GEPAM

ORIENTAGAO PREVENTIVA N. 344/2026

ATUALIZACAO DA BASE DE CALCULO DO IPTU POR DECRETO APOS A EC
132/2023: LIMITES CONSTITUCIONAIS E CAUTELAS NA IMPLEMENTACAO
MUNICIPAL

1. INTRODUCAO

A presente orientagdo tem por objetivo examinar a possibilidade de atualizagao da base
de célculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) por ato do Poder Executivo
municipal, a luz da inovagao introduzida pela Emenda Constitucional n® 132/2023, que
acrescentou o inciso III ao §1° do art. 156 da Constitui¢ao Federal. Vejamos:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
I - propriedade predial e territorial urbana;

[...]

§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4°,
inciso II, o imposto previsto no inciso I podera:

IIT - ter sua base de calculo atualizada pelo Poder Executivo, conforme
critérios estabelecidos em lei municipal.

A alteragdo constitucional, embora relevante, nao afastou a exigéncia de lei em sentido
formal para a definicdo dos elementos estruturais do tributo. Ao contréario, preserva-se a
necessidade de que a lei municipal estabelega previamente os critérios e pardmetros que
orientardo a apuracdo da base de célculo.

O que se verifica ¢ a introdugdo de uma técnica de delegacdo normativa condicionada,
pela qual se admite que a atualizag¢do da base de calculo seja operacionalizada por ato do Poder
Executivo, desde que estritamente vinculada aos critérios definidos em lei. Nesse contexto,
intensifica-se o debate acerca da possibilidade de utilizagdo do decreto como instrumento apto
a atualizacdo do valor venal, especialmente quando ndo se trate de mera recomposi¢do
inflaciondria, mas de adequagdo aos valores de mercado.

Busca-se delinear, em perspectiva técnico-juridica, os contornos dessa autorizacdo
constitucional, seus pressupostos de validade e os riscos ainda presentes no cenario de transi¢ao
interpretativa, de modo a orientar a atuagdo administrativa municipal com maior grau de
seguranca juridica.

2. DESENVOLVIMENTO
2.1. A conformacio constitucional da atualizacio da base de calculo do IPTU

A redagdo conferida pela Emenda Constitucional n® 132/2023 ao art. 156, §1° da
Constituicao Federal introduziu hipotese especifica de atualizagao da base de calculo do IPTU
por ato do Poder Executivo, desde que observados critérios previamente estabelecidos em lei
municipal.
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A inovagdo nao implica afastamento do principio da legalidade tributdria, mas sua
reconfiguragdo em moldes compativeis com uma delegacdo normativa condicionada.
Permanece atribuida a lei em sentido formal a defini¢ao dos elementos estruturais da tributacao,
especialmente no que se refere a fixagdo de critérios, parametros e metodologia aptos a orientar
a apuragdo do valor venal dos imdveis. Ao ato infralegal incumbe, por sua vez, a aplicagdo
técnica desses critérios, em carater complementar e subordinado.

A experiéncia legislativa recente evidencia que os Municipios tém buscado conferir
concretude a essa exigéncia por meio da previsao de critérios técnicos associados a Planta
Genérica de Valores (PGV), com vistas a aproximar o valor venal do imoével de sua realidade
de mercado.

O professor Leandro Paulsen! demonstra como ¢ feito o calculo do valor venal:

Tal valor ndo ¢ verificado imdvel a imovel e sim presumido conforme tabelas
chamadas “planta fiscal de valores”, que definem o valor do metro quadrado
conforme a localizacdo, a natureza e o nivel da construcdo. Essas tabelas,
normalmente constantes de anexos as leis instituidoras do IPTU, podem ser
atualizadas mediante decreto, mas ndo em percentual superior ao indice oficial
de corre¢do monetaria, conforme se vé na sumula 160 do STJ, pois tal
implicaria verdadeiro aumento do imposto sem lei.

No caso da Lei Complementar n® 992/2024, do Municipio de Bragang¢a Paulista, observa-
se a tentativa de adequacdo da legislagdo local ao novo modelo constitucional, com a previsao
de mecanismos voltados a atualizagdo dos valores imobilidrios ap6s longo periodo de
defasagem.

