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61. A tabela a seguir individualiza, por municipio, a idade da PGV e a relagao
percentual entre o valor aplicado como base de calculo do IPTU e os precos

praticados no mercado de imoveis:

PGV Base de Calculo
Populacao

Municipio Ano PAF IBGE Ano Defasagem IPTU/ Valor de
( ) Edicao (anos) Mercado Ajustado*
m 2019 20.031 1990 31 18%

2019 31.367 2006 15 11%
2019 19.124 2018 3 10%

2019 12.472 1997 24 8%

2019 48.163 1995 26 62%

2019 14.367 2002 19 31%
2019 16.922 1997 24 26%
2019 14.785 1983 38 8%

2019 16.205 2017 4 106%
m 2020 22.056 N/A N/A 124%
2020 123.027 1995 26 7%

2020 23.415 1999 22 38%
2020 32.564 N/A N/A 6%

2020 28.634 N/A N/A 59%
2020 32.073 N/A N/A 13%
2020 34.400 2001 20 41%
2020 52.944 2014 7 33%
2020 35.496 N/A N/A 1%
m 2020 50.986 2007 14 78%
2020 33.877 2018 3 10%
m 2020 32.391 2001 20 43%
2020 25.463 1992 29 15%
2020 113.036 2001 20 21%
2020 34.103 2009 12 15%
2020 32.397 2014 7 18%
2020 26.715 1993 28 10%
2020 49.261 2004 17 52%
m 2020 96.688 1983 38 8%

2020 21.016 N/A N/A 44%
2020 27.452 N/A N/A 6%

2020 78.974 1993 28 19%
2021 121.420 1980 41 8%

2021 148.522 1997 24 19%
2021 33.362 2017 4 51%
2021 132.002 2017 4 51%
2021 34.857 2017 4 59%
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PGV Base de Calculo
Populagao

Municipio Ano PAF (IBGE) Ano IPTU/ Valor de
Edicao (anos) Mercado Ajustado*
2021 46.198 2004 17
2021 31.846 2017 4 92%
2021 88.374 2010 11 79%
2021 30.310 2009 12 13%
2021 34.170 2000 21

**Descontos aplicados sobre os valores de venda:

1) Reducéo de 20%: margem comercial (Quando antncios).
2) Redugao de 30%: de acordo com o art. 30, §4°, da Portaria 511/2009 MCid, ha a indicagao de revisdao dos

valores venais resultantes da avaliagao realizada pelo Municipio quando esses forem inferiores a 70% ou

superiores a 100% dos valores de mercado.

Tabela 5 — Relagao entre a base de calculo do IPTU e o valor de mercado dos imdveis, por municipio
auditado.

62. Como esperado, quanto mais antiga ou defasada a PGV, maior o
descompasso entre o valor venal para fins de IPTU e os pregos pactuados entre
os agentes do mercado imobiliario. A relacdo média entre esses dois montantes
para os municipios cujo instrumento de avaliagdo em massa dos imoveis nao é
revisado ha pelo menos vinte anos cai para somente 19%. Chama atenc¢ao o fato
de que 24 (vinte e quatro) dos 41 (quarenta e um) municipios visitados se
enquadram nessa situagao.

63. Por fim, € digno mencionar, especificamente, o caso do Municipio de
Capanema. Apesar de ter editado a sua PGV recentemente, no exercicio de
2018, as evidéncias colhidas nos trabalhos de fiscalizagao indicam que a base
de calculo do IPTU corresponde a apenas 10% dos precos de negociagao dos
iméveis. Ou seja, a revisao periddica da planta genérica, pura e simplesmente,
nao é garantia da manutencao dos parametros para afericdo do IPTU em niveis
de mercado. E indispensavel que a atualizacéo da legislagéo que regulamenta a
PGV esteja fundamentada por estudos técnicos estatisticos, pautados por dados
de mercado, de modo que os valores venais retratados com base no instrumento
sejam compativeis com o0s precos que os imoveis alcangariam em operagdes de

compra e venda a vista em condi¢gdes normais de comercializagdo.
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