéo dos
valores dos iméveis no mercado, permitindo o fortalecimento da arrecadagdo local dos
tributos imobilidrios e a promog#o da justiga fiscal e social, com o tratamento isonémico
dos contribuintes.

§ 1° A atividade de avaliagdo dos iméveis e a necessidade de manter os seus valores
atualizados cabe aos administradores municipais.

§ 2° Para manter atualizada a base de calculo do IPTU e demais tributos imobilidrios

recomenda-se que o ciclo de avaliacdio dos iméveis seja de. no maximo. 4 (quatro)
anos.
O Municipio de Bom Despacho, entretanto, ndo possui essa atualizagdo integral de sua
Planta Genérica de Valores. Atualizagdes parciais ocorreram no ano de 2009, mas sem
formalizagdes.

Tratando-se de uma cidade dindmica, que cresceu muito na ultima década, houve um
natural e varidvel impacto na estrutura de pregos dos iméveis no mercado. A comprovagao dessas
transformagdes ¢ evidente, quando analisamos as transformagdes ocorridas em algumas regides
da cidade nesses anos.

A falta de atualizacio da Planta Genérica de Valores hé tanto tempo e com tantas
transformagdes na cidade ocasiona o descumprimento da isonomia no tratamento entre
contribuintes. De modo que existem situagdes de equivocos, desvios e inconsisténcias nos
valores que servem de base ao langamento do imposto.

O Municipio de Bom Despacho, no exercicio de 2020, obteve aproximadamente R$
22.000.000,00 (vinte e dois milhdes) de transferéncia da parcela de ICMS do Estado de Minas
Gerais e em contrapartida arrecadou quase R$ 9.000.000,00 (nove milhdes) de IPTU, que
representa apenas 40% da receita de ICMS, o que € discrepante, tendo em vista que o IPTU ¢
uma receita propria.

Ademais, na comparagdo com o que se paga de condominio, temos que, na maioria dos
casos, o condominio do MES para uso e manutengéo dos prédios € MAIOR do que o IPTU
ANUAL que se paga para usufruir dos servigos da nossa cidade.

O TRIBUNAL DE CONTAS e o MINISTERIO PUBLICO DE CONTAS, em diversas
oportunidades, ao analisar a Gestdo dos Executivos Municipais, j& se posicionaram pela
necessidade de revisio da Planta Genérica de Valores, sob pena de concorrer para a evasdo
tributaria, pela rentincia de receitas, e atentar contra varios principios, entre eles o da isonomia,
legalidade, razoabilidade, entre outros.

A situagfio, portanto, mostra-se incabivel do ponto de vista social, moral e fiscal, que
exige unido de esfor¢os do Poder Publico (Executivo e Legislativo) e da sociedade para eliminar
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iniquidades, garantir transparéncia e reestruturar este importante instrumento fiscal e de gest@o
territorial da nossa cidade.

Outra questdio importante, além da justiga fiscal, trata-se da fungdo social do tributo que ¢
viabilizar a prestagdo pelo governo de servigos essenciais ao bem-estar social da populagéo, que
sfo os verdadeiros destinatarios destes recursos arrecadados ao longo dos exercicios financeiros
da administra¢do publica.

Para dissipar todas as incoeréncias na base de céalculo do IPTU e tornar viavel a
arrecadacfio de receitas para prestagdo de servigos por parte do Municipio € que se propde o
presente projeto de lei, bem como a atualizagdo da Planta Genérica de Valores do municipio.

2. Comissao Especial de Valores Municipais

Em 12 de mar¢o de 2021, por meio do Decreto n° 8.899, foi criada uma comissé@o especial
com a finalidade de propor a Planta Genérica de Valores do municipio. Para atender ao artigo n°
68 do Cédigo Tributario Municipal, em 30 de agosto foi editado o Decreto n® 9.127 adequando
os membros as exigéncias legais. Entre outras finalidades, esta comissdo subsidiaria a criagdo da
Planta Genérica de Valores por meio da pesquisa de valores de mercado e da coleta de dados
imobilidrios que subsidiassem a correta avaliagdo dos imdveis no municipio.

3. Critérios técnicos

Para elaboragdo de uma Planta Genérica de Valores que contenha legitimidade é de
extrema importancia que o municipio conte com pessoal capacitado e com critérios técnicos.
Para isso a Universidade Federal de Vigosa (UFV) foi responsavel pela criagdo de uma base
cartografica por meio do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) (BRASIL, 2009).

