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Sao Paulo, |0 ge OUTCELD  ge2017.

GABINETE DO PREFEITO

(J/’cio \_/4. \y. r>[) n? H \ {J\/Ol 1

Senhor Presidente

Tenho a hora de encaminhar a Vossa Exceléncia, a fim de
ser submetido ao exame e deliberacdo dessa Egrégia Camara, o incluso projeto de lei
que objetiva atualizar os valores unitarios do metro quadrado de construgao e de terreno
previstos na Lei n°® 10.235, de 16 de dezembro de 1986, a vigorar a partir de 1° de
janeiro de 2018.

A medida atende ao mandamento legal constante do artigo
10 da Lei n® 15.044, de 3 de dezembro de 2009, com redac¢ao dada pela Lei n°® 15.889,
de 5 de novembro de 2013, que previu a obrigatoriedade de o Executivo encaminhar a
proposta de atualizagcdo da Planta Genérica de Valores — PGV, no primeiro ano de
mandato, justificada a proposta de atualizagao linear dos valores, conforme apresentada,
pelos estudos técnicos realizados pela Secretaria Municipal da Fazenda e debatidos no
ambito do Conselho Municipal de Valores Imobilidrios, conforme manifestagdo do titular
da referida Pasta anexa ao presente.

Nessas condigdes, evidenciadas as razdes que embasam a
iniciativa, submeto-a a apreciagio dessa Colenda Casa de Leis, que certamente (he dara
o indispensave! aval.

Na oportunidade, renovo a Vossa Exceléncia meus
protestos de aprego e consideragéao. '
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Excelentissimo S_evg“nfbr

~ VEREADOR MILTON LEITE

Dignissimo Presidente da Camara Municipal de So Paulo
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PROJETO DE LEI N° PL
716/2017

Atualiza os valores unitarios de metro quadrado
de construgao e de terreno previstos na Lei n°
10.235, de 16 de dezembro de 1986.

Art. 1° A Tabela VI — Tipos e Padroes de Construcao — Valores Unitarios de Metr
Quadrado de Construcao 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 alteragéeg

B

posteriores, utilizadas na apurag¢ao do valor venal, para fins de langamento do Imposto]

Predial e do Imposto Territorial Urbano - IPTU, passa a vigorar na conformidade dé;
Anexo Unico desta lei. 2

21

Art. 2° Esta lei entrard em vigor na data de sua publicagio, produzindo efeitos a partit_;-;
de 1° de janeiro de 2018,
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

VORI IR
We? A RGN alay ¥
rocesson J017-0.132.950-7 em 09102017 (a) o150 /CCADM

Assunto:- Projeto de Ler Plunta Generica de Valores

SEF/ASJUR
Senhor Assessor Chefe,

1 — Introducio

Frata-se de minuta de projeto de lei que atualiza os valores unitarios de metro quadrado
foconstregdo o de terreno previstos na Lei n? 10235 de 16 do dezembro de 1986, T4]
cncaminhamento se faz necessario em virtude do artigo 10, da Lern” 13044 de 2000 com
redagdo dada pela Tei n® 15889 de 2013, O mencionado dispositivo legal assim dispoe:

el fik Fica o Poder Executivo obrigado a encaminhiar, ai¢ 13 de outuiro do

cxercivio referente do primeiro ano do respectivo mandato. ao Poder Legislativo.
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grdarado de conirtigdo e de terveno previstos na Lei o 1002530 de 1A de
dezembro de 1956,

A norma acima mencionada consagra a obrigatoriedade de o Fxecutivo encaminhar a
chamada Planta Genérica de Valores = PGV - no primetro ano de mandado. com proposta
de atualizacdo dos valores de metro quadrado de construcdo e terreno. Apesar disso. ha
que se verificar a conceettuagdo etetiva de PGV. segundo a literatura

