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Assunto: Instituicado da Planta Genérica de Valores do Municipio de Marmeleiro

Relatoério

Chegou a esta Comissdo o Projeto de Lei Ordinaria do Executivo n® 69/2025, que
institui a Planta Genérica de Valores (PGV) e disciplina critérios de apuragao do
valor venal dos imdveis, com impactos diretos sobre a base de calculo do IPTU,
uma vez que o valor venal é o parametro constitucional e legal de quantificacdo do
imposto. O projeto estrutura um sistema de avaliagdo em massa por férmulas,
fatores e tabelas, segmentando o Municipio em zonas e atribuindo valores unitarios

em UFM, além de introduzir fatores de ponderagao do terreno e da edificagédo.

Desde logo, cumpre registrar que este tema nao se resume a mera atualizagdo
administrativa. Trata-se de matéria de elevada sensibilidade social e econdmica,
pois altera o nucleo quantitativo do tributo patrimonial, com reflexos imediatos sobre
familias, pequenos comerciantes, produtores e empresas locais. Por isso, a
tramitacdo e o exame politico-juridico devem observar rigor maximo, nao apenas
quanto a competéncia municipal para tributar, mas também quanto as garantias
constitucionais do contribuinte, aos deveres de transparéncia, motivagao,

razoabilidade, capacidade contributiva, vedagao ao confisco e seguranga juridica.



O projeto se insere em contexto de determinagao do Tribunal de Contas do Estado
do Parana (TCE-PR), que, ao apreciar matéria correlata, determinou que o
Municipio atualizasse a PGV com base em estudo técnico-estatistico de mercado,
fixando prazo e impondo deveres de comprovagado. No Acdrdao n° 2123/24, o
TCE-PR registrou, entre outras medidas, a determinagdo para que o Municipio
apresente lei atualizando a Planta Genérica de Valores, com base em estudo

técnico estatistico de dados de mercado, no prazo de 90 dias.

Além disso, verifica-se que o mesmo Acdrddao apontou a necessidade de
saneamento de inconsisténcias e cumprimento de providéncias formais, inclusive

quanto a regularidade do procedimento e documentagdo de suporte. Em

complemento, consta dos autos do TCE-PR a logica de que a atualizagao da PGV

verificaveis de mercado e metodologia consistente.

O Executivo, ao encaminhar o projeto a Camara, formalizou comunicagao via Oficio,
no qual inclusive procedeu a retificagdo textual do paragrafo unico do art. 13,
esclarecendo que as mudancas afetas ao IPTU decorreriam da primeira vigéncia
fiscal subsequente. Ainda que tal previsdo busque compatibilizar a anterioridade
tributaria, ela nao resolve, por si sd, os problemas estruturais de motivagao,

proporcionalidade e conformidade metodologica.

O ponto de maior gravidade para esta Relatoria, contudo, encontra-se na simulagao
de cobrangca do IPTU para o préximo exercicio, produzida pela propria
Administragdo e anexada aos materiais do projeto. A “Relagdo Amostra PGV Projeto
Lei 069 2025” demonstra, em casos concretos, elevagdes que superam 100%, como

por exemplo um terreno (com area de 700 m? passa, na simulacdo. de

aproximadamente R$ 1.244.49 para R$ 2.747 .23, representando aumento em torno
de 120.75%, e outro (com area de 800 m?) salta de cerca de R$ 931,03 para R$

1.87 ment roxim 101.90%.

Esse conjunto fatico-documental impde analise rigorosa, porque a “amostra”
evidencia nao apenas atualizagdo monetaria, mas potencial salto abrupto de carga

tributaria, inclusive com aumentos expressivos também no valor venal apurado. Em



tais circunstancias, a tramitagao legislativa exige cuidado especial: o Municipio tem

competéncia para instituir e cobrar IPTU, mas deve fazé-lo dentro do modelo

constitucional tributério, respeitando principios e garantias do contribuinte. sob pena

de o ato leqislativo gerar judicializacdo em _massa,. inseguranca econdmica e risco

de invalidacédo parcial ou total.

E o relatério.

Fundamentagao

A Constituicao Federal atribui aos Municipios competéncia para instituir o IPTU (art.
156, 1), porém essa competéncia ndo & absoluta, pois ela deve ser exercida sob os
limites do proprio sistema constitucional tributario, especialmente os principios da
legalidade, anterioridade, capacidade contributiva, isonomia e vedagao ao confisco.
Além disso, a Administragdo Publica estd submetida aos principios do art. 37
(legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia), o que exige que
alteracoes relevantes na matriz tributaria sejam acompanhadas de motivagao

suficiente, publicidade efetiva e racionalidade técnica verificavel.

