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ATA DA AUDIENCIA PUBLICA PARA CONHECIMENTO, ANALISE E DISCUSSAO
DO PROJETO DE LEI DO EXECUTIVO MUNICIPAL

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N2 01/24, de autoria do Prefeito Municipal:
“Institui a Planta de Valores Genéricos de metro quadrado de terrenos e edificagoes
PVG do Municipio de Monteiro Lobato”

Aos seis dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e quatro, as dezoito horas, no
recinto da Cimara Municipal de Monteiro Lobato, foi registrada em lista propria, a presenga
dos representantes do Legislativo Municipal, o Presidente da Camara, Vereador Edjelson
Aparecido de Souza, e o Vereador Aloisio Aparecido dos Santos Barreto, e o representante
do Executivo Municipal, responsavel pela apresentagao do projeto em pauta, Secretario
Municipal de Finangas e Orgamentos, Senhor Amaury Donizete Silva. O Presidente da Camara
Municipal, Vereador Edjelson, cumprimentou os presentes e deu inicio aos trabalhos,
declarando aberta a Audiéncia Publica, a fim de proporcionar a transparéncia necessaria na
apresentacdo do Projeto de Lei Complementar n? 01/2024, que “Institui a Planta de Valores
Genéricos de metro quadrado de terrenos e edificagdes no Municipio de Monteiro Lobato”.
Passou a palavra ao Secretario Municipal de Finangas, Senhor Amaury, que cumprimentou a
todos, iniciou esclarecendo que o presente projeto ja foi apresentado na camara, na época
foram realizadas algumas audiéncias onde os valores dos anexos foram discutidos, e é
basicamente o mesmo projeto. Deu inicio a leitura do projeto e apresentagao dos seus
anexos: anexo | - valor do metro quadrado por area construida - mencionou que foi feito um
levantamento pela empresa GEOPIXEL, contratada pela prefeitura em 2021, para fazer o
levantamento do valor venal do metro quadrado dos iméveis, diferenciando imdvel
comercial, classificando como: alto, médio, popular e baixo; foi feito o levantamento também
de imdvel misto, comercial e residencial, o residencial, o de servigo, e o industrial, e af temos
uma tabela de valor do metro quadrado por area construida; anexo Il - valor do metro
quadrado por face de quadra - mencionou que tem os logradouros e a face de quadra desse
logradouro tem um valor de metro quadrado, que entra também no calculo do valor venal
do imével; anexo 11 - desconto por fator de gleba; anexo IV - aliquotas de imposto territorial
e predial urbano conforme uso e faixa de valor do imével - nessa tabela tem as aliquotas que
serao calculadas, achamos o valor do metro quadrado, valor da construgao, vamos descobrir
o valor do imével e com base nesse valor aplicar essa aliquota, que vao: residencial de 0,10%
a 0,30%, comercial de 0,10% a 0,30%, misto de 0,20% a 0,40%, no industrial de 0,10% a
0,30%, terreno de 0,35% a 0,55%, e de servigo de 0,10% a 0,30%. Mencionou que o artigo
terceiro traz uma férmula para céalculo do imposto com base nas tabelas que foram
apresentadas, onde leva em consideragio a area do terreno, a area da unidade avaliada, o
somatorio da area das unidades no mesmo lote, o fator de gleba, o fator de situagdo e o valor
unitario basico de metro quadrado do terreno. Mencionou o fator de gleba, dizendo que
imoveis com terrenos acima de dois mil e quinhentos metros quadrados sofrem um fator de
reducdo. Aplicando esses valores, teremos o valor do imoével para calculo do IPTU.