Todas as informagdes foram tratadas com base nas normas técnicas regulamentares que
versam sobre avaliag@o de iméveis, em especial as NBR 14653-1, NBR 14653-2 e NBR 12.721
da Associag@o Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), as diretrizes da International Association
Assessing Olfficers (1AAO), Custo Unitario Basico de Construgfo por metro quadrado (CUB/m?)
dos Sindicatos da Industria da Construgg@o Civil - (SINDUSCON), definidos de acordo com a Lei
Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (Art. 53 e 54), do Sistema de Recuperacio
Automitica do IBGE - (SIDRA) e do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construgdo Civil da CAIXA — (SINAPI), tudo para assegurar o maximo de critérios técnicos
possiveis, bem como o grau maximo de legitimidade do trabalho realizado.

4. Planta Genérica de Valores

Segundo a Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) a Planta Genérica de

Valores € “uma representagdo grdfica ou listagem dos valores genéricos do metro quadrado ou
do imével em uma mesma data” (ABNT, 2011, p.06).

Elaborar uma Planta Genérica de Valores ¢ um trabalho criterioso, extenso e técnico que
exige um grande nivel de detalhamento, uma vez que as peculiaridades dos iméveis sdo tratadas
nos processos avaliatérios. Para assegurar o critério técnico e a legitimidade do trabalho foram
seguidos cronogramas e parimetros que culminaram numa metodologia eficiente e organizada
dividida da seguinte forma: a) Amostragem, b) Variaveis, ¢) Zonas Homogéneas, d) Modelagem
Matematica, e) Validag&o, f) Simulag¢3o.
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A fase de Amostragem foi realizada por equipe técnica (COPGEO) especializada nas
atividades de avaliagdo em massa para elabora¢do da Planta Genérica de Valores. Esta equipe
assegurou-se de que todos os elementos amostrais fossem verificados in-loco, de modo a trazer
confiabilidade ao processo de amostragem e avaliagdo. As fontes para coleta de amostras de
transagdes e ofertas imobilidrias forma jornais, classificados, revistas especializadas,
imobilidrias, cartérios, corretores de imdveis, fiscalizagdo tributaria, agentes financeiros e outras
fontes de pesquisa que subsidiaram a Planta Genérica de Valores ora proposta.

A defini¢iio das Varidveis considerou as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos
iméveis ou terrenos que influenciam nos valores praticados, como: valor unitario do terreno,
area, testada, profundidade, topografia, pedologia, limitagdo, uso do imével (residencial,
comercial, industrial e misto), tipo de imével (apartamento, casa, loja, sala, galpdo), padréo
construtivo (popular, baixo, normal e alto), caracteristicas da edificacdo (idade, posicdo,
estrutura, acabamento). Além disso, foram relacionadas questdes geograficas, ambientais e
locacionais como proximidade ao centro, escolas, centro de saude, presenca de servigos urbanos
de 4gua, iluminagdo, esgoto, limpeza, pavimentagdo, transporte coletivo e mobilidade urbana,
influéncias de polos de valorizagdo comerciais e industriais.

A segmentagdo da cidade em Zonas Homogéneas de Valor, quanto a adequabilidade a
valoriza¢do imobilidria, é uma pratica comum nas avaliagdes realizadas para fins fiscais. Este
procedimento é fundamental nas avaliagdes, visto que, os valores dos imoéveis sfo influenciados
por sua localizagdo geografica. Os critérios geograficos foram estabelecidos por meio da relagdo
entre os precos dos iméveis e a proximidade com polos de valorizagdo ou desvalorizagéo.

Para elaboragio dos modelos avaliatérios foi utilizada a inferéncia estatistica, realizada por
do Modelo Classico de Regressdo Linear (MCRL), de modo a eleger modelos matematicos que
melhor representem o mercado imobilidrio municipal. No MCRL, a varidvel dependente € o
Valor Unitério de Terreno (VUT) e é expressa por uma combinagéo linear das variaveis
independentes, em escala original ou transformada, acrescida de um erro aleatério (ABNT,
2011).

A qualidade da avaliagdo estd relacionada com o desempenho do modelo matemético, ou
seja, com grau de aderéncia entre os valores calculados pelos modelos e os valores observados
no mercado. Assim, para verificar a qualidade do modelo foram utilizados indicadores
consagrados como o Coeficiente de Correlagdo (R), Coeficiente de Determinagdo (R?) e o
Coeficiente de Determinagio Ajustado (RA?) e testes de hipoteses (ABNT, 2011).

Além disso, foram verificados todos os pressupostos basicos, com 0 objetivo de obter
estimativas eficientes, consistentes e ndo-tendenciosas. A norma 14653-2 destaca que o0s
pressupostos a serem atendidos estdo correlacionados com a: Micronumerosidade, Linearidade,
Multicolinearidade, Normalidade, Homocedasticidade, Autocorrelagio e Outliers (ABNT,
20111).