O Coadigo Tributario Nacional estabelece que a base de calculo do IPTU é o valor
venal do imével, e que mudangas que tornem o tributo mais oneroso pela alteragao
do componente quantitativo se equiparam a majoragao tributaria, exigindo lei em
sentido formal e parametros materiais compativeis com o conceito juridico de valor
venal. Ainda que o PLOE seja lei formal, isso nao afasta o controle de materialidade,
pois “valor venal” ndo é cifra livre, de modo que € conceito juridico indissociavel de
critérios objetivos e aderéncia ao valor de mercado, especialmente quando a propria

Corte de Contas exige estudo técnico-estatistico.

A jurisprudéncia do STJ consolidou a compreensao de que a majoragao do IPTU e
de sua base de calculo ndo pode decorrer de ato infralegal quando ultrapassa mera
recomposicao inflacionaria, cristalizada na Sumula 160. Embora aqui haja projeto de
lei, a Sumula evidencia a razao de fundo, o sistema juridico exige controle rigido da
base venal, porque ela compde o nucleo do tributo e ndo pode ser fixada de forma
arbitraria ou dissociada de critérios transparentes. Em matéria de avaliagao fiscal, a




exigéncia de lei € o minimo, ao passo que o maximo constitucionalmente exigido é a
preservacao da razoabilidade, da isonomia, da capacidade contributiva e da

nao-confiscatoriedade.

No plano estadual de controle externo, o TCE-PR foi explicito ao determinar que a

atualizacdo da PGV deveria ocorrer “com base em estudo técnico estatistico de

mer ' indi riteri isivo nao é n rovar um

tabela em UFM, mas comprovar que as zonas, fatores e valores unitarios foram

calibrados por metodologia aferivel e alinhada ao mercado local. Portanto, se o

roj ndo__vem m Acnico- isti r m
amostragem, fontes. método. calibracdo. critérios de zona, tratamento de outliers e
validacdo), a Camara corre o risco de aprovar norma_que ndo _cumpre a

determinacao do 6rgao d 0 que, mais qra an ) ntribuin
custo da incerteza por meio de aumentos abruptos, com forte probabilidade de
impugnacao administrativa e judicial.

O ponto mais sensivel, entretanto, ndo é abstrato, visto que € demonstrado pela
propria Administracao na “Relagdo Amostra PGV”. Se a simulagao oficial ja revela
casos com aumento superior a 100%, isso supera qualquer nogao de simples
correcdo monetaria e caracteriza mudanga estrutural da carga tributaria, com
potencial de violagdo material da capacidade contributiva e possivel tensionamento
com a vedacao ao confisco, a depender do caso concreto e do conjunto de exagoes
suportadas pelo contribuinte. Além disso, aumentos abruptos geram risco de
inadimpléncia, queda de arrecadacao liquida e multiplicagdo de litigios judiciais

(resultado oposto ao pretendido por uma politica tributaria responsavel).

A situagdo se agrava porque o mesmo material evidencia elevacao desproporcional
de valor venal em alguns recortes, o que sugere que a matriz construida por fatores
e tabelas pode estar produzindo distorcoes severas entre imoveis de tipologia
semelhante. Isso fragiliza a isonomia tributéria e a coeréncia do sistema, pois
contribuintes em condigdes equivalentes podem sofrer oneragao desigual sem
justificativa técnica demonstravel. Quando a prépria simulagdo aponta saltos
intensos, o dever de motivagao reforgada e prudéncia legislativa se impde, sob pena

de aprovar norma que transfere a litigiosidade para a sociedade e para o Judiciario.



E certo que o Executivo buscou mitigar efeitos mediante previsdo de vigéncia fiscal
posterior, por meio de retificagdo comunicada em oficio, mas essa medida € apenas
temporal, na medida em que ela ndo corrige o problema material, que é a falta de
demonstragao, no corpo documental essencial ao projeto, de um estudo de mercado
robusto que legitime os valores e fatores propostos, como exigido pelo TCE-PR.
Assim, a aparente tentativa de “adequar a anterioridade” nao substitui a
necessidade de adequar a proporcionalidade, a motivagao técnica e a

compatibilidade com o conceito de valor venal.

Cumpre destacar que a rejeicdo do projeto nao significa “descumprir” os comandos
do TCE-PR. ao contrario, significa preservar a finalidade do controle externo, que
ndo ordenou qualquer atualizacdo a qualquer custo, mas sim uma atualizagcdo com
metodologia e base de mercado. Se o Legislativo aprovar projeto que nao satisfaca
esse padrdo, pode inclusive expor o Municipio a novo ciclo de apontamentos.

guestionamentos, recomendacdes e eventual responsabilizacdo administrativa do
gestor, além de judicializacdo ampla promovida por contribuintes.