Nesse contexto, a lei municipal tende a contemplar pardmetros como:

— definicdo de setores fiscais e zoneamento urbano, com diferenciagdo de
valores conforme a localizagao;

— fixacdo de valores unitarios de metro quadrado de terreno e de
construcao;

— consideragdo do padrdo construtivo e da destina¢do do imovel;

— utiliza¢do de dados de mercado e estudos técnicos para afericdo dos
valores;

— previsao de fatores de ajuste ou redutores, com o objetivo de calibrar o
impacto da tributagao.

A adocdao desses eclementos revela esfor¢o de conferir densidade normativa a lei,
permitindo que o decreto regulamentar atue de forma vinculada e tecnicamente orientada, sem
inovar na ordem juridica.

! Curso de Direito Tributario Completo. 8.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. P. 188.
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A validade desse modelo depende, portanto, da existéncia de lei municipal dotada de
densidade normativa suficiente para limitar e orientar a atuagdo administrativa, afastando
hipodteses de delegacdo genérica ou indeterminada.

2.2. Critérios técnicos de avaliacio imobiliaria e necessidade de aderéncia a realidade local

Em complemento aos pardmetros ja mencionados, destaca-se que a defini¢ao dos critérios
de apuragdo do valor venal deve observar metodologia técnica estruturada e aderente as
particularidades locais, sob pena de comprometer a validade da delegagdao normativa ao Poder
Executivo.

Nesse sentido, a Confederagio Nacional de Municipios, por meio de Nota Técnica’

especifica sobre atualizagdo da Planta Genérica de Valores, recomenda que os Municipios
estabelecam critérios claros, objetivos e auditaveis de avaliagdo imobilidria, considerando
multiplos fatores que reflitam a realidade urbana e o comportamento do mercado local.

Dentre os principais elementos técnicos a serem considerados, destacam-se:

a) Localizacdo geografica e zoneamento urbano: proximidade de areas
centrais, polos comerciais, industriais e de servigos; insercdo em areas de
expansdo urbana ou zonas de interesse social; zoneamento definido no Plano
Diretor; e destinagdo do imoével (residencial, comercial, industrial ou mista).

b) Infraestrutura urbana disponivel: acesso a servigos publicos essenciais,
existéncia de pavimentagdo e drenagem, proximidade de transporte coletivo e
equipamentos publicos relevantes, como escolas, unidades de satde e areas de
lazer.

¢) Aspectos ambientais e paisagisticos: presenga de areas verdes, recursos
hidricos, bem como fatores de desvalorizagdo, como polui¢do, ruido excessivo
ou areas sujeitas a risco.

d) Caracteristicas do terreno: topografia, dimensdes, formato do lote e
potencial construtivo definido pela legislagdo urbanistica.

e) Caracteristicas construtivas: padrao de acabamento, idade da edificagdo,
estado de conservagdo e existéncia de benfeitorias ou estruturas
complementares.

f) Dindmica socioecondmica da regido: nivel de desenvolvimento do bairro,
expectativas de valorizagdo, liquidez do mercado imobiliario e taxa de
ocupacao.

2 Disponivel através do link:
https://cnm.org.br/storage/biblioteca/2025/Notas_Tecnicas/20251021 NT FIN_Atualizacao_da_ PVG_por_ato_
do_executivo_limites_fundamentos procedimentos.pdf? t=1761131380. Acesso em 30/04/2026.
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g) Critérios especificos da edificacao: classificagdo do padriao construtivo
(luxo, alto, normal, baixo, popular), estado de conservagdo e depreciagdo pelo
tempo de uso, bem como infraestrutura de condominios, quando aplicavel.

Tais diretrizes evidenciam que a atualizagdo da base de calculo do IPTU exige nao apenas
previsao legal genérica, mas a definicdo de critérios técnicos suficientemente detalhados,
capazes de orientar a atuacdo administrativa de forma objetiva, transparente e controlavel.

