PREFEITURA DE JUIZ DE FORA

DIARIO OFICIAL ELETRONICO DO MUNICIPIO DE JUIZ DE FORA
ATOS DO GOVERNO DO PODER EXECUTIVO

DECRETO N2 17.588, de 15 de dezembro de 2025 - Aprova metodologia de calculo do valor venal terreno, predial, e
valor venal do imével para fins de langcamento do IPTU do exercicio 2026. A PREFEITA DE JUIZ DE FORA, no uso de
suas atribui¢des legais, conforme art. 47, inc. VI, da Lei Organica Municipal e considerando o disposto no art. 10, §
Unico da Lei n® 14.544, de 26 de dezembro de 2022 (“DispGe sobre o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), ratifica e altera a Legislagdo Tributaria Municipal referente ao IPTU.”), com suas altera¢des posteriores,
na Lei n? 11.925, de 29 de dezembro de 2009 e na legislagdo vigente, DECRETA: Art. 12 A apuracgdo do valor venal de
imodveis para fins de langamento do IPTU, far-se-a com base na Planta Genérica de Valores de Terreno (PGVT), na
Tabela de Pregos de Construgdo (TPC) e nos Fatores de Comercializagdo (FC), aprovados para o exercicio de 2010, com
os valores atualizados nos termos da legislagdo vigente, dos fatores de correcdo aplicaveis conforme as caracteristicas
do imdvel, quando for o caso. Art. 22 O valor venal do terreno resultard da multiplicagdo de sua drea corrigida pelo
correspondente valor unitario de metro quadrado, estabelecido na Planta Genérica de Valores de Terreno (PGVT)
constante do Anexo |, integrante da Lei n? 11.925, de 29 de dezembro de 2009, atualizada nos termos da legislagdo
vigente, e pelos fatores de corregdo aplicdveis conforme as suas caracteristicas individuais. Art. 32 Considera-se area
corrigida a area resultante da redugdo aplicada na forma da Tabela | do Anexo | deste Decreto, para glebas com area
superior a 1.000m2 (hum mil metros quadrados). Art. 42 A corregdo de areas ocorrera considerando a metragem da
cota ideal de cada inscricdo imobilidria, ou seja, de acordo com a fragdo do terreno que pertence a inscricdo. Art. 592
Para determinacdo do valor venal do terreno aplicar-se-30 os seguintes Fatores: | - Correcdo de Area (FCA), previsto na
Tabela I, do Anexo I; II- Situagdo do Terreno (FST), previsto na Tabela I, do Anexo II; Ill- Topografia (FT), previsto na
Tabela Il, do Anexo II; IV- Nivelamento, previsto na Tabela Ill, do Anexo II; V- indice de Aproveitamento do Terreno,
conforme Tabela IV, do Anexo II. Art. 62 O Fator Correcdo de Area (FCA) estd previsto na Tabela I, do Anexo | deste
Decreto, e considera a metragem da cota ideal de cada inscri¢io. § 12 O Fator de Corre¢do de Area sera utilizado de
forma regressiva e escalonada. § 22 O Fator de Correcdo de Area varia por faixas de metragens, n3o se aplica o mesmo
indice para todo o tamanho da cota ideal, é aplicavel um indice diferente em cada intervalo de area. Art. 72 O Fator de
Situacdo do Terreno (FST) esta previsto na Tabela I, do Anexo Il deste Decreto, e considera as seguintes classificacdes: |
- de fundos, o terreno situado no interior da quadra, que se comunica com a via publica por intermédio de corredor de
acesso; Il - interno, o terreno localizado em vila, travessa, passagem ou local semelhante, acessério da malha vidria do
municipio; Il - uma frente, quando o terreno possuir uma Unica testada para o logradouro publico; e IV - duas frentes,
quando o terreno apresentar testadas para dois logradouros publicos, respectivamente; V - trés ou mais frentes,
quando o terreno apresentar testadas para dois, trés ou mais logradouros publicos, respectivamente. Art. 82 Para