Ademais, concluo que a decisdo politicamente responsavel é exigir que a revisao da
PGV seja feita com a robustez técnica e a transicdo socialmente toleravel que o

proprio controle externo pressupdoe.

Voto

Diante de todo o exposto, considerando a determinagdo do TCE-PR para
atualizacao da PGV com estudo técnico-estatistico de mercado, a auséncia, nos
elementos essenciais disponibilizados a analise legislativa, de demonstragao
suficientemente robusta dessa calibragdo metodoldgica, o risco material de violagéo
a principios constitucionais tributarios em razdo de aumentos abruptos, e a prova
documental produzida pela préopria Administragdo indicando casos concretos de
aumento superior a 100% do IPTU projetado, VOTO PELA REJEICAO do Projeto de
Lei Ordinaria do Executivo n° 69/2025, recomendando-se ao Executivo Municipal
que reapresente proposta tecnicamente instruida com estudo estatistico de
mercado, memodria de calculo, justificativas zonais verificaveis, regras claras de

transicdo/mitigacdo e mecanismos efetivos de revisao administrativa, de modo a



cumprir integralmente o comando do controle externo e resguardar a populagao de

oneragao imprevisivel e potencialmente desproporcional.

E como voto.

Sala das Comissoes, 20 de fevereiro de 2026.
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A Con il L \LOR WV ATUA / ANT ! 0 zona
Apartamento com 185,75m2 em terreno com 295,00m2, com mais unidades; RS 768,87 RS 662,28 RS 640.721,26 R$ 151.707,60 0,12 Especial
Sala comercial, 132,30m2 em terreno com 500,00m2, com mais unidades ; RS 681,26 RS 426,05 R$ 567.719,01 RS 78.821,66 0,12 Especial
Barracdo comercial com 660,00m2 em terreno de 700,00m2, unidade unica; RS 2.747,23 RS 1.244,49 RS 2.289.361,44 R$ 283.433,33 0,12 Especial
0 Terreno vazio com 800,00m2 RS 2.923,78 RS 2.551,88 R$ 551.657,40 R$ 122.056,00 0,53 1
110,5 Apartamento com 110,50m2 em terreno de 800,00m2; RS 587,01 RS 545,96 R$ 489.171,56 R$ 108.798,82 0,12 i
265,9 Casa de alvenaria com 265,90m2 em terreno de 800,00m2; RS 1.354,91 R$1.076,86 RS$1.129.093,28 RS 241.524,94 0,12 1
35,5 Sala comercial com 35,50m2 em terreno de 420,00m2, com mais unidades; RS 193,97 RS 170,70 RS 161.640,48 RS 25.935,20 0,12 1
0 Terreno vazio com 800,00m2; R$ 2.067,53 R$ 2.212,52 R$ 390.100,59 R$ 100.478,40 0,53 2
0 Terreno vazio com 800,00m3; RS 1.879,58 RS 931,08 RS 354.636,90 RS 41.016,00 0,53 2
145,25 Casa de madeira com 145,25m2 em terreno de 500,00m2; RS 542,67 RS 512,00 RS 452.227,03 R$ 100.311,20 0,12 2
104 Casa de alvenaria com 104,00m2 em terreno de 400,00m2, unidade Unica; RS 440,85 RS 360,81 RS 367.374,62 RS 62.511,64 0,12 2
139,78 Sala comercial ¢/ 139,78m2, terreno de 47,47m2; prédio; RS 547,36 RS 369,29 RS 456.128,69 RS 65.324,75 0,12 2
396 Barracdo alvenaria com 396,00m2 em terreno de 1.188,40m2, com mais unidades; RS 725,46 RS 828,92 RS 604.553,72 RS 167.222,27 0,12 3
o Terreno vazio com 375,00m2 R$ 561,89 R$ 510,69 R$ 112.378,15 RS 21.148,88 0,5 3
137,26 Casa de alvenaria com 137,26m2 em terreno de 465,00m2, unidade Unica; RS 460,04 RS 410,07 RS 383.365,65 RS 79.438,58 0,12 3
146,14 Casa de alvenaria com 146,14m2 e terreno de 340,00m2, unidade unica; RS 553,92 RS 470,36 RS 461.597,32 RS 89.899,96 0,12 3
0 Terreno vazio com 362,00m2 RS 492,86 RS 362,26 R$ 98.571,30 RS 13.727,45 0,5 3