Futs Fernando Moller diz assim: 7 Plania de Valores Gendricos de Terrenos
¢ rhanos (G wmbem denominada Planta Genérica de Valores de Terrenos,
coilg o proprio nome indicd. constste na planta do perimerro arbano do

miicipio onde estao plotadoy os valores de mercado do metro guadrado de
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LRGN, O R GO giddra. devIdamente Romogencizados em relagiao fos
seus diversos atributos ¢ referidos a uma imesma data

Adres I Barreto detine assim: “Os Mapas Genéricos de Valores podem ser
dolinidos como o complexo de plantas. tabelas. lisias. jutores o diadices
determinaiies dos valores médios unitarios de metro quadrado (ou lincary de
rCrrena ¢ de CORNIFuCao, origindrios ou corvigidos. acompanhados de regras ¢
metodos, genéricos ou espectficos, para a apitracdo do vaior venal de imoveis .

forHiamoss.

Percebe-se que nas defini¢des acima apresentadas temos duas abordagens: A primeira.
refuciona-se a determinagdo de valores “de mercado™. A segunda. claritica que il
detinicdo deve estar amparada em regras. métodos e analise dos diversos atributos
relacionados com 0o imovel e a0 proprio espaco urbano.

2 — FExposwgao das razoes

At CIenerica de v ieres © desens evida peli eguipe teenica da decretana da bazenda

AU DA AICHGS Ol dUidus POT CXPRTICHCIS ABTETIONRSS ¢ ICiorgados por constinies
aperfeigoamentos. Para o atual ciclo, estudos vemn sendo feitos desde o inicio do ano. ¢
debatides no ambite do Conselho Municipal de Valores Imobiliarios (CMV]) - drgdo
colegiado consultivo, criado pelo Deereto n 27.771.

N entanto. a conjuntura cconomica amda mstavel, com reflexos no mercado mmobiiiano,
reduzem a precisdo dos resultados. tornando-os muito sensivets a pequenas alteragdes nas
premissas adotadas. De fatoo o valor de mercado de iméveis comercials ¢ residenciais na
cidade de Sdo Paulo se mostram instaveis. com distorgdes de pregos relativos entre
inovers de diferentes areas da cidade. O contexto de incerteza abre espago para avaliagaes
subjetivas, distanciandoe o prego praticado dos fundamentos do mercado.

Adicionalmente. intmeras alteragoes relacionadas com o proprio espago urbano da cidade
de Sav Paulo. tambem exigem reflexdo mais aprotundada quanto 4 adequagdo da
metadoiogia com o realidade paulistana.

PN orelacde woeste tiime pontos d nova et de Parceiamento. Uso ¢ Ucupagdo do Soio
(P OS L sancioiada ern 2010, rouxe mudeneas significativas sobre as tormas de use
Jdosobe da cidade. A Let deiine como os terrenos de cada zona da cidade serfio ocupados.
1oy
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NHe Gas consirueoes, atividades permindas ¢ relagdo entre os imaoy eis ©

EATTORINEL Y 8} SEOE RN
P N

Alcm da LPUOS! cabe ressaltar as inauguracSes de novas estagdes do Metrd gue devers
ocorrer em 2018 ¢ a concessio de terminais de onibus. E esperado que ambas as agoes
valortzem imovets no entorno dessas areas. € ainda hd necessidade de mais estudos antes
Je detinir como capturar parte dessa valorizacdo.

A PIROCUpAgao com os pontos acima mencionados. tambem pode ser verificada nas
discussoes transeritas na ata da uluma reumdo reahizada pelo Consetho Municipad de
Valores Imobiliarios - CMVY L que abaixo destacamos:
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S dmtonio Charles Nader (Secovi-SP) diz que. mesmo que os resultudos se
apresentent correros. ndo se sente confortavel em validar o modelo sem
compreende-lo completamente ¢ que sua preocupagdo principal seria com
relaugdo ao método residual poder resultar em um valor estimado de terreno
Sppcravadiado end fungao da outorga onerosd ndao ter sido considerada Contimg
dizendo yue o momento parda a apreseatagdo de uma PGUE ruim devido a
revolugedo da legislacdo urbana ocorrida recentemente. que aindo ndo reve seis
cteitos efetivanente refletidos no mereado.