Mencionou que tem um ponto importante nesse projeto que é a variagao positiva da planta
de valores: um imdvel que hoje tem um valor venal de cem mil reais e o valor dele vai para
cento e cinquenta mil reais, esse valor de cinquenta mil reais, essa variagao positiva, vai ser
distribuido de forma linear e proporcional nos dez anos subsequentes, a pessoa nao vai de
imediato suportar essa diferenga de cinquenta mil reais, esse valor a mais, essa variagao
positiva, vai ser diluida em dez anos subsequentes. O Vereador Aloisio solicitou que o
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Secretario fosse mais especifico nessa parte da variagdo positiva para que as pessoas
pudessem entender. O Secretario Municipal de Finangas esclareceu novamente que um
imdvel que hoje estd com o valor venal de cem mil reais, depois de feitos os calculos em
fun¢do do valor do metro quadrado e do valor do metro de face de quadra, o valor venal
desse imovel passa a ser cento e cinquenta mil reais. Essa diferenga positiva, do valor que
tem hoje para o valor que serd atualizado, sera dividida de forma linear e proporcional em
dez anos. Esses cinquenta mil reais serao divididos por dez e, a cada ano, vamos aplicar o
valor correspondente a esses dez avos, no segundo ano, dois dez avos, e assim por diante. O
Vereador Aloisio perguntou se subir nesses dez anos: de cem mil reais vai para cento e
cinquenta mil, e depois de uma nova avaliagao, de cento e cinquenta mil vai para duzentos
mil, como vai ser contado isso, depois de uma nova avaliagdo. O Secretario Municipal de
Financas respondeu que a avaliagdo esta prevista na lei e sera de oito em oito anos, e essa
atualizagdo da planta genérica de valores obrigatoriamente tem que passar pela cimara para
ser votada. Mencionou que tem a atualiza¢do do valor venal em decorréncia da corregao
inflacionaria do ano, isto estd previsto, agora a atualizagao da planta genérica de valores
precisa ser votada na camara. O Secretario disse que no projeto esta previsto que se tem uma
ampliagdo, uma reforma, isso vai ser levado em consideragdo na hora de calcular o valor
venal. Um imével classificado na categoria popular, alguém comprou, fez uma reforma, vai
ser feita a avaliagdo desse imdvel, agora ele nao é mais um padrao popular, é um padrao
médio, nesse sentido tera alteragdo, mas dentro do que foi aprovado, dentro desses valores
e dessas aliquotas que estdo na planta genérica. O Vereador Aloisio disse: Vamos ser
objetivos, comprou um imoével, se vai fazer uma alteragdo no imoével, vai apresentar uma
planta na prefeitura, através dessa planta a prefeitura vai ter base para essa alteracio. A
pessoa que nao fizer essa adequagao com a apresentacao da planta na prefeitura vai ter um
fiscal para fiscalizar. O Secretario Municipal de Financas respondeu que esta correto, disse
que obrigatoriamente o municipe, para ele fazer uma reforma ou uma ampliagao, tem que
procurar o municipio, apresentar o projeto na engenharia ou setor de tributos para ser
analisado e aprovado, para ele iniciar a obra, tanto de construgao nova, reforma ou
ampliacdo. A partir dai, tendo a autorizagdo de construgio, depois tem o habite-se, ai iremos
ao imovel fazer essa fiscalizagdo, ndo somente com base no projeto, mas também in loco. O
Vereador Aloisio disse que é bom ressaltar tudo isso, pois tem o plano diretor também,
muitos lugares com terrenos travados. Disse que a gente paga IPTU, no caso tem aumento,
mas nao pode construir. Bom ressaltar isso tudo, pelo plano diretor também, as
regularizacdes que estdo sendo feitas: Alpes do Buquira, a fase um ja foi entregue, Jardim
Iracema e os demais. E através da regularizagdo, entra-se com o projeto e é também revisto
o IPTU. O Secretario Municipal de Finangas esclareceu que, no ano passado, fizeram uma
atualizacdo cadastral, em relacdo a area construida. A empresa fez um levantamento aéreo e
identificamos que quem tinha mais de quinze por cento de alteragdo na area construida foi
notificado, para o proprietario confirmar se o que estava sendo apresentado correspondia a
ampliacdo ou construgdo nova. Disse que houve muitos casos de construg¢do nova e
ampliacao. O Vereador Aloisio disse que alguns lugares pegaram, o telhado que fica em cima
do portao, galinheiro, lugar coberto para guardar lenha também acabou pegando, e disse que
isso € importante esclarecer, Disse que é uma audiéncia publica, o projeto ainda sera votado.
