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PARECER N° 2325/2013 DA COMISSAO DE POLITICA URBANA,
METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE SOBRE O PROJETO DE LEI N° 711/13.
De autoria do Executivo, o presente projeto de lei atualiza os valores unitarios de
metro quadrado de construcdo e de terreno previstos na Lei n° 10.235, de 16 de
dezembro de 1986; fixa, para efeitos fiscais, novos perimetros para a primeira e a
segunda subdivisdes da zona urbana do Municipio e dispde sobre o Imposto Predial
e Imposto Territorial Urbano — IPTU.

Segundo a exposicdo de motivos que acompanha o projeto em questdo, a medida
visa "atualizar os valores de metro quadrado de terreno e de construgéo constantes
da Lei n° 10.235, de 16 de dezembro de 1986 (Planta Genérica de Valores - PGV),
com a finalidade de estabelecer a base de célculo do Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU a vigorar a partir de 1° de janeiro de 2014, ressaltando-se que tais
valores sofreram sua ultima revisdo geral em 2009, pela Lei n° 15.044, de 3 de
dezembro de 2009".

Destaca, ainda, que se pretende "descrever novos perimetros para as subdivisdes
da zona urbana, para efeitos fiscais, em substituicdo aqueles definidos pela Lei n°
7.954, de 20 de novembro de 1973, os quais ndo mais representam a realidade da
Cidade".

A Comissao de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa manifestou-se pela
Legalidade deste Projeto de Lei, com a elaboracdo de substitutivo.

Considerando a relevancia da medida, que procura corrigir distorcdes relativas ao
valor dos imoveis na cidade, a Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio
Ambiente manifesta-se favoravelmente a este Projeto de Lei, nos termos do
substitutivo aprovado pela Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacao
Participativa.

Sala da Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente 23/10/2013
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VOTO VENCIDO DO RELATOR DA COMISSAO DE POLITICA URBANA,
METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE SOBRE O PROJETO DE LEI N° 711/2013.
Trata-se do Projeto de Lei n°® 711/2013, de autoria do Executivo Municipal que visa
atualizar os valores unitidrios de metro quadrado de construcdo e de terreno
previstos na Lei 10.235, de 16 de dezembro de 1986; fixa para efeitos fiscais novos
perimetros para a primeira e a segunda subdivisdes da zona urbana do Municipio e
dispb6e sobre o Imposto Predial e Territorial Urbano.

De acordo com a sua justificativa, o conteddo da proposta de lei compreende
medidas que visam atualizar os valores do metro quadrado de terreno e de
construgcdo fixados naquela lei - a Planta Genérica de Valores - de forma a
estabelecer nova base de calculo para o Imposto Territorial Urbano - IPTU, vigente
a partir de 1° de janeiro de 2014.

Pretende-se, também, descrever novos perimetros para as subdivisbes da zona
urbana, para efeitos fiscais, em substituicdo aqueles defmidos pela Lei n° 7.954, de
20 de novembro de 1973, os quais ndo mais representam a realidade da Cidade.
Com base nesses novos perimetros, a propositura visa, ainda, instituir a
diferenciacdo do valor unitario de construcdo de acordo com a localizacdo e o uso
do imodvel, o que permitird maior personalizagdo e graduag¢do do imposto e, por
consequéncia, maior justica fiscal, conforme preconiza o artigo 145, 8 1 0, da
Constituicdo Federal.



A Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa aprovou a proposta
de substitutivo ao referido Projeto de lei, emitindo parecer pela Legalidade.
Compete a Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e de de Meio Ambiente
manifestar-se quanto ao mérito em relacdo do PL 711/2013 — o qual atualiza os
valores unitarios de metro quadrado de construcdo e de terreno previstos na Lei n°
10.235, de 16 de dezembro de 1986; fixa, para efeitos fiscais, novos perimetros
para a primeira e a segunda subdivisbes da zona urbana do Municipio e dispde
sobre o Imposto Predial e Imposto Territorial Urbano. E de especial importancia,
portanto, no ambito desta Comissdao manifestar-se sobre o impacto da politica fiscal
proposta sobre a politica urbana e, neste sentido, sobre as diretrizes buscadas pela
proposta de Plano Diretor Estratégico apresentada e defendida pela Prefeitura.

Uma das primeiras duvidas levantadas sobre o referido projeto foi quanto a
metodologia utilizada para a apuragdo e constru¢cdo da nova Planta Genérica de
Valores. Ao basear-se nos valores de mercado dos imdveis em um periodo no qual
houve um boom imobiliario a necessaria atualizacdo da PGV corre o risco de sofrer
uma distor¢cdo e ampliar o valor do IPTU para além da capacidade contributiva dos
cidadaos, os quais nao tiveram aumento da renda na mesma proporcdo da
valorizagdo, muitas vezes de natureza especulativa, dos imoveis.