2.3. Limites da delegacio ao Poder Executivo

A autorizagdo constitucional introduzida ndo confere ao Executivo competéncia
autonoma para redefinir a base de calculo do tributo, devendo sua atuagdo permanecer
estritamente vinculada aos pardmetros legais. Nesse ponto, Evandro Ortega e Leonardo
Vieira® assinalam:

Além disso, quando determinado municipio for divulgar pela primeira vez
seus critérios de calculo do IPTU, devera respeitar o principio da reserva legal,
cabendo ao ente edi¢do de lei (e ndo decreto) para exigir o tributo.

Nesse contexto, a lei municipal deve estabelecer critérios objetivos e verificaveis de
avaliacdo imobiliaria, aptos a permitir a identificagdo do valor venal com base em elementos
como localizagdo, padrdo construtivo, destinacdo do imovel e infraestrutura urbana. Ademais,
deve conter metodologia minimamente estruturada de apuragdo, de modo a viabilizar o controle
de legalidade dos atos administrativos dela decorrentes.

O decreto regulamentar, por sua vez, ndo pode inovar na ordem juridica nem ultrapassar
os limites tragcados pela lei, sob pena de configurar indevida ampliagdo da base de calculo por
ato infralegal. Impde-se, ainda, a observancia do dever de motivag¢do, com a explicitagdo dos
fundamentos técnicos que embasam a atualizagdo promovida, em consondncia com 0S
principios que regem a Administracdo Publica.

2.4. Evolu¢io jurisprudencial

Essa pratica de os Municipios promoverem a alteragao da base de calculo do IPTU por
meio de decreto vem sendo, ha longa data, rechagada pelo Superior Tribunal de Justiga, que,
inclusive, consolidou seu entendimento por meio da Simula n°® 160. Vejamos:

Stmula n. 160 do STJ. Enunciado. DIREITO TRIBUTARIO — IPTU: E
defeso, ao municipio, atualizar o IPTU, mediante decreto, em percentual
superior ao indice oficial de corre¢do monetaria. (Julgado em 12/06/1996, DJ
19/06/1996, p. 21940)

STF. Tema 211 - Necessidade de lei em sentido formal para a atualiza¢do do
valor venal de imoveis. Tese: A majoragdo do valor venal dos imoveis para
efeito da cobranga de IPTU néo prescinde da edigdo de lei em sentido formal,

3 Manual de Direito e Processo Tributario. 3.ed. — Sdo Paulo: Editora JusPodivm, 2023. P. 762.
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exigéncia que somente se pode afastar quando a atualizacdo ndo excede os
indices inflacionarios anuais de correcdo monetaria. (Transitado(a) em
julgado em 06/03/2014.)

Com a alteracdo constitucional, impde-se reavaliar essa jurisprudéncia a luz do novo texto
do art. 156, §1°, III, da Constituicdo Federal. Vejamos:

Apelacdo Civel. Mandado de Seguranca. IPTU. Base de calculo . Langamento
fiscal fundamentado em Decreto Municipal n°® 4.612/2024, que instituiu nova
Planta Genérica de Valores (PGV). A sentenca concedeu a ordem almejada
pela impetrante ¢ deve ser mantida. Violagdo do principio da legalidade
tributaria e da anterioridade anual . Nulidade do langamento tributario. A
majoracdo da base de célculo do IPTU ndo se limita a mera correcdo
monetaria, pois exige a edi¢do de lei em sentido formal, conforme preceitua o
artigo. 150, inciso I, da Constitui¢ao Federal. O Poder Executivo, ao criar nova
PGV por meio de decreto, extrapolou os limites de sua competéncia
regulamentar e violou a separacdo dos poderes . A Emenda Constitucional n°
132/2023, que permite a atualizacdo da base de calculo por decreto, deve ser
interpretada de forma restritiva, ndo autorizando a redefini¢do material dos
valores venais. A cobranca do tributo majorado, com base em ato publicado
no final de 2024, sem respeitar a anterioridade anual, ofende a seguranca
juridica do contribuinte. Dessume-se, por conseguinte, que o Decreto
Municipal n° 4.612/2024 ¢ manifestamente ilegal e inconstitucional, pois
usurpou a competéncia legislativa do Poder Executivo ao instituir uma nova
Planta Genérica de Valores e, consequentemente, majorar a base de célculo
do IPTU sem a devida lei em sentido formal. Nega-se provimento ao apelo
fazendario e mantém-se a sentenga em sede de reexame necessario. (TJ-SP -
Apelacdo: 10031457020258260099 Braganga Paulista, Relator.: Beatriz
Braga, Data de Julgamento: 09/10/2025, 18* Camara de Direito Publico, Data
de Publicagao: 10/10/2025)