E importante contar com a presenga da populagio, pois esse projeto é muito importante.
Depois de finalizado na camara, a conta chega, por isso é bom esclarecer bem o assunto. O
Secretario Municipal de Finangas disse que, sem dividas nenhumas, é muito importante
também que o proprietario, tendo a alteragao no cadastro e ele nao concordando, procure a
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prefeitura, no setor de cadastro, para fazer essa contestagdo, formalizar um pedido de
revisao de area construida, ou demonstrar que é um portao, que é um galinheiro. Disse que
tudo isso é passivel de revisdo, mas precisa procurar a prefeitura, fazer o requerimento,
apresentar a documentagao que comprove essa situagdo. Temos o fiscal que ird ao local para
fazer a averiguagdo, e havendo algum tipo de inconformidade, sera corrigido o cadastro.
Mencionou que o artigo 10 do projeto especifica que a planta de valores genérica deve ser
revista de forma geral e homogénea em relagdo a todos os imdveis do municipio a cada oito
anos. Mencionou que basicamente a lei é isso, ela define os valores de metro quadrado da
area construida, conforme o padrao da construcao, considerando se é imdvel residencial,
comercial, misto ou industrial, e vai também classificar se é popular, médio ou padrao alto.
Com base nessas informagoes do metro quadrado do imovel, essa valoragao, mais o valor de
quadra de face, tem o valor venal do imdvel. Nos terrenos acima de dois mil e quinhentos
metros quadrados, a gente tem o fator de dedugdo, que sera aplicado. O Vereador Aloisio
disse que o valor venal do municipio é bem baixo. O Secretario Municipal de Finangas disse
que sim, o valor venal é bem baixo, disse que tem casos em que consta que o imdvel custa
quinze mil, trinta mil reais de valor venal, sendo que o valor de mercado, que a gente esta
adotando o valor bem proximo ao de mercado, é trezentos, trezentos e cinquenta mil reais.
O Vereador Aloisio perguntou se isso vai ser corrigido. O Secretario Municipal de Finangas
respondeu que sim, isso sera corrigido. Disse que nem todos os imoéveis, que vao sofrer essa
atualizagdo, vao ter aumento, trinta por cento mais ou menos vao ter redugao no valor do
IPTU. Mencionou que vao ter alguns casos em que o valor venal esta muito baixo e, apds a
atualizagdo, a pessoa que pagava vinte reais talvez passe a pagar duzentos reais. Nesses
casos, a mesma questao com a area construida, se a pessoa, ao receber o carné de IPTU, achar
que esta errado, é s6 procurar a prefeitura, faz o requerimento, faz a contestacao,
fundamenta que a gente vai fazer a revisdo. O Vereador Aloisio perguntou sobre o fator de
reducao, se é o tamanho do imdvel que passou de dois mil e quinhentos metros. O Secretario
Municipal de Finangas respondeu que para terrenos acima de dois mil e quinhentos metros
tem um fator de reducdo. Disse que tem terrenos aqui no centro, na area urbana, com mais
de dois mil e quinhentos metros, e disse que ndo sdao poucos. Disse que, para nao dar um
valor de IPTU exorbitante, langamos esse fator de redugdo, para cada dois mil e quinhentos.