Embora em sua natureza o IPTU ndo seja um tributo que incida sobre a renda, mas
sim sobre a propriedade, a correta calibragem do imposto tendo em vista seu
impacto tanto sobre a capacidade contributiva individual como seu efeito sobre a
cidade impde a necessidade de levar a renda de quem paga em consideracéo.

O carater especulativo de parte desta valorizacdo, ja apontada por especialistas
como uma "bolha especulativa” desvinculada de base econdémica concreta, soO
reforca a necessidade de precaucdo ao aplicar uma atualizacdo fundada nestes
valores de mercado dos imodveis, por mais complexa que seja a metodologia
aplicada.

Com a cautela de melhor compreender a metodologia através da qual se chegou a
estes valores de reajustes foi apresentado um primeiro requerimento de
informacfes, ainda quando o projeto em tela era avaliado pela Comissdao de
Constituicdo e Justica. As respostas recebidas e as atas das reunifes do CMVI —
Comisséo Municipal de Valores Imobilidrios — ofereceram importantes contribuicfes
a esta compreensdo. A despeito de demonstrar o extremo cuidado e zelo ao definir
e aplicar a metodologia através da qual é estimado o valor vem dos imodveis, as
referidas respostas suscitaram também novas dulvidas, as quais se buscou sanar
por um novo requerimento de informacdes apresentados através desta douta
Comisséao, o qual, infelizmente, ndo foi respondido com o mesmo cuidado e atencéo
do anterior.

Particularmente nao foram respondidas as questdes formuladas a SMDU —
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — que tinham uma relacdo direta
com o objeto e a andlise que compete a esta comissdo fazer, em particular a
aderéncia da politica fiscal a politica urbana. Em resposta laconica e em contradi¢céo
com a afirmacédo feita pelo préprio secretario da Fazenda pouco antes, a Secretaria
da Fazenda nega qualquer impacto de uma politica sobre a outra, com o argumento
que contribuintes que poderiam ser afetados estariam todos na condicdo de
isentos.

H& avaliagbes de que o ritmo da valoriza¢do imobilidria no municipio de S&o Paulo
consiste de um "bolha especulativa" na qual a valorizacdo nédo teria lastro em um
processo concreto de valorizacdo, mas seria antes uma valorizacdo de natureza
especulativa pela escassez acentuada associada a perspectivas de alteracdo das
premissas legais.

Em muitas areas este ultimo efeito parece ser claro, como na regido da Barra
Funda e em muitos casos esta valorizacdo extrema dos imdveis ndo se deu em
funcdo de grandes investimentos publicos que tenham alterado de forma
significativa a qualidade de vida, condi¢Bes de acesso a malha viaria, ampliacdao da
rede de transporte coletivo de massa ou qualquer outra acdo que tenha produzido
um aumento do valor real da area.



Estes efeitos sdo mais sensiveis justamente nos imoéveis que tradicionalmente
ocupavam os bairros, ndo em novos empreendimentos que causaram a
sobrevalorizacao, podendo portanto o aumento do valor do IPTU ter forte efeito em
termos de politica urbana pressionando os proprietarios destes imdOveis a vender
seus imoveis pela alta do IPTU.

Mas a preocupacdo mais relevante é que as areas nas quais ocorreram reajustes
mais elevados da Planta Genérica de Valores encontra-se exatamente na area de
integracdo metropolitana, o chamado "Arco do Futuro"”. Nesta regido o risco de
expulsao das populacdes mais pobres pressionadas pelo aumento do IPTU tornase
ainda mais séria na medida em que por ser area cuja requalificacdo e recuperacéo
é considerada prioritaria para a administracdo municipal e, portanto, sera alvo de
macico investimento de recursos publicos — os quais foram formulados a partir da
composicao social e vocagdes econdmicas atuais da area.

A este primeiro efeito de pressao ameacando transformar o Arco do Futuro em Arco
do Tributo é necessario acrescentar a mudanca de boa parte das regides do centro
expandido e imedia¢gBes da Zona Fiscal 2 para a Zona 1. Além desta reclassificagéo
ampliar a faixa de tributacdo pelo valor venal do terreno ela implica também no
aumento do tributo a partir da diferenciacdo do valor metro quadrado de area
construida, o qual passou a variar por zona fiscal. O mesmo raciocinio, ainda que
em menor escala deve ser aplicado as areas que passaram para a zona fiscal2.
Como ndo houve resposta as questdes formuladas no requerimento dirigidas a
SMDU, ficamos sem saber se o resultado destes impactos sobre a politica urbana
que o préprio executivo defende.

A partir das informacdes oferecidas pelo Executivo, dentre todas as solicitadas, as
quais compartilhamos abaixo, verificamos a necessidade de prevenir 0s riscos que
julgamos detectar e apresentar um substitutivo no qual a area do Arco do Futuro
estivesse melhor protegido — através de um fator de inducdo— e se fizessem
algumas outras correcdes de forma a diminuir o impacto da valorizacdo imobiliaria
extrema sobre a capacidade contributiva.