Neste precedente, ja sob a vigéncia da EC n° 132/2023, o Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo
adotou interpretagdo restritiva da nova norma constitucional, entendendo que a atualiza¢ao por
decreto ndo autoriza a redefini¢do material da base de célculo. A decisdo evidencia a
persisténcia da leitura tradicional da legalidade tributaria, mesmo apds a reforma, especialmente
quando identificada majoragdo substancial do valor venal.

TRIBUTARIO. MANDADO DE SEGURANCA. IPTU. SENTENCA QUE
CONCEDE A ORDEM . ADEQUACAO DA VIA ELEITA PARA
MANIFESTAR-SE INSURGENCIA CONTRA EFEITO CONCRETO DE
ATO NORMATIVO, ALEGADA INCONSTITUCIONALIDADE COMO
FUNDAMENTO DO PEDIDO. BASE DE CALCULO FIXADA POR LEI.
POSSIBILIDADE DE ATUALIZACAO MEDIANTE DECRETO.
APELACAO DO ENTE SUBNACIONAL PROVIDA PARA DENEGAR O
WRIT . REMESSA OFICIAL PREJUDICADA. (TJ-SP - Apelagdo:
10034696020258260099 Braganga Paulista, Relator.: Botto Muscari, Data de
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Julgamento: 04/02/2026, 18* Camara de Direito Publico, Data de Publicagdo:
05/02/2026)

Em sentido diverso, este julgado admite a possibilidade de atualizagdo da base de célculo
por decreto, desde que fundada em lei prévia que estabeleca os critérios aplicaveis. A decisao
sinaliza uma inflexdo interpretativa, alinhando-se a nova redacao constitucional e reconhecendo
a validade da delegacdo normativa condicionada.

3. CONCLUSAO

Diante das consideragdes expostas, a presente orientagao conclui, alerta e recomenda
que a atualizacdo da base de célculo do IPTU por ato do Poder Executivo, embora admitida
pela nova redagdo do art. 156, §1°, III, da Constituicdo Federal, introduzida pela Emenda
Constitucional n® 132/2023, nao afasta a exigéncia de observancia estrita ao principio da
legalidade tributaria, devendo estar integralmente vinculada aos critérios, pardmetros e
metodologia previamente definidos em lei municipal.

Ressalta-se que a atuacdo do Poder Executivo possui natureza estritamente
complementar e subordinada, sendo vedada qualquer inovagdo ou redefini¢do material da
base de célculo por meio de decreto, especialmente quando implicar majoragdo substancial do
valor venal dos imdveis.

A orientacao evidencia, ainda, que o cenario jurisprudencial permanece nao pacificado,
coexistindo decisdes que admitem a atualizacdo por decreto, quando fundada em lei que
estabeleca critérios claros e objetivos, e outras que mantém a exigéncia de lei em sentido formal
para alteragdes que ultrapassem a mera recomposi¢do inflaciondria, o que impde cautela
redobrada a Administragao Publica.

Diante disso, recomenda-se que eventual atualizacdo da base de calculo do IPTU por
decreto seja precedida de lei municipal que defina de forma clara os critérios técnicos, a
metodologia de apuraciio e os parametros de avaliacdo imobiliaria, de modo a mitigar riscos
de invalidagdo judicial e assegurar a conformidade com os principios constitucionais e
tributarios.

Adamantina/SP, 30 de abril de 2026.
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