Diante do exposto, em todas as Zonas Homogéneas de Valor o Nivel de Significancia se

enquadrou em NBR 14653-2 — Regressdo Grau III, ou seja, os modelos matematicos
apresentaram o maior grau de fundamentag@o exceléncia previsto na norma.

A Inferéncia Espacial foi utilizada para estimar os valores dos iméveis em locais ndo

amostrados para espacializar os valores em uma superficie continua, facilitando a interpreta¢do
para os gestores e auxiliando na tomada de decisdo (YAMAMOTO & LANDIM, 2013).

Deste modo, foi utilizada a técnica da Geoestatistica, por meio da Krigagem, para criar
modelos estocasticos provenientes de processos aleatorios que tem 0 objetivo de modelar o valor
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dos im6veis por meio de sua distribuigéo e variabilidade, apresentado as incertezas associadas ao
modelo (YAMAMOTO & LANDIM, 2013).

Para analisar a qualidade de predigdo do modelo Geoestatistico, foi utilizada a técnica da
Validagiio Cruzada por meio métricas Erro Médio (EM), Erro Padrao Médio (EPM), Erro Médio
Quadratico (EMQ), Erro Médio Quadratico Padronizado (EMQP). Assim, os valores estimados
de EM, EPM e EMQ foram préximos de zero, indicam imparcialidade e baixo desvio dos valores
medidos. J4& o EMQP apresentou valores proximos de 1 indica maior precisdo do modelo

(LANDIM, 2006).

Para verificar a acurdcia dos modelos avaliatérios foram utilizadas as diretrizes da
International Association Assessing Officers (IAAO). Especificamente, foram calculados os
indicadores de performance global e de uniformidade da avaliagdo: Coeficiente de Dispersdo
(COD), Mediana das Razdes (MR) e Diferencial Relativo ao Pre¢o (PRD). De acordo com a
referida norma o COD deve ser menor que 20% (vinte por cento), de modo que todos os modelos
se enquadraram na melhor referéncia (IAAO, 2013).

O Valor do metro quadrado da Edificagdo por Tipo e Padrdo Construtivo (Vm?ET) foi
calculado por meio dos Custos Unitdrios Bésicos de Construgdo (CUB/m?). Os quais sdo
definidos de acordo com a Lei Federal n°. 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (Art. 53 e 54),
seguindo a metodologia da norma NBR 12.721 de 28 de agosto de 2006, que estabelece os
critérios para avaliagdo de custos unitérios, calculo do rateio de construgdo e outras disposi¢des
(ABNT, 2006).

O Codigo Tributario Municipal (Lei n® 1.950/2003), no Art. 140 § 2°, dispde que o Valor
Unitario das Edifica¢des deve ser obtido pelo enquadramento da constru¢do em um dos tipos e
padroes previstos na Tabela de Valores de Construgdo do SINDUSCON (CUB/m -
SINDUSCON). Assim, foi realizado um levantamento dos ultimos 12 (doze) do CUB/m? —
SINDUSCON, de modo a determinar a média dos valores para amenizar o fator inflagio.

E importante destacar, que atualmente o municipio apresenta 9 (nove) tipologias de
imoveis construidos (Casa, Casa Precaria, Apartamento, Sala, Loja, Galp#o, Telheiro, Fabrica,
Especial e Garagem) e ndo diferencia as edificagdes por padrdo construtivo, o que causa
disparidades, visto que Casas de Padrdo Construtivo Alto utilizam o valor referente Casas Padrio
Construtivo Normal, e casas de Padrdo Construtivo Baixo utilizam o valor referente Casas
Padrdo Construtivo Normal, ou seja, os iméveis de alto padrio tem seus Valores Venais
subestimados, e os imdveis de baixo padrio tem seus Valores Venais superestimados,
ocasionando na injustiga fiscal.

Tendo em vista este equivoco, foram criadas 20 (vinte) tipologias para contemplar os
diversos tipos € padrdes de iméveis, como: Casa (Popular, Baixo, Normal e Alto), Apartamentos
(Popular, Baixo, Normal e Alto), Loja (Normal e Alto), Sala (Normal e Alto), Galpao, Telheiro,
Garagem, Fabrica e Especial (Normal). Este procedimento estabeleceu, para grande parte dos
iméveis de padrdo construtivo baixo, valores de edificagio adequados a sua realidade
contributiva.

Apos todos os testes, validagdes e simulagdes dos modelos foram calculados os Valores
Venais de Terreno e Edifica¢des para todos os iméveis do municipio, que devidamente analisada
pela comissdo de valores gerou a base de célculo na forma que se apresenta.

S.IPTU
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Uma vez que a Planta Genérica de Valores foi desenvolvida a partir de um rigor técnico e
pronta para ser apresentada a populagdo bondespachense, cuidou-se de simular aliquotas que
viabilizassem um imposto justo e equidnime, com o exato perfil da cidade, em pleno
desenvolvimento.