Requerimento da Comisséo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente:

a) A Comissdo Municipal de Valores Imobiliarios manifestou-se em 18/4/2012 e em
29/8/2012 com preocupacado sobre a precariedade da quantidade de amostras de
ofertas de iméveis para o desenvolvimento dos estudos apresentados. Como o Viés
introduzido nas estimativas por esta amostra considerada insuficiente, seja pelo
aumento da margem de erro da estimativa em funcdo do tamanho da amostra, seja
pelo peso de casos especificos e fora da média, foi tratado nas fases seguintes do
estudo e como foi contrabalancado para evitar distor¢des?

Resposta do Executivo:

a — A avaliacdo imobiliaria envolve uma andlise probabilistica e ndo deterministica .
N&o ha como estabelecer com precisdo cartesiana um Unico modelo deterministico
para aferir conjuntamente os mais de 3 milhdes de imoveis da Capital. Dessa
forma, construimos um modelo probabilistico vinculado & metodologia de avaliacao
em massa imposta por lei, lastreado na varidveis disponiveis no cadastro imobiliario
fiscal.

O numero reduzido de amostras numa dada regido poderia afetar a estimativa dos
coeficientes do modelo estatistico, e por conta disso foi adotada uma "margem de
seguranca" relativamente aos efetivos valores praticados pelo mercado imobiliario.
Procuramos privilegiar o uso da mediana por ser menos sensivel a dados extremos
que a média, bem como expurgar os 'outliers' que comprometeriam de antemao a
estimativa dos coeficientes do modelo (valores unitarios de construgdo para 0s
diversos tipo-padrdes / zona fiscais propostas, e valores unitarios de terreno por
regido homogénea).

b) Quais medidas de saneamento estatistico, mencionado em resposta de
requerimento da Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa de
15/10/2013, foram adotadas em cada uma das RH — Regides Homogéneas,
destacando a natureza e motivo da exclusdo dos dados expurgados.

Resposta do executivo:



b — Os valores unitarios extremos foram expurgados dos calculos por serem ou
"outliers" ou mesmo erros inerentes aos cadastros de amostras ou imobiliario fiscal
mantidos pelas unidades da Secretaria.

Procuramos adotar a mediana dos valores unitarios remanescentes apo6s o referido
expurgo por ser esta menos sensivel a valores extremos e por se aproximar mais
do valor modal nos casos de distribuicdes assimétricas, vale dizer, aquele que em
tese seria 0 mais provavel e confiavel valor.

Sempre que possivel, foram construidos histogramas dos valores unitarios para
clarificar melhor a distribuicdo dos valores.

c) Considerando que cerca de pouco mais da metade dos imdveis constantes da
amostra na qual estdao fundamentados os estudos para o aumento da Planta
Genérica de valores é composta de dados relativos ao ITBI, portanto imoéveis
comercializados, e o restante a partir de ofertas de imdveis a venda nas 300
imobiliarias cadastradas, os resultados obtidos ndo ficam distorcidos na medida em
que oscilagbes sazonais ou espaciais da demanda, como uma maior demanda em
um momento especifico ou um grande langamento com muitas unidades em uma
area especifica, sdo captados por uma amostra insuficiente, mas o valor mais
estavel a partir de avaliagbes sem intencdo de venda ndo entram no calculo nem
ajudam a monitorar as eventuais distorcdes, assim como 0 acesso a servicos de
infraestrutura também nao é computado?

Resposta do Executivo

¢ — Inicialmente cabe destacar que a infraestrutura urbana foi devidamente levada
em consideracdo na definicdo dos perimetros das regibes homogéneas, uma vez
que estes dependem, além das zonas de uso, das caracteristicas comuns de padréo
construtivo e usos efetivamente observados dentro de uma dada regido, bem como
dos equipamentos urbanos providos pela municipalidade.

Os dados de ITBI, sendo aqueles declarados pelos contribuintes nas guias de
recolhimento, usualmente estdo pouco acima do valor de referéncia imposto pela
municipalidade, mas quase sempre bem abaixo do valor de mercado. Esse fato, de
per si, faz com que cheguemos a valores medianos finais mais conservadores. Em
relacdo as amostras provenientes das mobiliarias, ha a devida aplicacdo do fator de
fonte ou de elasticidade da oferta, admitindo-se que a provavel transacdo ocorreria
em um patamar 10% inferior ao valor da respectiva oferta.

Mesmo que haja alguma sazonalidade, como o periodo amostrai adotado importou
em trés exercicios, essa sazonalidade foi absorvida quando do céalculo dos valores
medianos.

Cabe ressaltar que o precipuo objetivo da Planta de Valores é a adequada apuracgao
do valor venal dos iméveis, ou seja, do valor de mercado na data do fato gerador
do lancamento do IPTU, para pagamento a vista e em condi¢cdes normais de
mercado.

