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 Recurso extraordinário. 2. Tributário. 3. Legalidade. 4. IPTU. 

Majoração da base de cálculo. Necessidade de lei em sentido formal. 

5. Atualização monetária. Possibilidade. 6. É inconstitucional a 

majoração do IPTU sem edição de lei em sentido formal, vedada 

a atualização, por ato do Executivo, em percentual superior aos 

índices oficiais. 7. Recurso extraordinário não provido. (RE 648245, 

Relator(a): Min. GILMAR MENDES, Tribunal Pleno, julgado em 01/08/2013) 

 

Jurisprudência – STF ...relembrando .... 
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STF Tema 1084  ARE 1245097 - Lei do Município de Londrina 
(Julgado 05.06.2023) 

“É constitucional a lei municipal que delega ao Poder Executivo a 

avaliação individualizada, para fins de cobrança do IPTU, de imóvel 

novo não previsto na Planta Genérica de Valores, desde que fixados 

em lei os critérios para a avaliação técnica e assegurado ao 

contribuinte o direito ao contraditório”. 

 

 

Jurisprudência – STF .... 
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Reforma Tributária em discussão no Senado e IPTU 

Art. 156. Compete aos Municípios instituir impostos sobre:  

I - propriedade predial e territorial urbana;  

§ 1º Sem prejuízo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4º, inciso II, o 

imposto previsto no inciso I poderá:         

I - ser progressivo em razão do valor do imóvel; e        

II - ter alíquotas diferentes de acordo com a localização e o uso do imóvel.     

III – ter sua base de cálculo atualizada pelo Poder Executivo, 

conforme critérios estabelecidos em lei municipal. (proposição de inclusão) 
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Relembrando.... 

Base de Cálculo IPTU - CTN 

Art. 33. A base do cálculo do imposto é o valor venal do imóvel. 

Parágrafo único. Na determinação da base de cálculo, não se 

considera o valor dos bens móveis mantidos, em caráter 

permanente ou temporário, no imóvel, para efeito de sua 

utilização, exploração, aformoseamento ou comodidade. 
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Relembrando.... 

Valor de marcado de um imóvel -  doutrina 

O valor venal seria o preço alcançado em uma operação de compra 

e venda à vista, em condições normais do mercado imobiliário, 

admitindo-se a diferença de até 10% para mais ou para menos. 
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Relembrando.... 

Valor de mercado de um imóvel - Associação Brasileira de 

Normas Técnicas – ABNT,  através da NBR-14653-2: 

Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

condições  do mercado vigente.  
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NBR 14653-2 – Método Comparativo de dados de mercado 
 

• mais utilizado para valor de mercado de imóveis 

• valor de mercado por tratamento de amostras mercado imobiliário 

• homogeneização das características dos dados 

• para valor de terrenos, casas, lojas, apartamentos... 
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NBR 14653-2 – Método Evolutivo 
 

• valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes, 

considerando também o fator de comercialização 

•  Vi = (Vt + Vb) x FC ; ou  

• valor do terreno calculado em comparação com outros do mercado 

• valor da benfeitoria: apuração do custo + fator de comercialização 
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Normas técnicas e avaliação para fins tributários 

• municípios na maioria dos casos ignora recomendação da 

Norma para uso do Método Comparativo de Dados de Mercado 

• maioria usa um método misto, ancorado no Método Evolutivo:  

• valor unitário de terreno pelo Método Comparativo 

• valor unitário de construção,  apurado por tipologia e 

localização, a partir de custos construtivos com adição ou 

não do fator de comercialização  
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PGV e leis municipais 

• Leis municipais: ditam normas gerais e detalham as características 

metodológicas aplicadas a exemplo: 

• Tabelas de valor de m2 de terreno por logradouro ou por outro 

critério 

• Tabelas de valor de m2 de construção tipologia de imóvel por zona 

fiscal ou por outro critério 

• Tabela dos fatores de avaliação de terrenos (Ft) 

• Tabela dos fatores de avaliação de construção (Fc) 

Vvterreno        =  At x Vul x Ft1 x Ft2 x Ft3 x Ft4 x Ft5 x Ft6 x Ft7 

Vvconstrução =  Ac x Vut x Fc1 x Fc2 x Fc3 x Fc4 

VVimóvel         = VVt + VVc 
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Planta Genérica de Valores 

• utilizados processos de avaliação em massa nos trabalhos 

desenvolvidos para fins tributários, principalmente, no caso do 

IPTU.  

• desenvolvimento de um ou mais modelos genéricos, originados, 

em geral, com base em uma amostra de dados, os quais são 

aplicados tomando em conta os dados cadastrais.  