O Vereador Aloisio perguntou sobre os terrenos vazios, que estdo sujos, se o Secretario
saberia dizer a medida que sera adotada. O Secretario Municipal de Finangas respondeu que
isso entra no cédigo de posturas, a questdo de terrenos sujos, abandonados e construgoes
abandonadas, vai entrar dentro do coédigo de postura, que é outro projeto de lei que esta na
camara para ser votado. Nesse caso, ele tem a cobranga, s o terreno, ele esta em uma rua
que tem definido o valor de metro quadrado de face, e a gente tem o valor de metro quadrado
do terreno, vamos calcular o valor venal dele e com base nisso lanc¢ar o valor do IPTU, com
relacdo a ser abandonado, ai esta dentro do cédigo de posturas, esta prevendo até que a
prefeitura pode fazer essa limpeza e lancar a cobranga no nome do proprietario, mais multa
e taxas. O Vereador Edjelson perguntou se esse valor sera cobrado no IPTU. O Secretario
Municipal de Finangas respondeu que ndo, essa cobranga sera langada avulsa. O Vereador
Edjelson perguntou como vai obrigar o municipe a pagar. O Secretario Municipal de Financgas
respondeu que esse ano a prefeitura fez um convénio com o cartdrio de protestos de Sao José
dos Campos, isso ja é uma instrugdo do préprio Tribunal de Contas, para desafogar o poder
judiciario das execugoes fiscais judiciais. O Tribunal de Contas soltou uma instrugao
normativa, dizendo que todos os municipios precisam fazer convénio com o cartorio de
protestos. Mencionou que estdo finalizando para comegar a enviar as certidoes de divida
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ativa para o cartorio de protestos, tanto mobilidrio quanto imobilidrio, vai tudo para o
cartorio de protesto. Mencionou que a prefeitura ja vem fazendo o trabalho de conscientizar
a populagao do pagamento. Disse que todo més fazem acompanhamento, e quando veem que
tem alguém inadimplente, que deixou de pagar ISS, parcela do IPTU, a prefeitura liga,
pergunta se aconteceu alguma coisa, se perdeu o carné, se precisa de segunda via. Disse que
estdo fazendo esse trabalho, mas a partir do ano que vem o cartério de protestos que vai
fazer essa cobranga. O Vereador Edjelson mencionou que estava vendo a tabela, que na
Estrada Benedito Monteiro do Prado o valor unitario da area estd em R$ 150,00 e na Estrada
Sebastidao Motta dos Santos, que é continuagao da Estrada Benedito Monteiro do Prado, o
valor passa para R$ 300,00. Indagou como foi feita essa andlise e o porqué dessa diferenca.
O Vereador Aloisio disse que deve ser por conta do valor venal. O Secretario Municipal de
Finangas respondeu que é feito em fun¢do da avaliagdo das construgdées que tem nesses
trechos. Disse que, inclusive, ha ruas dentro do municipio que tém dois ou trés valores, dando
como exemplo a Avenida Visconde de Sabugosa, que tem mais de um valor, pois tem o final
da avenida que nao é pavimentado, o comego ja é pavimentado. Disse que tomaram cuidado
de fazer essas verificagdes. O vereador Edjelson disse que na Estrada Sebastido Motta s6 tem
um valor, todos sao R$ 300,00. O Secretario Municipal de Finangas perguntou se é o valor de
espaco de quadra que ele esta falando. E disse que é em fungio disso que tem essa variagao
em funcdo do padrao das casas no local. Mencionou que no projeto tem varias ruas que ainda
ndo tém denominagdo e foram colocadas as coordenadas geograficas. O vereador Edjelson
perguntou se, com essa atualizacdo da planta genérica, estao alcangando imdveis que ainda
nao pagavam IPTU. O Secretario Municipal de Finangas respondeu que sim, que é uma das
principais necessidades do executivo, sdo os imoveis que ainda ndo estdo no nosso cadastro
e, pelo codigo tributario de 1973, nds nao conseguiamos definir valor. Deu como exemplo o
Bairro Sao Pedro, um bairro indo para Sao Francisco Xavier, dentro dessa planta genérica de
valores tem o valor do metro quadrado do imével e valor da face de quadra. Mencionou que
esse levantamento foi feito desde o Bairro Ponte Nova, passando pelo centro, indo pela Vila
Esperanga, estrada dos Souzas, e depois Sao Benedito. Disse que com essa planta de valores
vao conseguir definir o valor do IPTU nesses locais, valor venal do imovel, na verdade. O
vereador Edjelson disse que sé para esclarecer melhor, pois sabe que vai ter muita gente
reclamando. Caso a pessoa tenha recebido IPTU e ache que esta errada a cobranga, ela tem o
direito de ir a prefeitura fazer o recurso, para a prefeitura analisar, antes de realizar o
pagamento. O Secretario Municipal de Finangas respondeu claro, sem dividas. Mencionou
que tem nesse sentido uma dificuldade muito grande, a maioria da populagdao acaba
vendendo, comprando, fazendo divisdes e nao vai a prefeitura para atualizar o cadastro. Com
esse trabalho do REURB que estamos fazendo, foram identificados muitos casos de imoveis
que ja foram vendidos para duas ou trés pessoas, que tém desmembramento, construgao,
ampliagdo e a prefeitura nao ficou sabendo. Disse que a prefeitura tem uma deficiéncia com
relacao a fiscalizagdo, pois temos apenas um fiscal, que é fiscal de obras e nao de postura.
