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REQUERIMENTO "P".

| \.
Lo s0uda qo b Pt

M A ~Poditdo~de informacdes ‘ao Eweewtrwr~
R 9 “——Munmiteipatlr referente a valorizacio
. ' i de imbveis resultantes de obras
S 5
AN .

realizadas pela Prefeitura.

Mesa, na forma regimental,
seia oficiado ao B-5 |n¥ormavPauanto aos estudos
determinados pela Ordem Interna no 10/93/PREF- G de 19 de ianeiro
de 18893, com relacdo a valorizacdo de terrenos oprovocadas por

obras pGblicas.

¢ S Sala das 8955595;//;L* de marco de 1993

;: - ARNALDO DE ABREU MADEIRA
: o ' Vereador

Cod. 0561
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ROBERTO CA!

T Operadeot

de (‘on‘T‘ 1, O ¢

. Com DT7-LEGE e -
Fresidencia — gFicio N.000909/93 SHo Paulo, 16 de abril de 1993,

Froc. n% 004008393793

Fycelentissimo Senhoy Predfeito,

Cumpre-mne encaminhar a Vossa Exceléncia
copia auténtica do Requerimento F-06-0083/93-0, de iniciabtiva
do Vereador Arnaldo de Abveu Madeiva,

Na aportunidade, rvenovo a  Vossa  BExce-

L8ncia os protestos de wminha alta consideragio,

ARTORTO SAMPATO

Fresidents

A Sua Fxcaldncia o Ssnhor Doutor Pauwlo Salim Malul,

Diantssimo Prefeito do Hunigﬁpid de SHo Paulo,

Fism.
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REQUERLMENTO. 2. Q40083 0320

Capia auténtica. "SOLICITA INFORMACGES A0 EXMO. SR,
PREFETITO REFEREMTE A VALORIZACAD DE IMOVEILS REGUL.TAMTES  DE
OBRAS REALIZANAS PELA PREFEITURA. - REQUETRD & Douta Hesa,
ouvido o Plendvio, na forma regimental, sein oficiado  ao
Exmo. Sv. Prefeito solicitando informactes guanto aos estu-
dos determinados psla Ordam Intsgrna nQ LO/93/7PREF-G, da 19
de janeivo de 1993, com relagBo a valorizacio de terrenos
provocadas por obras pdblicas. Saia das Sessdes, 17 de may-
o de L1993, (a)ARNALDO DE ABREU MADEIRA ., LIND em 4i7-02-90,
(a) Antonio Sampaio. APROVADD &m 06-04-923. (a) &ntonio Sam-

. LY 3 - . . . . . .
paiot. hu,S&kDrj ;o Exbtrain esta copia Fielmente do  ovigi-

nal. S3o Raule, 195 de abril de 1993,

Visto: C;ZZAJ/\\T
ﬁl_...Icﬂ CIEnTS e T X CGRARMERa

Cher e clas LdmwowBo THocndiocm IIX

Confere:
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cASS! ot
ROBg;is’gdor de Yomputd

COPIA DAS INFORMAGOES REFERENTES AO REQUERI
MENTO 06-0083/93-0, TRANSMITIDAS A EGREGIA CAMARA MUNICIPAL

COM O OFICIO ATL N¢ 0166/93
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O funciondrio /]

DE FLS.12vQ REFERENTE AO REQUERIMENTO 06-0083/93

R
ROBERTO CASSIO qc 1\01:{,‘ B!
Operador de Computadof

H
o}
ct

Vereador Arnaldo de Abreu Madeira
Ass : Solicita informagoes referente a valoriza
gao de iméveis resultantes de obras reali

zadas pela Prefeitura.

ATL V

Sra. Chefe de Segao
Providenciar resposta, transmitindo as in
formagoes de fls. 5 a 12 (xerox).

10/maio/93

(a) Marisa Ribeiro de Almeida

Assessora - ATL

mc c e



it €T

Y T Ty STV o, s S

B P

i
;
j -
S
)
i
L

' Felha n.*
O funciondrio A

: S PALHARES
SSXO ¥ égillt;ax(:vlclco - Triv técle
putydof; o,

dge C

ROBERTO CA
Operador

Ds ROnus da Av.Faria Lima N

Marcos Cintra

Os gastos publicos municipais s3o tradicionalmente
financiados com arvecadacdo de inpostos e com empréstimos,
internos e externos.