determinagdo do valor venal do terreno aplicar-se-a o Fator de Topografia (FT), previsto na Tabela I, do Anexo Il deste
Decreto, considerando as seguintes classificagdes: | - Irregular, aquele que apresenta variacGes significativas de nivel,
desniveis acentuados ou descontinuidades em sua superficie, dificultando a ocupacgdo, o acesso, a drenagem e a
execucdao de edificagGes. Essas condicdes demandam intervengdes técnicas e acarretam custos adicionais, como
terraplenagem e obras de contengdo, o que compromete a viabilidade de uso; Il - Plano, aquele que apresenta pouca
ou nenhuma diferenga no nivel do terreno, estando o todo o terreno praticamente ao mesmo nivel, o que proporciona
facilidade de construcdo e aproveitamento; Ill - Aclive, aquele cuja superficie se eleva em relagdo ao nivel da rua,
exigindo execugdo de obras de corte e/ou aterro ou diferentes técnicas de construcdo; IV - Declive, aquele que
apresenta superficie descendente em dire¢do a rua, também podendo demandar obras técnicas especificas (como
contencdo, drenagem). Art. 92 Para determinac¢do do valor venal do terreno aplicar-se-a o Fator de Nivelamento (FN),
previsto na Tabela lll, do Anexo Il deste Decreto, considerando as seguintes classificagdes: | - Abaixo do nivel da rua,
aquele cujo nivel esta inferior ao da via publica contigua, ou seja, a quadra ou lote apresenta um rebaixo em relagdo a
rua. Essa condi¢do pode causar problemas como suscetibilidade a alagamentos, maior dificuldade para implanta¢do de
redes de esgoto e drenagem, além da possivel necessidade de bombeamento do esgoto para sua correta dispersao.
Também pode demandar obras complementares para nivelar ou aterrar o terreno; Il - No nivel da rua, aquele que se
encontra alinhado ou muito préximo ao nivel da via publica, ou seja, o acesso se da praticamente sem desnivel entre
lote e rua; Il - Acima do nivel da rua, aquele cujo nivel esta superior ao da rua, exigindo corte, arrimo ou obras para
garantir acessibilidade e compatibilidade com o logradouro. Embora possa ter vantagens como a vista privilegiada ou
menor risco de alagamentos, ha necessidade de investimentos adicionais em movimentagdo de terra para regularizar o
acesso. Art. 10. Para determinagdo do valor venal do terreno aplicar-se-a o indice de aproveitamento do Terreno (IAT),
previsto na Tabela IV, do Anexo Il deste Decreto. Art. 11. O Valor do predial resultard da multiplicagdo da area
equivalente da unidade edificada pelo valor unitario de metro quadrado de construcdo estabelecido de acordo com os
tipos e padrbes construtivos constantes do Anexo I, integrante da Lei n2 11.925, de 29 de dezembro de 2009,
atualizada nos termos da legislacdo vigente, e pelos fatores de corre¢do aplicdveis conforme suas caracteristicas
individuais. § 12 O enquadramento da edificacdo por tipos e padrdes construtivos serd feito de conformidade com as
caracteristicas predominantes da edificacdo constantes do cadastro imobilidrio e de acordo com a pontuagdo obtida,
prevista na Tabela |, do Anexo Ill deste Decreto. § 22 Para efeitos do disposto na Tabela I, do Anexo Il considera-se: a)
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Galp3o: E a construcdo constituida por uma cobertura, sem forro, fechada em pelo menos trés de suas faces, na altura
total ou em parte, por meio de paredes ou tapumes, constituida de um Unico pavimento situada no térreo. E destinada
exclusivamente a fins, servigos, industriais, desportivos ou depdsitos; b) Loja: Imével com frente para logradouro