• criação normas e critérios genéricos de procedimentos de 

avaliação, aplicado nos casos de avaliações individuais 
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• transparência metodológica e de critérios de avaliação utlizados 

• aplicação de métodos técnicos – base NBR 14653 

• a uniformidade nos critérios de avaliação 

• a proporcionalidade entre os valores aplicados 

• a alta produtividade nos processos avaliatórios 

• o tratamento específico para imóveis excepcionais 

 

 

Pressupostos da avaliação em massa de imóveis urbanos 

para fins de PGV 
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PGV  Etapas para elaboração 

Etapas do processo avaliatório  

Etapa 1 – Definição dos objetivos e da abrangência do trabalho 

Etapa 2 – Vistoria e análise do perfil imobiliário 

Etapa 3 – Seleção do Método e das técnicas avaliatórias para cada segmento  

Etapa 4 – Coleta de dados e formação da amostra 

Etapa 5 – Análise preliminar e verificação dos dados 

Etapa 6 – Desenvolvimento e análise dos modelos de avaliação 

Etapa 7 – Validação dos resultados dos modelos 

Etapa 8 – Aplicação dos modelos ao Cadastro Imobiliário 

Etapa 9 – Desenvolvimento da PGV propriamente dita 

     Subetapa 9.1 Elaboração das tabelas da PGV 

     Subetapa 9.2 –Cálculo preliminar do valor dos imóveis no Cadastro Imobiliário 

     Subetapa 9.3 – Ajustes e recálculos da Base de Cálculo do IPTU 

Etapa 11 – Elaboração do projeto de lei e tramitação 
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Pesquisa de dados 

• Identificar os atributos influenciantes na formação 

do valor do imóvel: localização, físicos e 

funcionais,  natureza legal constante no cadastro 

imobiliário 

• Correta identificação dos dados  

• Isenção das fontes de informação 

• Identificação das fontes de informação 

 

Etapa 4 – Coleta de dados e formação da amostra 

Coordenada XCoordenada YTipo EventoRdata Bairro Padrão Vagas Andar Área Privativa PU 

476986 6669184 2 21 1 1 2 4 160 4437,5

476659 6669478 1 13 1 2 1 9 56,27 4620,58

475778 6669125 1 13 2 3 1 3 70,79 5213,32

476236 6668928 2 21 2 1 1 4 106 5330,19

475689 6669259 1 11 2 1 2 3 83,98 5373,3

476747 6669561 1 18 1 2 1 9 56,16 5519,94

476045 6668878 1 14 2 2 1 3 70,6 5665,72

475933 6669664 1 2 2 3 2 9 99 5707,07

475895 6669139 1 10 2 2 1 4 58,81 5781,33

476045 6668878 1 6 2 2 1 5 70,6 6033,99

476420 6669127 1 8 2 3 2 3 82,82 6037,19

476259 6669131 1 8 2 2 2 8 101,41 6113,8

475895 6669139 1 6 2 2 2 8 58,6 6143,34

476098 6669324 2 21 1 2 3 7 105,74 6147,15

475949 6668762 1 12 2 2 2 8 136,68 6391,57

475992 6668825 2 21 2 2 2 7 107,27 6898,48

475992 6668825 2 21 2 2 2 6 107 6915,89

475656 6669343 1 9 2 3 2 6 100,86 6989,89

475735 6668658 1 19 2 3 2 6 88,64 7276,62

476179 6668937 2 21 2 2 2 5 78 7871,79

476312 6668972 2 21 2 2 3 9 91 8021,98

475933 6669664 2 21 2 3 2 6 57 8684,21

476747 6669561 2 21 1 2 1 2 72 4861,11

476420 6669127 1 18 2 3 2 2 115,64 5188,52

Fontes de dados: 

• transações ITBI 

• sites especializados 

• Webscraping 

• IA 19 
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Desenvolvimento dos modelos estatísticos 

Exemplo de Tratamentos de dados por Regressão múltipla dentro da 

mesma tipologia com uso de “programas computacionais” específicos 

Etapa 6 – Desenvolvimento e análise dos modelos de avaliação 

Valor de Casa – exemplo modelo 

VCasa = 1701,187 * ATR ^ 0,3195 * ACT ^ 0,3669 * 0,9958 ^ Idade * Pad ^ 0,1117 * 1,0436 ^ 

Esquina * 1,026 ^ Zinc * Vert ^ 0,0138 * ZFvalor ^ 0,2102 * 0,9914 ^ E * 1,0046 ^ N 

Valor terreno: exemplo modelo 

VTerreno = 484,7668 * 1,1120 ^ Eixo * 1,0858 ^ Posição *  ATR  ^ -0,3351 *  Tlote  ^ 0,1874 * 

ZFValor ^ 0,3494 * IC ^ 0,3667 * Vert ^ 0,0145 * 1,2824 ^ Zinc * 0,9667 ^ E * 1,0208 ^ N 
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Atualização PGV – Porto Alegre - RS 
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Atualização PGV – Porto Alegre - RS 
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Atualização PGV – Porto Alegre - RS 

LEI COMPLEMENTAR Nº 859, DE 3 DE SETEMBRO DE 2019. 
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Grato, 

 

Lauro Marino Wollmann 

lauromarino@hotmail.com 

 

46 