E amplamente reconhecido pelos agentes que atuam no mercado o recente "boom"
imobiliario ocorrido no municipio. Esse fato fez com que houvesse um descolamento
dos valores lancados através da Planta de Valores frente aos atuais niveis de valor
praticados pelo mercado.

d) Considerando que alguns dos valores obtidos pelos métodos utilizados
precisaram ser revistos, como mencionado, por exemplo, em sessdo da CMVI em
26/3/2013, para diversas Regides Homogéneas, detalhar os ajustes e motivo dos
mesmos para estas areas, especificamente para as GNs 32, 42, 49, 53, 54, 56, 57
e 58 e em outras nas quais os resultados obtidos pela modelagem precisaram ser
revistos e ajustados.

Resposta do Executivo

d) O CMVI apresenta, regularmente durante as reunides, sugestdes especificas para
regibes da cidade onde julga estarem equivocados os nimeros apresentados. A SF,
de sua parte, acolhe as referidas sugestdes para posterior analise. E, na reunido
seguinte, ocorre o pronunciamento da SF no sentido da incorporagdo ou da recusa
dos valores sugeridos. Este processo é tipico da interacdo existente entre a SF e a
Sociedade — representada pelo CMVI — na determinacdo dos valores venais para o



Municipio de Sdo Paulo. Este ajuste de valores considera o tratamento estatistico,
que fundamenta as propostas iniciais da SF, e agrega as informacfes praticas
trazidas pelos integrantes do CMVI, agentes conhecedores do mercado imobiliario.
Em resumo, o desenvolvimento de uma planta genérica de valores é um processo
complexo que compreende a base de amostras imobiliarias e sua modelagem
estatistica em conjunto com o Cadastro Imobiliario Fiscal e que, também, nao pode
prescindir das informacdes daqueles que atuam, cotidianamente, no mercado de
imoveis.

e) Em quadro apresentado a sessdo da CMVI mencionada na questao anterior, o
valor de algumas das RHs das G.Ns mencionadas acima foram definidos a partir das
amostras obtidas, em outras é fixado um valor arbitréario, justificado como sendo,
por exemplo, 70% de uma RH de referéncia, relatividade com outra RH mantida,
30% abaixo da RH de referéncia, mantido valor da PGV anterior, dobro da PGV
anterior. Para dar a necessaria transparéncia aos procedimentos a estes critérios
solicitamos o detalhamento de todas as RH nas quais ao invés do VMT ter sido
definido com base na amostra foi fixado segundo outros critérios, com a
justificativa e responsavel pela decisao.

Resposta do Executivo

e) O desenvolvimento da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo
inicia-se a partir de um banco de dados de imd&veis ofertados a venda, sobre o qual
é aplicada modelagem estatistica para obtencao de valores avaliativos, para fins de
composicao da base de calculo do IPTU. A despeito do esforco realizado pela SF em
buscar no mercado uma distribuicdo homogénea das ofertas em relacdo ao
territério municipal, é inevitavel a ocorréncia de algumas situacdes onde nao
existem amostras pelo fato de, efetivamente, ndo haverem transacdes imobiliarias
na regido em andalise. Nesses casos, unicamente, fazse uso de outros métodos,
igualmente validos, para estimativa de valores. A abordagem utilizada para
situacdes como esta é a determinacdo de N ./Mores por comparacdo com regides
vizinhas, de forma a preservar-se a relatividade entre nimeros de areas proximas.
Esta preocupacdo em manter coeréncia entre valores reflete a preocupacdo da SF
na implementacdo de justica fiscal para composicdo da base de calculo do iPTU.
Portanto, ndo existe arbitrariedade na fixacdo de valores, mas adocdo de critérios
de comprovada validade para obtencdo da PGV, processo complexo de avaliacdo
em massa e de carater bastante abrangente. Ndo existem RHs especificas para as
quais tenham sido adotados critérios diversos, pois em todo o desenvolvimento da
PGV sdo empregados, simultaneamente, métodos estatisticos e ajustes pontuais
decorrentes de observacfes diretas do mercado imobiliario, ambos feitos com as
ponderacdes adequadas.

f) Em sessdo da CMVI realizada em 14/5/2013, na qual foi anunciada a intencdo de
ampliar de duas para trés as subdivisbes fiscais da Zona Urbana, foi solicitado pelos
membros da egrégia comissdo que a nova delimitacdo fosse apresentada e
divulgada pela prefeitura a sociedade, inclusive em forma de mapa, bem como os
estudos que embasaram a decisdo, permitindo que se discutisse a proposta antes
dela ser formalizada em lei. Porque tal apontamento da CMVI néao foi seguido?
Resposta do Executivo:

f — Inicialmente, cabe destacar que os novos perimetros das subdivisbes da zona
urbana foram apresentados aos membros do Conselho Municipal de Valores
Imobiliarios CMVI, definidos legalmente com legitimos representantes da sociedade
civil para acompanhamento dos trabalhos de desenvolvimento da Planta Genérica
de Valores - PGV.