publico ou galerias comercias, destinado ao uso exclusivo como estabelecimento Comercial/Servicos com exposi¢do de
mercadorias ou servicos a venda direta ao consumidor. Caso o imdvel possua outros ambientes com padrdo de
acabamento inferior a Loja e utilizado para outros fins poderd ser adotada a Area de Coberta de Padrdo Inferior, para
fins de tributagdo destas areas; c) Sala: Imdével comercial/industrial/religioso geralmente destinado a negdcios, ou
profissdes liberais que exigem contato com o publico. Caso o imdvel possua outros ambientes com padrdo de
acabamento inferior a Sala e utilizado para outros fins poderd ser adotada a Area de Coberta de Padrdo Inferior, para
fins de tributagdo destas areas. Art. 12. Sobre o valor apurado na forma do artigo anterior, sera aplicado o Fator de
Depreciagdo Fisica (FDF) previsto na Tabela I, do Anexo Il deste Decreto. Art. 13. A idade da edificagdo para fins de
aplicagdo do Fator de Depreciagdo Fisica (FDF) corresponderd a diferenca entre o exercicio anterior a que se refere o
langamento tributdrio e 0 ano do “habite-se”. Paragrafo Unico. Tratando-se de imdvel irregular ou quando constatado
que a edificagdo antecede a data do “habite-se”, no caso de imdvel regular, adotar-se-a o ano do primeiro langamento
predial ou o ano da conclusdo da edificacdo, aquele que comprovadamente atribuir maior idade ao imével, desde que
consignado no cadastro imobiliario. Art. 14. Para fins de aplicacdo do Fator de Situagdo da Edificacdo (FSE) previsto na
Tabela Ill, do Anexo Il deste Decreto considera-se: | - frente, as edificagdes que apresentam testadas para logradouros
publicos; Il - fundos, as edificagdes que n3do apresentam testadas para logradouros publicos, mas sim para vilas,
avenidas de casas, travessas, passagem ou local semelhante, acessério da malha vidria do municipio, bem como
aquelas que se comunicam com a via publica por intermédio de serviddo de passagem ou corredor de acesso. § 12
Quando o Fator de Situagdo do Terreno (FST) for interno ou fundos, adotar-se-a automaticamente o Fator de Situagdo
da Edificagdo (FSE) como fundos. § 22 O Fator de Situa¢do da Edificagdo (FSE) previsto na Tabela Ill, do Anexo Il deste
Decreto, ndo é aplicavel aos imodveis classificados como tipo “apartamento”. Art. 15. O valor venal do imdvel
construido sera apurado pela soma dos valores do terreno e da edificacdo, aplicando-se sobre o total apurado, o Fator
de Comercializagdo (FC) estabelecido para cada tipo de edificagdo, e por area is6tima, de acordo com as Tabelas de | a
VI, do Anexo Ill, integrante da Lei n? 11.925, de 29 de dezembro de 2009. Art. 16. Tratando-se de edificagdo
exclusivamente do tipo loja, sera aplicado sobre o valor venal apurado na forma do artigo anterior, o Fator de Posi¢cdo
do Imdvel (FPI), de conformidade com a Tabela IV, do Anexo Il deste Decreto. Paragrafo Unico. O Fator de Posi¢do do
Imével (FPI) ndo sera aplicado nas edificagGes do tipo loja, pertencentes as areas isdtimas CS050, CSO077 que consta do
Anexo V, integrante da Lei n? 11.925, de 29 de dezembro de 2009. Art. 17. Sobre o valor venal dos imdveis
regularmente tombados, aplicar-se-a o Fator de Tombamento (FTB), adotando-se o indice ou o somatdrio dos indices,
sempre que for o caso, conforme estabelecido na Tabela V, do Anexo Ill deste Decreto. Art. 18. Este Decreto entra em
vigor em 12 de janeiro de 2026. Prefeitura de Juiz de Fora, 15 de dezembro de 2025. a) MARGARIDA SALOMAO -
Prefeita de Juiz de Fora. a) RONALDO PINTO JUNIOR - Secretario de Governo.