No Brasil de hoje, contudo, estas fontes sio incapazes
de gerar recursos suficientes para o atendimento da demanda
soucial por bens édblicos. A recessao reduz a arrecadagdo

tributdria, e a inflag3o inviabiliza a continuidade das

operactes de crédito de longo prazo.

n} desafic..Portanto, & encontrar formas de
financiamento para os investimentos pdblicas, ggralmente os
primeiros a serem cortados, e os udltimos a serem retomadoé;

Na imposs;bilidade dé se recorrer as fontes
tradicionais, h4d que se buscar alternativas.

A proposta de securitizacdo de direitos de construir,
anunciada recentemente pelo prefeito Paulo Maluf, & um
mecanismo inovador em todo o mundo, e podéré servir de
modelo e de paradigma para o financiamento de investimentos
pPublicos em situacdbeos de grave escassés de wecuraos,.cmmo”

ocorre agora no pails.

0 conceito & simples.
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ICALCA# V. NERY PATHAIES

ROBERTO CASSIO|{CYINGALVES: e - Trie-ibis
Operador de Cosdputador T

. Transferéncias tributarias do setor privado para o

setor publico devem produzir retornos sociais positivos
aquando transformados em gastos de custeio ou de
investimento. A sociedade recebe de volta, na forma de
servigos publicos, os recursos que transfere ao governo.

Mas os gastos publicos geram impactos nos varios
segmentos do mercado privado. Quando efetuados nas areas
gociais como educacio e salde, repercurtem no mercado - de
trabalho e na taxa de galérios[ Quando na infraesfrutura
urbana.'repercutem nos precos do mercado imobilidrio, nos
preqcos da terra e nas rendas locacionais.

Em outras palavras, os gastos publicos geram rendas que
sdo frequentemente apropriadas por segmentos privados.
Trata—se de casos de flagrante externalidade, na medida em
que o governo efetua gastos coﬁ recursos transferidos da
coletividade, mas cujos beneficios acabam sendo abso}vidos
de forma diferenciada pelos varios segmentos privados.

A valorizagdo imobiliiria & o caso mais'tipico deste
fendmeno. O governo investe em obras viarias e de
infraestrutura urbana com recursos arrecadados de toda a
comunidade. Mas a valoriza¢do beneficia apenas os
proprietarios localizados na Area de influ@ncia .direta dos
investimentos publicos.

E para casos-como este que a Constituigdo permite a
coﬁranca da Contribuicio de Melhoria, que busca extrair para
o setor publico as rendas diferenciais geradas pelos

investimentos governamentais. Na pratica, contudo, a

MARISA RIBEIRS ( iy

Assaeoric » A NS
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. : cobranga da contribuigio de melhoria vem encontrando

dificuldades operacionais insuperaveis.
e Os Bunus de Valor Agregado — rebatizados de

Certificados de Potencial Construtivo-- poder3o resolver os

7N

dois problemas levantados acima: fornecer recursos para o

financiamento n3o-tributirio dos gastos publicos, e absorver

PNy Tt e ram— e,
.

-~
™

para o setor publico parte da renda diferencial gerada por

—~

seus investimentos e absorvida por segmentos especificos do

setor privado.

2

#
.i.
g
|
]
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Aumentos de impostos sdo repudiados pela populagdo,nao
sendo, portanto, alternativa politicamente viavel para
financiar novos investimentos. Afora a recess3o, ainda ha

descrenca da populacio quanto 4 correta defini¢g3o de

prioridades nos gastos publicos.
Contudo, se houvesse a certeza de que 0s recursos

transferidos ao governo foussem de fato aplicados na

PR e e e AAE A -

~

construcio de equipamentos pliblicos capazes de gerar
]

ATt

- externalidades privadas positivas, tornar-se-ia possivel a

arrecada¢3o de ‘“tributos voluntarios" dos segmentos

~

economicos diretamente beneficiados.