Cabe, também, esclarecer equivoco contido na pergunta. Ndo houve criacdo de
nova subdiviséo fiscal da zona urbana. A legislagdo j& previa a divisdo do territério
municipal, para efeitos fiscais, em primeira subdivisdo da zona urbana, segunda
subdivisdo da zona urbana e, como remanescente, a area além da segunda
subdivisdo da zona urbana. O que ocorre, com a nova PGV, é a redefinicdo dos
perimetros e a proposta de valores unitarios de metro quadrado de construcado
diferenciados para cada uma das trés regifes da cidade.



Desde a segunda das quatro reunifes do CMVI, ocorridas no ano de 2013, foram
apresentados aos seus membros os novos perimetros das "zonas fiscais" e, desde
entdo, este mapa permanece a disposicdo da sociedade (anexo 4 da ata de reunido
do CMVI n. 2 02/2013).

g) Considerando que a estimativa dos VMT foram obtidos por amostragem ou
deduzidos em anos diferentes entre 2007 e 2013 e nas regides mais centrais,
integrante da antiga Zona Fiscal 1, foram obtidos até 2009, como foi ponderada as
variacdes pelas quais passou o mercado imobiliario ao longo do periodo e quais
ajustes e atualizacBes foram realizadas, por distrito ou GN?

Resposta do Executivo:

g — As variacdes foram ponderadas, em cada Area de Estudo (GN), considerando
os valores aprovados pelo CMVI em comparagdo com valores atualizados das
Regibes Homogéneas (RHs) com quantidades significativas de amostras, e
ponderando com o numero de faces de quadra de cada RH.

As atualizacdes realizadas por GNs foram apresentadas no Anexo 3 da ATA CMVI n2
03/13.

h) Qual é a estimativa de aumento da arrecadacdo com a ampliacdo da Zona 1, em
comparacdo com a que seria obtida permanecendo a divisdo anterior?

Resposta do Executivo:

h A atual Subdivisdo das Zonas Urbanas foi realizada ha mais de 20 anos,
considerando as caracteristicas da cidade, a época. Além disso, esta subdivisdo néo
tinha impacto sobre a determinacao dos valores venais dos iméveis.

Com a introducdo dos valores de construcado diferenciados, as subdivisdes da Z.U.
passaram a ser relevantes, e suas redefinicbes necessaria. A definicdo dos limites
das subdivisbes foi realizada por critérios técnicos, em funcdo do melhor ajuste
para obtencdo do VVI, motivo pelo qual estd desvinculado das estimativas de
aumento de arrecadacao.

i) Qual a porcentagem de imoéveis isentos que estaria na Zona 2 na subdivisdo
anterior e qual é esta porcentagem para a Zona 3 na subdivisdo proposta pelo
projeto de lei em tela?

Resposta do Executivo:

i — A definicdo das subdivisbes da Z.U. esta lastreada em critérios técnicos para a
obtencédo do V.V.Il. A partir deste WI obtido, independentemente da S.Z.U. em que
se localiza, verifica-se a sua condi¢cdo de isencdo, com base na politica tributéaria
adotada.

Cabe esclarecer que a politica de isen¢cbes adotada nesta proposta prevé o reajuste
do limite de isencdo em mais de 60%, passando para R$ 160.000 (cento e sessenta
mil reais). Isto amplia a quantidade de isentos de cerca de 1.032.000 para
1.056.000

h) Foi anunciada na sessdo da CMVI de 13/7/2013 que os dados apresentados,
discutidos e que "haviam sido aceitos pelo Conselho desde 2007" foram alterados,
passando a serem atualizados por outros critérios que levariam em conta o
"aumento significativo dos valores do mercado de imdéveis no periodo de 2010 a
2012". Solicitamos a apresentacdo do comparativo entre os resultados da
atualizacdo, por GN, segundo o método adotado de 2007 a 2013 e aquele
produzido pela inovacdo metodolégica introduzida em julho de 2013, com a
explicacao técnica das diferencas obtidas entre os dois métodos.

Resposta do Executivo:

h' — Foi necesséaria a atualizacdo dos valores anteriormente aprovados por indices
mais proximos daqueles do mercado imobiliario, em decorréncia do descolamento
entre tais indices.

Os novos indices de atualizacdo foram obtidos por area de estudo, conforme
metodologia descrita abaixo:

« Foram utilizadas as amostras dos ultimos 3 anos;

e Cada amostra individualmente foi trazida a valores atuais utilizando variacdes
onservadoras do mercado imobiliario;



e Para as RHs com numero significativo de amostras, ja considerando os novos
valores de construcdes propostos, foram obtidos novos valores unitarios de
terreno;

Foram comparados os valores obtidos neste estudo, com o0s anteriormente
aprovados no CMVI, obtendo-se a variagdo média ponderada para cada area de
estudo.