ANEXO |

Tabela | - Correcdo de area a partir de 1.000 m? (FCA):

Limite Inferior Limite Superior Fator

1.000 1,00

>1.000 1.500 0,80
>1.500 2.500 0,70
>2.500 5.000 0,60
>5.000 10.000 0,50
>10.000 20.000 0,42
>20.000 30.000 0,38
>30.000 40.000 0,35
> 40.000 50.000 0,33
>50.000 75.000 0,30
> 75.000 100.000 0,28
>100.000 0,25

Exemplo de Calculo para Correcdo de area a partir de 1.000 m2 (FCA):
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Area do terreno (m?) Desagregacao Coeficiente Area Tributavel
5.300 1.000 1,00 1.000
500 0,80 400
1.000 0,70 700
2.500 0,60 1.500
300 0,50 150
Total 5.300 3.750
ANEXO Il
Tabela I - Fatores de Situagdo do Terreno (FST):
Situagao Fator
1-uma frente 1,0
2 - duas frentes 1,1
3 - trés frentes ou mais 1,25
4 - Interno/fundos 0,7
Tabela Il - Fatores de Topografia (FT):
Situacao Fator
Irregular 0,6
Plano 1,0
Aclive 0,8
Declive 0,7
Tabela Il - Fatores de Nivelamento (FN):
Situagao Fator
Abaixo do nivel da rua 0,75
No nivel da rua 1,0
Acima do nivel da rua 0,85

Tabela IV - indice de Aproveitamento do Terreno (IAT):

Especificacdo do imével| Forma de Calculo Obtengdo indice IAT
CAP/CAM < 0,5; 0,5
CAP = AC/ACI .
oo CAP/CAM CAM = Anexo 8, da Lei CAP/CAM 0,5a 1,0 Valor Nominal
26.910/1
n 6.910/1986 CAP/CAM > 1 1,0
Ndo Tombado - - - 1,0
CAP = Coeficiente de Aproveitamento do Terreno
CAM = Coeficiente de Aproveitamento Maximo
AC = Area construida (m2)
ACI = Area cota ideal (m2)
ANEXO Il

Tabela | - Pontuagdo dos padrées de acabamento por tipos de edificagao:
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Tipos de edificacdo Pontuagdo Padroes de acabamento
lgual ou + de 126 Otimo
111 até 125 Bom
1 - Apartamento 98 até 110 Regular
88 até 97 Baixo
lgual ou - de 87 Popular
Igual ou + de 116 Otimo
107 até 115 Bom
2 - Casa 98 até 106 Regular
89 até 97 Baixo
Igual ou - de 88 Popular
Igual ou + de 112 Otimo
101 até 111 Bom
3 -Sala 84 até 100 Regular
68 até 83 Baixo
Igual ou - de 67 Popular
Igual ou + de 110 Otimo
95 até 109 Bom
4 - Loja 81 até 94 Regular
65 até 80 Baixo
Igual ou - de 64 Popular
Igual ou + de 122 Otimo
110 até 121 Bom
5 - Telheiro 97 até 109 Regular
76 até 96 Baixo
lgual ou - de 75 Popular
lgual ou + de 147 Otimo
126 até 146 Bom
6 - Galpao 116 até 125 Regular
106 até 115 Baixo
Igual ou - de 105 Popular
Tabela Il - Fator de Depreciagdo Fisica (FDF):
Idade % Fator
Até 05 anos 0 1,000
De 06 até 10 anos 1,9 0,981
De 11 até 15 anos 5,2 0,948
De 16 até 20 anos 10,2 0,898
De 21 até 25 anos 16,9 0,831
De 26 até 30 anos 25,2 0,748
Acima de 30 anos 30,0 0,700

Tabela Il - Fator de Situac¢do da Edificagdo (FSE):

Situacao Fator
Frente 1,00
Fundos 0,70
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Tabela IV - Fatores de Posi¢do do Imével (FPI):

Posicao Fator
Térreo / 12 piso 1,00
Subsolo / pordo 0,70
22 piso 0,60
32 piso 0,50
42 piso ou mais 0,40

Tabela V - Fator de Tombamento (FTB):
indices
Tombamento
Total Parcial

Interno 0,40 0,20
Externo 0,10 0,05
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