DO Certificado de Potencial Construtivo & um instrumento

ﬁ

de arrecadaclo voluntaria. Incorpora apenas mecanismos de

mercado, sem qualquer conotagio impositiva. E permite ndo

apenas a absorcio de parte dos beneficios dos investimentos

~

! @‘ﬁ(ﬂ‘!c:}i!'

governamentais para a comunidade como um todo, mas ainda
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permite a antecipacdo de recurspos com os quais se poderia

(
; >
N “ \\E‘O
- 3 ? e M
? oG R

v v
{ o ot 3

NS




ijj R ' .
f Fotha n.o prec. | . ,//
—Mﬁﬁz o217

0O governo pode autorizar direitos de construgio

3 .
. O funcionirio
5 ROBERTO CASSI{ ffONCALVES
h Operadon de putaior
i
b financlar as obras peradoras dos §fluxos futuros
! beneficios publicos e privados. .
o

adicionais aos definidos pelas leis de zoneamento. Isto ja

ocorre nas chamadas "operagtes interligadas", e nas

tmee 4 oo

"operacdes urbanas". Quase todos os paises mais avangados em

A et Al

R i s e R LT oA S e

matéria de planejamento urbano j4 praticam este tipo de-

transagiao, que conta com grande nimecro de variantes.

-’!\ Permite-se mais do que a legislacdo normal mediante a

cobranca de uma contrapartida em beneficio da comunidade.

BEN

S

Os Certificados de Potencial Construtivo —-- cujos

rudimentos foram primeiramente propostos por Milton

R A LT LI

PRI [
N T T e g

Campandario —— incorporam direitos adicionais de construglo.

Na maedida em que os recursos captados pela venda deste

titulos estejam vinculados por lei a determinados

investimentos, o mercado atribuira valor a €les na exata

proporcdo do fluxo de beneficios futuros privados que os

¥} . investimentos publicos irdo gerar.
L“l 0Os recursos para financiar os investimentos publicos

sdo arrecadados antecipadamente, a custo zero. E ainda se
partilha com os setores beneficiados os ganhos gerados pelos

melhoramentos publicos.

T A AT ) 27 v

Ao mosmo tempo, o caixa da prefeitura ndo sofre

qualquer pressdo, permitindo a continuidade dos planos de
gastos nas areas sociais, sem qualquer desvio de

prioridades. Pode-se mesmo antever a utilizag3o dos

Certificados de Fotencial Construtivo no financiamento de

3 . /) L aEiDA
prevlt’ :

< !
MARIEA Sl
PINSECLUL

PR A e
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liberaciao de verbas para novos investimeontos nas areas de

gbras ja incluidas no orcamento, o que permitiria

salde, educagdo, saneamento e habitagdo.

Ds Certificados ainda proporcionardo vantagens
adicionais. Ser3o vendidos ao publico em geral, embora
apenas poderao ser convertidos em direitos de construir
dentro das Areas definidas por led para a operagdo urbana,

Serdo também utilizados como um prémio a ser concedido
aos desapropriados, além do justo valor de mercado de seus
imé?eis. Esta compensacio adicional fard com que o
desapropriado continue parceiro - juntamente.com seus
antigos vizinhos- na valorizagdo imobilidria que os
investimentos publicos deverio gerar ha area de intervengio.

Fretende~se ainda utiliza-los como moeda para o

pagamento de obras aos empreiteiros.

Os Certificados de Fotencial Construtivo ser3o
transacionados livremente no mercado. Espera-se gque sejam
negociados em bolsas de commodities, © que garantira ao

titulo grande liguidez e transparé&ncia na formacio de
Preqcos.

Desapropriados, empreiteiros, incorporadores, e
imnvestidores em geral estardo de posse de um titulo com
ltiidez. lastreado em valores imobilidrios que sdo
sabidamente sdlidos, o do grande poltoncial de valmrizﬁcﬁm. E

ao mesmo tempo pstardo financiando agbes de interesse

sccial.

\‘\
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ROBERTO CASSIO GHYCALVES
Operador de Conjpfitador
E tudo isto sem que o passivo financeiro da efeitura
sofra qualquer acréscimo. Os Certificados de Potencial

Construtivo n3o tém valor de face, nao tém prazo de

vencimento, nio representam endividamento, e seu resgate

ocorrerd em troca de permissdo de construir.

830 Paulé parou por falta de criatividade. Engquanto
outras cidades no mundo se beneficiam de novas formas de
nossa engenharia financeira pablica se

financiamento,

linitou a mediocres tentativas de aumento de impostos. Este

caminho est4 esgotado.
Os Certificados de Fotencial Construtivo abrem amplas e
inexploradas perspectivas. Nio s6 na Faria Lima, mas em

outras regides da cidade, ansiosas por receber beneficios

publicos.