O comparativo solicitado é exatamente a variagdo apresentada para cada area de
estudo (GN), que consta do Anexo 3 da Ata CMVI n 03/13.

i) Considerando a necessaria aderéncia entre a politica fiscal e a politica urbana,
solicitamos a informacdo se houve avaliagdo por parte da SMDU — Secretéria
Municipal de Desenvolvimento Urbano — sobre a proposta de nova Planta Genérica
de Valores, encaminhando coépia da manifestacdo, se houver, ou justificativa
técnica da mesma néo ter sido considerada necessaria.

Resposta do Executivo:

i" - Entendemos que a politica fiscal deve ser aderente a politica urbana.
Obviamente, no entanto, esta aderéncia deve ser obtida por meio de dispositivos
legais especificos que atendam as necessidades da politica urbana, e ndo pela
atualizacédo da PGV.

Ressalte-se que a nova PGV foi fundada em estudos de avaliacdo em massa dos
iméveis na cidade de Sao Paulo, considerando os critérios econdmico e geografico,
com o intuito de promover a justica fiscal e de se corrigir distor¢cdes antes
existentes.

h)Solicitamos manifestacdo da SMDU sobre o impacto da politica fiscal contida na
proposta de PGV face ao projeto de Lei do Plano Diretor Estratégico, proposta pela
referida Secretaria, atualmente em tramitacdo nesta Camara Municipal, incluindo a
resposta especifica quanto aos seguintes aspectos:

h.1) A Inclusdo das areas do Centro Expandido na Zona Fiscal | contribui com a
politica defendida pela secretaria de manter e aumentar o nimero de familias
residentes, em especial dos extratos de renda mais baixa, ou pode contribuir para a
expulsao das familias mais pobres, visto que o VMT é fixado segundo a oferta de
lancamentos imobiliarios e o VMC nesta Zona é fixado em valores mais altos?
Resposta do Executivo:

h.1 — As areas do centro expandido, mesmo constando na Zona Fiscal 1, ndo terado
efeito de expulsdo das familias mais pobres, uma vez que os imdveis pertencentes
aos extratos de renda mais baixos estdo incluidos na politica de isen¢do proposto
neste projeto.

h.2) A definicdo de uma Zona Fiscal 2 que em grande parte corresponde a area que
se pretende requalificar, com valores de VMT e VMC superiores aos da nova Zona
Fiscal 3 nas bordas da perif eria ndo pode levar a um movimento de populacdes
residentes, em especial as mais pobres, no se contrario ao que a politica urbana
defendida pela Secretaria deseja incentivar?

Resposta do Executivo:

h.2 — N&o, pois a populacdo residente pertencente aos extratos de renda mais
baixos estao incluidos na politica de isencdo proposto neste projeto.

h.3) Caso seja aprovada a proposta de Plano Diretor Estratégico apresentada pela
Secretaria, avalia-se que a dindmica da valorizacdo imobilidria e da oferta de
imoveis, especialmente para as populagbes mais pobres, continuara a ser a mesma
que a do periodo 2007-2012? Em caso negativo a fixacdo pér quatro anos daquela
dindmica anterior na politica fiscal expressa na PGV proposta pelo Projeto de Lei em
tela ndo pode gerar distor¢des?

Resposta do Executivo:

h.3 — A proposta de revisdo do Plano Diretor Estratégico buscara, ao contrario do
que se pretendia anteriormente, valorizar os pretensos ‘eixos de estruturagao
urbana. Assim, ao invés de favorecer a fixacdo da populacdo de baixa renda na
periferia, pretende-se que grandes 'eixos' de circulacdo sejam ocupados por estas
populacées.



Considerando que os valores venais refletem o mercado imobiliario, as alteracdes
propostas por esta PGV espelham as valorizagbes sofridas até o momento. Da
mesma forma, a revisdo do Plano Diretor e suas consequéncias no mercado
imobiliario deverédo ser apropriadas pela proxima PGV.

SUBSTITUTIVO No DA COMISSAO DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA E MEIO
AMBIENTE AO PROJETO DE LEI No 711/13.

Atualiza os valores unitarios de metro quadrado de construcdo e de terreno
previstos na Lei n° 10.235, de 16 de dezembro de 1986; fixa, para efeitos fiscais,
novos perimetros para a primeira e a segunda subdivisbes da zona urbana do
Municipio e dispfe sobre o Imposto Predial e Imposto Territorial Urbano - IPTU.

A Camara Municipal de S&do Paulo DECRETA:

Art. 1° A 'Tabela VI - Tipos e Padrbes de Construcdo - Valores Unitarios de Metro
Quadrado de Construcédo e a Listagem de Valores Unitarios de Metro Quadrado de
Terreno, integrantes da Lei n°10.235, de 16 de dezembro de 1986, com as
alteracBes posteriores, utilizadas na apuracdo do valor venal, para fins de
lancamento do Imposto Predial e do Imposto Territorial Urbano - IPTU, passam a
vigorar na conformidade dos Anexos | e Ill, respectivamente, desta lei.