3 S Bruno Carano (DINCAP) esclarece que o estudo deve ser feito atravis de
amostras observadas, ndo podendo ser feito com base o previsdo do frinro do
mercadeo. ‘/ /

O Sy, Eduardo Zvibersiuin (FIPE) coloca gue o valor de imoveis que tiveran scn
potencial construtivo aumentado em fungdo do novo zoneamento jd apreseniant
valores maiores que imoveis semelhanies ndo contemplados com ral aumento.

() Sr Oduir Garcia Senva (SindusCon-SP) diz gue o mercado imobilidrio demaora
para refledi alteragdes da legislagdo urban.

() Sro Eduardo Zylberstain (FIPE) concorda. mas reafirma gue ja se observa
dltcragao  nos valores das ofertus de imoveis em tungdo da pidanga do

JORCUINCHTO.
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) SroCelso fuiz Petruccl iFecomercioy diz que ndo se oswrpreende com oo
FONHIGO GG eNliddo compardalivo. apresentado, verificando a adeqaagdo do
modelo. mas gque se preocupa com algumas regioes da cidade que subidamenie ja
nossuenr valores venais aftas ¢ podem ser prejudicadas com wm evemual aumenio
resultanice de uma nova PG

[

O Sr Amonio Charles Nader 1Secovi-SP) pede o adiamemo da proposta de PG
DAV 0 ProXine and.

Percebe-se. portanto. a preocupacao dos membros do CMVIE em relagcio ao
encaminhamento da Planta Genérica de Valores neste ambiente de incerteza com relagdo
as perspectivas da economia brasileira ¢ ao mercado imobihirio paulistano.

3 — Das conclusoes

O moercado imobiliarno sentiu fortemente os efeitos da recessav dos ulumos anos. O
momente de aparente inflexdo do ciclo econdmico torna os resultados de estudos
ceonométricos sobre oste mercado menos precisos ¢ sensivers as premissas adotadas, Ha
LN potencins . mudangas estruturats no o mercado. associadas 4 nova et de
Parcelamento. Uso ¢ Ocupagdo do Solo (LPUOS). sancionada em 2016, Este ambiente
torna mais complexa tanto a tareta de identificar o valor dos imoOvels gue estejam
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ctetnamente alinhados cora os fundamentos de mercado. quanto a de tragar cenarios
p'{\)'xpk‘&. [BARERW

Assini os estudos para a revisdo da Planta Genérica de Valores. ainda que protundos ¢
respaldados nas mais modernas téenicas analiticas. pode conduzir a resuitados
Jdissociados da reahidade. Neste contexto. a boa pratica de politica econdmica recomenda
cantela ¢ conservadorismo. a fim de evitar danes ¢ injustigas de diticil reversgo.
Faterdemos. portanto. ser neeessdria uma interpretacdo tefeolégica do artigo 100 0 gque
Aos love a comprecnsio de que a mencionada “proposta de atualizagdo dos vatores
vhitarios de metro quadrado de construedo e de terreno” deve ser tratada com a
resnonsabitidade que o caso reguer € com taco no nteresse pubiico.

Dicnic av wdG o enposio. entendernos ser prematuro o encammhanmiento dos estudos
ainda ermandemento e ddiscutidos pelo CMVE Alinhamo-nos com a diretriz de. neste
momente, encanuniar para a rgregia Camara Muniaipal proposta de atualizagdo lincar
dos vabores daamal piseta gendrica de valores, com base na previsio intlacionarn
Acreditamos gue desta maneira estaremos cumprindo a disposicdio legal e adotando a

priudencid que o Caso requet,

Com nossas consideragdes. encaminhamos para analise ¢ providéncias.

SE.G.em 09 de outubro de 2017,
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CAI0 MEGALE
Secretario Municipal da Fazenda