Disse que a populagdo tem que ter essa consciéncia, de que qualquer movimentagao no
registro, na construgao, deve procurar o municipio. O Vereador Aloisio disse que na compra
de um terreno, as vezes a pessoa ndo procura a prefeitura, mas depois vai precisar da
prefeitura para ligar agua e luz, onde, as vezes é barrado, porque é area de APP ou drea que
nao respeita a metragem. O Secretario Municipal de Financas disse que isso é importante,
disse que tem muito inquérito civil em areas de loteamento clandestino ou parcelamento
irregular de solo. Disse que o prefeito pediu uma prioridade na regularizagio desses
loteamentos, e disse que tem mais de uma dezena de loteamentos em processo de
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regularizacdo. Ressaltou que devem procurar a prefeitura, pois de fato depois vao precisar
da autorizagdo da prefeitura para instalacao da rede elétrica, agua e esgoto. O Vereador
Aloisio disse que isso é bom, a gente sempre ressaltar, colocar placas alertando. Disse que,
como vereador, sempre escuta, mas depois que a pessoa compra, ndo tem muito que a gente
possa fazer. O Secretario Municipal de Finangas disse que, como poder publico, também
ficam limitados e que acontece muito isso, a pessoa comprar e ndo procurar a prefeitura,
para saber se de fato o loteamento esta regularizado, se a documentagao esta ok. O Vereador
Aloisio disse que o plano diretor também veio para travar, para poder ser arrumado. Disse
que foi feito para poder congelar o nicleo para ser regularizado e andar certo. O Secretario
Municipal de Finangas disse que o plano diretor a gente precisa atualizar, que ja esta no prazo
da atualizagao, e ¢ uma das demandas do executivo para logo. O Vereador Aloisio disse que
agora estdo saindo as regularizagdes, ja saiu a do Alpes do Buquira, esta saindo a do Jardim
Iracema, isso vai facilitando cada vez mais. O vereador Edjelson disse que esperava mais a
participac¢do dos vereadores e da populagio, pois é um tema bem complexo. Nao havendo
mais nada a tratar, o Presidente agradeceu a presenga de todos e deu-se por encerrada a
presente Audiéncia, e para constar, foi lavrada a presente Ata que vai assinada em lista
propria de presenca.

Edital publicado:
e no Didrio Oficial do Municipio de Monteiro Lobato, Edi¢ao n? 734,
® no site oficial da Camara Municipal de Monteiro Lobato.
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LISTA DE PRESENCA A AUDIENCIA PUBLICA PARA DISCUSSAO
DO PROJETO DE LEI DO EXECUTIVO

Projeto de Lei Complementar n2 01/24, que “Institui a Planta de Valores Genéricos de Metro
Quadrado de Terrenos e Edificagdes no Municipio de Monteiro Lobato e da outras
providéncias”

REALIZADA A PARTIR DAS 18H DO DIA 06 DE NOVEMBRO DE 2024,
NAS DEPENDENCIAS DA CAMARA MUNICIPAL DE MONTEIRO LOBATO/SP.
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