Art. 2° A partir do exercicio de 2014, a primeira e a segunda subdivisdes da zona
urbana do Municipio, para efeitos fiscais, passam a ter as delimitacdes perimétricas
constantes do Anexo Il desta lei.

Art. 3° A tabela constante do artigo 7°-A da Lei n° 6.989, de 29 de dezembro de
1966, com as alteracdes posteriores, utilizada no calculo do Imposto Predial para
iméveis de uso exclusiva ou predominantemente residencial, passa a vigorar na
seguinte conformidade:

Faixas de valor venal Desconto/Acréscimo

até R$ 150.000,00 - 0,3%

acima de R$ 150.000,00 até R$ 300.000,00 - 0,1%

acima de R$ 300.000,00 até R$ 600.000,00 + 0,1%

acima de R$ 600.000,00 até R$ 1.200.000,00 + 0,3%

acima de R$ 1.200.000,00 + 0,5%

Art. 4° A tabela constante do artigo 8°-A da Lei n° 6.989, de 1966, com as
alteracBes posteriores, utilizada no célculo do Imposto Predial para imdéveis com
utilizacdo diversa da referida no artigo 3°desta lei, passa a vigorar na seguinte
conformidade:

Faixas de valor venal Desconto/Acréscimo

até R$ 150.000,00 - 0,4%

acima de R$ 150.000,00 até R$ 300.000,00 - 0,2%

acima de R$ 300.000,00 até R$ 600.000,00 0,0%

acima de R$ 600.000,00 até R$ 1.200.000,00 + 0,2%

acima de R$ 1.200.000,00 + 0,4%

Art. 5° A tabela constante do artigo 28 da Lei n°® 6.989, de 1966, com as alteracdes
posteriores, utilizada no calculo do Imposto Territorial Urbano, passa a vigorar na
seguinte conformidade:

Faixas de valor venal Desconto/Acréscimo

até R$ 150.000,00 - 0,4%

acima de R$ 150.000,00 até R$ 300.000,00 - 0,2%

acima de R$ 300.000,00 até R$ 600.000,00 0,0%

acima de R$ 600.000,00 até R$ 1.200.000,00 + 0,2%

acima de R$ 1.200.000,00 + 0,4%

Art. 6° A partir do exercicio de 2014, ressalvado o disposto no artigo 8° desta lei,
ficam isentos do Imposto Predial os iméveis construidos:

I- cujo valor venal, na data do fato gerador do imposto, seja igual ou inferior a R$
90.000,00 (noventa mil reais)

I1- utilizados exclusiva ou predominantemente como residéncia, de Padrbes A, B ou
C, dos Tipos 1 ou 2 da Tabela V, anexa a Lei n°10.235, de 1986, e cujo valor venal,
na data do fato gerador do imposto, seja superior a R$ 90.000,00 (noventa mil
reais) e igual ou inferior a R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais).



Art. 7° A partir do exercicio de 2014, ressalvado o disposto no artigo 8° desta lei,
para fins de lancamento do Imposto Predial, sobre o valor venal do imovel obtido
pela aplicacdo dos procedimentos previstos na Lei n° 10.235, de 1986, fica
concedido o desconto correspondente a diferenca entre:

I- R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais) e o valor venal do imével, para os
imoéveis construidos ndo referenciados no inciso Il do artigo 6° desta lei, cujo valor
venal, na data do fato gerador do imposto, seja superior a R$ 90.000,00 (noventa
mil reais) e igual ou inferior a R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais);

I1- R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais) e o valor venal do imével, para os
imoveis construidos

referenciados no inciso Il do artigo 6° desta lei, e cujo valor venal, na data do fato
gerador do imposto, seja

superior a R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) e igual ou inferior a R$
320.000,00 (trezentos e vinte mil reais).

Art. 8° As isencBes e os descontos previstos nos artigos 6° e 7° desta lei somente
serdo concedidos a um Unico imovel por contribuinte e ndo se aplicam para as
unidades autbnomas de condominio tributadas como garagem e para o0s
estacionamentos comerciais.

Art. 9° Para lancamento do IPTU relativo a fatos geradores ocorridos nos exercicios
de 2014, 2015 e 2016, a diferenca nominal entre os créditos tributarios do exercicio
do lancamento e os do exercicio anterior fica limitada a:

I— Atualizacdo monetaria levando em conta a inflacdo do periodo mais 5% (cinco
por cento) do crédito tributario total do IPTU calculado para o exercicio anterior, no
caso de imo6veis com utilizagdo exclusiva ou predominantemente residencial;

I1- Atualizacdo monetaria levando em conta a inflacdo do periodo mais 10% (dez
por cento) do crédito tributario total do IPTU calculado para o exercicio anterior,
nos demais casos.

8 1° Caso haja alteracdo de dados cadastrais do imodvel, nos exercicios a que se
refere o "caput" deste artigo, o valor utilizado para apuracdo do crédito tributario
calculado para o exercicio anterior correspondera ao valor que seria obtido se fosse
considerada a alteracdo dos dados cadastrais.