.
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Folha de informagdo n® ......7.. ﬂ- [ / ......
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¢ : REF.: Processo n° 59-001.130-93%96

' INT.: Vereador Arnaldo de Abreu Nadeira

” ASS.t Informagcbes relativas a valorizagdo e desvalorizagdo de
2 imbveis decorrentes de obras realizadas por esta Pre-
o feitura

SGM / ATL
Senhora Assessora Chefe

O novo perfil constitucional da Contribuicdo de MHe-
lhoria, inserto no inciso 111, do artigo 145, da Constituigado
da Repdblica, rermite, er tese e com algumas diverg@ncias

.T-"’-. doutrindrias, a utilizagcdo desse tributo com trés objetivos
- distintos: como instrumento para financiamento de obras pid-
blicas, como instrumento para ressarcimento de despesas com

elas realizadas ou, simplesmente, como gravame da valoriza-
¢30 imobilidria delas decorrente.

Neste Municipio, a Contribuigcdo de Melhoria , por
: forca das disposig¢fes contidas nas Leis n?® 10.212, de 11 de
: dezembro de 1986, 10.558, de 17 de junho de 1988, 10.820, de
28 de dezembro de 1989 e 11.153, de 30 de dezembro de 1991, &
utilizada como instrumento para ressarcir despesas realizadas
somente com a obra plblica de pavimentagdo, restrito esse
ressarcimento aos gastos relativos 34 sua capa asféltica.

Como, para ampliar a incidéncia dessa Contribuigédo,
. de modo a gravar outras obras pdblicas ou para utilizd-la co-
] mo instrumento para tributar a valorizagdo imobilidria decor-
; ' rente da execugdo dessas obras, imple-se a edi¢do de lei mu-
cipal, que - em fun¢lo do principio constitucional da ante-
.’!'_;, rioridade, inscrito ' no artigo 150, I11f, b, da Constitui-
S " ¢330 - sb poderd produzir efeitos a partir de 1° de janeiro de
1994, e, por ‘consequéncia, sb& poderd gravar obras conclui-
das apds aquela data, esta Administracio optou, num primeiro
momento, em concentrar seus estudos na valoriza¢l3o ou des-
;valorjzacio imobilidria provocada por obras jid terminadas.

Desse modo, por intermédio da Divisdo do Hapa ‘de

Valores, do Departamento de Rendas Imobilidrias, da Secreta-

" ria das Finangas, estio sendo desenvolvidos alentados estudos
"dos valores unitdrios de metro quadrado de terreno de todas
as faces de quadra da cidade -, mais de 179.000 (cento e se-—

_ tenta e nove mil) -, em especial daquelas contidas nas =zonas
de influéncia das mais recentes obras realizadas por esta
"' Prefeitura (que por jd estarem concluldas n&oc podem mais ser
" gravadas pela Contribuicido de Melhoria), a fim de se verifi-
car se nesses valores foram computados os efeitos valorizan-
tes ou desvalorizantes decorrentes da execucdo dessas obras.




L N e I » R s e e LR A I ) - e . av e . -

RS o
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PA&U cloniric

- JZ- ROBERTO CAS{/. GONCALVES

SR AN A T T P,

- d.o (‘W&w)w 'Io .......

; . ' Fasesionie Juria ol
| 5,k s

" Apds o término desse trabalho, hoje em andamento,

0os valores de metro quadrado de terreno de cada face de qua-
dra da cidade, a serem utilizados para a apurag8o do valor
venal dos imdveis sujeitos ao Imposto Fredial e Territorial
Urbano no exercicio de 1994, serio submetidos ao Conselho Mu-~
nicipal de Valores Imobilidrios, c¢riado pelo Decreto n@
27.774, de 22 de maio de 1989, que é composto por elementos
de todos os segmentos da sociedade, inclusive da Egrégia .Ca-
mara Municipal, a fim de se preparar a edig8o da proxima
Flanta Genérica de Valores.

Dos estudos realizados resultou também a proposi-
¢iode criaglo do bonus de valor agregado anunciado pelo Pre-

feito Municipal e que pode ser melhor compreendido através do
texto em anexo.

840 Paulo, ()jﬂ de maio de 1993.
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ROBERY'O CASSIO GONQALY
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