99,14 Apartamento com 99,14m2 em terreno de 280,00m2, com mais unidades; RS 243,85 RS$ 357,11 RS 270.944,17 RS 66.197,65 0,09 4
111,43 Casa de alvenaria com 111,13m2 em terreno de 290,00m2, unidade unica; RS 210,65 RS 284,20 RS 234.063,52 RS 50.275,72 0,09 4
135,54 Casa em alvenaria com 135,54m2 em terreno de 240,00m2, unidade unica; R$ 291,55 RS 335,41 RS 323.943,02 RS 61.924,83 0,09 4
0 Terreno vazio com 480,00m2 R$ 411,99 R$ 379,39 R$ 85.831,00 RS 15.275,52 0 4
0 Terreno vazio com 450,00m2 RS 453,56 RS 405,95 RS 94.492,07 RS 15.912,00 0 4
120,52 Casa de alvenaria com 120,52m2 em terreno de 678,09m2, com mais unidades; RS 176,08 RS 329,64 RS 207.149,81 RS 49.915,22 0,085 5 - Sede
270 Barracdo com 270,00m2 em terreno de 3.392,00m2 com mais unidades; RS 939,37 R$ 1.080,43 RS 1.105.140,95 RS 265.466,19 0,085 S - Sede
32,52 Casa de alvenaria com 32,52m2 em terreno de 435,71m2 com mais unidades; RS 77,50 RS 204,21 RS 48.733,70 RS 11.824,18 0,085 5 - Sede
0 Terreno vazio com 4.500,00m2 RS 2.637,59 RS 1.808,09 R$ 659.396,76 RS 78.412,86 0,4 5 - Sede
0 Terreno vazio com 390,00m2 RS 253,99 RS 229,51 RS 63.497,47 RS 7.550,87 0,4 5 - Sede
[ Terreno vazio com 1.988,09m2 RS 1.161,77 RS 812,21 RS 290.442,80 RS 39.682,28 0,4 6 - Sede
704,7 Barracdo em alvenaria com 704,70m2 em terreno de 4.200,00m2 RS 799,97 R$ 581,83 RS 1.066.623,16 RS 140.818,04 0,075 6 - Sede
0 Terreno vazio com 1.814,24m2 RS 1.100,00 RS 1.496,63 RS 274.999,55 RS 68.832,27 0,4 6 - Sede
81 Casa mista com 81,00m2 em terreno com 5.801,00m2 com mais unidades; RS 173,79 RS 182,32 RS 231.723,22 RS 34.024,89 0,075 6 - Sede
45,75 Casa mista com 45,75m2 em terreno de 102,08m2 RS 77,50 RS 138,47 RS 57.382,74 R$ 11.975,06 0,075 6 - Sede
68,9 Casa de alvenaria com 68,90m2 em terreno com 10.271,00m2 com mais unidades; RS 249,56 RS 512,45 R$ 383.940,50 R$ 55.810,70 0,065 7
0 Terreno vazio com 30.000,00 R$5.074,31 R$ 8.427,53  R$ 1.691.437,50 R$ 186.531,00 0,3 7
0 Terreno vazio com 16.802,00m2 R$ 3.149,59 RS 2.765,68 RS 1.049.862,47 RS 107.700,82 0,3 7
3677,14 Barracdo comercial 3.677,14m2 em terreno de 127.263,00m2, unidade Unica; RS 12.867,54 R$ 8.863,68 RS$19.796.223,52 R$2.211.281,74 0,065 7
85,4 Casa de alvenaria com 85,40m2 em terreno de 638,53m2, com mais unidades; RS 219,17 RS 300,18 R$ 199.248,07 R$ 40.210,68 0,11 5 - Distrito
215,8 Casa mista com 215,80m2 em terreno de 1.092,00m2 com mais unidades; RS 474,69 RS 537,56 R$ 431.535,27 RS 84.804,94 0,11 S - Distrito
200 Comercial com 200,00m2 em terreno de 826,00m2 com mais unidades; R$ 1.561,14 R$ 1.059,50 RS 1.419.218,86 RS 201.228,71 0,11 5 - Distrito
40 Casa de madeira com 40,00m2 em terreno de 510,00m2 com mais unidades; RS 77,50 R$ 171,16 R$ 66.272,71 RS 11.544,32 0,11 6 - Distrito
109,32 Casa de alvenaria com 109,32m2 em terreno de 300,00m2 com mais unidades; RS 329,32 RS 337,44 RS 241.393,03 RS 51.975,50 0,11 6 - Distrito
120 Casa com 120,00m2 em terreno de 300,00m2 unidade Unica; RS 316,27 RS 390,94 RS 287.522,39 RS 58.520,54 0,11 6 - Distrito
0 Terreno vazio com 697,00m2 RS 468,11 RS 296,80 R$ 97.523,19 RS 13.912,12 0,48 6 - Distrito
0 Terreno vazio com 402,90m2. RS 279,88 RS 305,02 RS 58.307,54 RS 8.041,88 0,48 6 - Distrito

* Valor do IPTU e taxas, sem a coleta de lixo ou llluminagdo Publica.

Documento assinado digitaimente

bé« ANA PAULA RHODEN
g W Datas 28/11/202% 08:44:57-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br