8 2° Na aplicagdo dos percentuais previstos nos incisos | e Il do"caput" deste artigo
nao serdo consideradas as isenc¢des concedidas com base no valor venal do imével.
8 3° No caso de imoéveis construidos para os quais conste excesso de area, a
reducdo do Imposto Predial e do Imposto Territorial Urbano decorrente da limitacdo
referida no "caput" deste artigo sera distribuida proporcionalmente aos respectivos
créditos tributarios calculados para o exercicio do langamento.

8 40. Para a apurac¢ao da inflacdo no periodo sera utilizado o IPCA (indice de Precos
ao Consumidor Ampliado) ou indice que vier a substitui-lo.

Art. 10° A partir do exercicio de 2014, o valor unitario de metro quadrado de
terreno aplicado para o célculo do valor venal do terreno, nos termos da Lei n°
10.235, de 1986, fica limitado a R$ 9.300,00 (nove mil e trezentos reais), para os
imoéveis construidos, utilizados exclusiva ou predominantemente como residéncia,
de qualquer dos padrfes do tipo 2 da Tabela V da mesma lei, alterada pela Lei n°
15.044, de 3 de dezembro de 2009.

Art. 11° Os artigos 11 e 18 da Lei n° 10.235, de 1986, passam a vigorar com a
seguinte redacgéo:

"Art. 11. A construcdo serda enquadrada em um dos tipos e padrfes previstos na
Tabela V, e seu valor venal resultara da multiplicacdo da &rea construida bruta pelo
valor unitario de metro quadrado de construcdo associado a subdivisdo da zona
urbana a que pertenca, constante da Tabela VI, e pelo fator de obsolescéncia,
constante da Tabela IV.

8 1 o. - Aos imodveis residenciais e néo residenciais construidos nas areas
consideradas como de indugdo ao desenvolvimento urbano serd aplicado ao valor
obtido no caput deste artigo o fator de inducéo de 0,72." (NR)

"Art. 18. O contribuinte podera impugnar a base de calculo obtida pela aplicacdo
dos procedimentos previstos nesta lei, mediante apresentacdo de avaliacdo



contraditoria, na forma e condi¢cfes estabelecidas pela Secretaria Municipal de
Financas e Desenvolvimento Econdmico.” (NR)

Artigo 12° Fica aplicado aos valores do metro quadrado de area construida o fator
de inducdo de 0,72 ao imoveis localizados nas areas definidas como integrantes da
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, conforme definidas pelo Mapa |I.

Artigo 13° Os fatores de obsolescéncia e inducao ndo sera aplicado a imdveis que
se enquadrem em pelo menos uma das seguintes restri¢des:

1—Imadveis notificados pelo ndo cumprimento da funcéo social, nos termos da lei
municipal 15.234/2010;

II— Imoveis com utilizagdo abaixo do coeficiente minimo previsto pela legislacdo de
uso e ocupacdo do solo da regido onde esta inserido; Ill—I modveis desocupados
por periodo superior a 360 dias.

Art. 14° O item 4 da Tabela Il, integrante da Lei n© 10.235, de 1986, acrescido pela
Lei n° 11.151, de 30 de dezembro de 1991, passa a vigorar com a seguinte
redacéo:

"TABELA Il FATORES DE ESQUINA

4. Terrenos ocupados por construcdes enquadradas no Tipo 1, da Tabela V, quando
localizados em Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER) 1,00000." (NR)

Art. 15° O artigo 10 da Lei n° 15.044, de 2009, passa a vigorar com a seguinte
redacao:

"Art. 10. Fica o Poder Executivo obrigado a encaminhar, até 15 de outubro do
exercicio referente ao primeiro ano do respectivo mandato, ao Poder Legislativo,
projeto de lei com proposta de atualizacdo dos valores unitarios de metro quadrado
de construcdo e de terreno previstos na Lei n° 10.235, de 16 de dezembro de
1986." (NR)

Art. 16° A partir do exercicio de 2014, ficam remitidos os créditos decorrentes do
lancamento do IPTU com valor total inferior a R$ 20,00 (vinte reais), sendo emitida
notificacdo sem valor a pagar.

Art. 17° O Executivo podera atualizar, a cada exercicio, os valores monetarios
estabelecidos nesta lei, desde que essa atualizacdo n&o supere a inflagcdo do
periodo.

Art. 18° Esta lei entrara em vigor na data de sua publicacdo, produzindo efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2014, revogadas a Lei n° 7.954, de 20 de novembro de
1973, a Lei n® 12.275, de 19 de dezembro de 1996, os artigos 1°, 2° e 3° da Lei n°
13.698, de 24 de dezembro de 2003, e o artigo 24 da Lei n° 14.256, de 29 de
dezembro de 2006."

Sala da Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, em
23/10/2013

José Police Neto — PSD
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