Vérias faixas de aliquotas foram simuladas considerando-se a proporcionalidade e
capacidade contributiva do cidaddo bondespachense. Os valores variam entre 0,05% e 2,0%,
sendo os maiores percentuais aplicados aos terrenos que ndo cumpre sua fungdo social, e as
menores aliquotas para residéncias populares.

Atentou-se para a criagdo de uma aliquota social, abrangendo cerca de 18% (dezoito por
cento) dos imoéveis que permitisse ao proprietario de imdveis residenciais de pequeno valor,
contribuir com o IPTU mantendo a dignidade da pessoa humana.

Os lotes de terreno ndo edificados contam com aliquota progressiva cuja finalidade ¢
desestimular a existéncia de terrenos baldios que acumulem entulho e escondam animais
pegonhentos.

Para os iméveis comerciais e industriais pensou-se em uma aliquota que permitisse
estimular o desenvolvimento do comércio e da industria bondespachense, tudo para que a cidade
se mantenha no ritmo do desenvolvimento.

Destaca-se que todas as aliquotas foram menores ou iguais as praticadas atualmente no
municipio. Com o Cadastro Territorial Multifinalitdrio atualizado o municipio pode implantar
uma Politica de Justica Fiscal eficiente com vistas ao Planejamento Urbano e a Gestdo
Territorial.

Por fim, constatou-se que mais de 50% (cinquenta por cento) das construgdes
bondespachenses contavam com éareas ndo langadas no setor de cadastro, tendo um aumento de
44% (quarenta e quatro por cento) de 4rea construida total no municipio, ou seja, areas
irregulares que foram construidas apds a emissdo do alvard de Habite-se.

6. O Projeto de Lei Complementar

Para conferir maior rigor técnico a formagfo da base de célculo do IPTU, o presente
projeto de lei complementar propde alteragdes pontuais como por exemplo a revisdo dos
elementos que compde o valor venal dos iméveis, adequando-os as Normas da ABNT.

Ajustes & nomenclatura utilizada no Cédigo Tributario, como a substitui¢do do termo Mapa
de Valores por Planta Genérica de Valores também foram pontualmente sugeridos, tudo para que
a legislagdo tributaria de Bom Despacho se adéque ndo s6 a legalidade, mas também a
legitimidade e rigor técnico.

A corre¢dio no cadastro municipal quanto ao langamento das 4reas construidas apds a
emissdo do alvara de Habite-se, ¢ inclusive, uma necessidade premente, ja que muitos cidaddos

em situagdo de irregularidade estdo sendo beneficiados pela ndo cobranga do IPTU correto,
enquanto outros cidaddos que possuem 0 cadastro totalmente atualizados estdo sendo vitimas

dessa injustica fiscal.

A proposta de aliquotas diferenciadas também visa a justica fiscal e o equilibrio tributério
visto que iméveis residenciais mais baratos pagaram impostos menores em atendimento a
capacidade tributdria do contribuinte.
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Por fim. a sugestfio de proposta de isencdo de IPTU para os iméveis residenciais avaliados
até setenta mil reais, de proprietdrios de um unico imével e cuja familia possua renda mensal de
até meio saldrio minimo vigente, por pessoa. ou familias com renda mensal total de até trés
salarios minimos vigentes, que contemplard milhares de familias, beneficiard o cidadéo
bondespachense, sem onerar o erdrio, vez que os valores de arrecadacdo destes imoveis
representard uma pequena parcela da arrecada¢fo municipal. mas para as familias beneficiadas
representard um alivio no orcamento.

Dessa forma, no intuito de modernizar a gestdo do IPTU, alcangar a justiga fiscal e reduzir
as desigualdades, submeto o presente projeto a Vossa Exceléncia para apreciagdo.

Atenciosamente,

%/‘%

,/

Bertol C(&a Neto

¥/

Pre Mumcxpal
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Mensagem n° 27, de 29 de setembro de 2.022.

Senhor Presidente da Camara Municipal

Comunico a Vossa Exceléncia que, nos termos dos arts. 136, inciso II e 138, inciso III do
Regimento Interno dessa Casa Legislativa, decidi substituir o Projeto de Lei Complementar n°
11/2022, enviado no dia 24/6/2022, por meio do oficio 333/2022/GPBCN, que “Altera a Lei
Municipal n° 1.950, de 30 de dezembro de 2.003 e da outras providéncias”, pelo projeto anexo a

€ssa mensagem.

Atenciosamente,
A
1.7
{& i/
Bertoli;{;id 'ﬁa;Costa Neto
Pre@&,Muﬁ‘icip al
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