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CÂMARA MUNICIPAL DE 

SÃO PAULO 

PL - PROJETO DE LEI 716/2017 DE 11/10/2017 

Promovente: 

Executivo - João Agripino da Costa Dona Junior 

Ementa: 

ATUALIZA OS VALORES UNITÁRIOS DE METRO QUADRADO DE 
CONSTRUÇÃO E DE TERRENO PREVISTOS NA LEI N° 10.235 DE 16 
DE DEZEMBRO DE 1986 

Observações: 
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São Paulo, 	de 	0  de 2017 

GABINETE DO PREFEITO 

Ofício _À. J. 

Senhor Presidente 

O H\ (á/014 

Tenho a hora de encaminhar a Vossa Excelência, a fim de 

ser submetido ao exame e deliberação dessa Egrégia Câmara, o incluso projeto de lei 

que objetiva atualizar os valores unitários do metro quadrado de construção 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 redação dada pela Lei n° 15.889, 

de 5 de novembro de 2013, que previu a obrigatoriedade de o Executivo encaminhar a 

proposta de atualização da Planta Genérica de Valores — PGV, no primeiro ano de 

mandato, justificada a proposta de atualização linear dos valores, conforme apresentada, 

pelos estudos técnicos realizados pela Secretaria Municipal da Fazenda e debatidos no 

âmbito do Conselho Municipal de Valores Imobiliários, conforme manifestação do titular 

da referida Pasta anexa ao presente. 

Nessas condições, evidenciadas as razões que embasam a 

iniciativa, submeto-a à apreciação dessa Colenda Casa de Leis, que certamente lhe dará 

o indispensável aval. 

Na oportunidade, renovo a Vossa Excelência meus 

protestos de apreço e consideração. 

27\O 

Excelentissi:mo Senhk 

VEREADOR MILTON LEITE 

Digníssimo Presidente da Câmara Municipal de São Paulo 
glAIMAC/jgc 
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PROJETO DE LEI N° 	PL 

7 16/2017 

Atualiza os valores unitários de metro quadrado 

de construção e de terreno previstos na Lei n° 

10.235, de 16 de dezembro de 1986. 

Art. 1° A Tabela VI — Tipos e Padrões de Construção — Valores Unitários de Metrg 

Quadrado de Construção e a Listagem de Valores Unitários de Metro Quadrado de; 

Terreno, integrantes da Lei n° 10.235, de 16 de dezembro de 1986, com as alteraçõe 

posteriores, utilizadas na apuração do valor venal, para fins de lançamento do Imposto, 

Predial e do Imposto Territorial Urbano - IPTU, passa a vigorar na conformidade deeiz 

Anexo Único desta lei. 

Art. 2° Esta lei entrará em vigor na data de sua publicação, produzindo efeitos a partiT 

de 1° de janeiro de 2018. 
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PREFEITURA DE 
SÃO PAULO 

FAZENDA 

Folha de informação n'' 	 —  

Vrocesso n 	j0-7 	 em 09.10.2017 (a  
	iC.'CA01,4  

IV: 726.93t4-5 

Assunto: - Projeto de 1.ei 	Planta (ienerica de Valores 

1 

SF/AS.WR 
Senhor :Assessor Chefe, 

1 — Introdução 

rala-.c de minuta de projeto de lei que atualiza os valores unitários de metro quadrado 
c: ,, lstrilci)o e de terreno previstos na Lei n" 10.235. de 16 de dezen -ihro de 1086. .1 ai 

encaminhamento se ui necessário em virtude do artigo O. da 1 .ei n" 15.044 de 2000 com 

redaçáo dada pela 1.ei n 15.889 de 2013. O mencionado dispositivo legal assim dispõe: 

.iça o Poder Exef111110 obrigado ci encaminhar. cne 15 cie ontunr0 CIO 

c.\t'0C1C1. 0 F'Cle'rCint: U0 prin1C1.11) curo do respectivo mandato. ao l'oder Legi\lativa 

aia/arado ac construção C dc' ic'o'c•no previ ■ /“. 	Li tt 	 (10 I r; (40 

tit'It: 1)1 br() c/(' 

A norma acima mencionada consagra a obrigatoriedade de o kxecutivo encaminhar a 
chamada Planta ( ienérica de Valores — PCiV no primeiro ano de mandado. com  proposta 
dc atualiiação dos valores de metro quadrado de construçào e terreno. Apesar disso. há 
que e \ criticar a coneeituaçào eleti‘ a de PGV. segundo a literatura. 

1 ui/ Fernando Vhiller diz assim: ".1 Planta de lalores Genérico, de 'Terrenos 

rintnos 	lambem denominada Planta Genérica de l'ttloreN 	ierrenos. 

Lowo o pn;p1'10 110010 	C011SiSI É' nu planta do perímetro urbano do 
mion c ipio  onde esicio Notados, 0.s valores de mercado do n10100 coadrado dc• 



'=- (.)1h? 	nc 1 	 • 

;;00,; 1055 íic 1 ■ 1(1i1Vci, 051"1.  JUMC,714: 1101?10,5Z(.91C1.:.:1(10.\ em relacm 

SC 11.5 diversos atributos e referidos a uma mesma data 

:\ir 5 1 Barreto define assim: "0.s• Mapas Genéricos de t "cilw.es In Ou 	\,, À• 

(-0,00 (À complexo de plantas., labelus. Iiv,ax. /aiol'e. eOkiices 

cieterminaines cios valorcs ¡nédio .V 1111i1Ó1 . 10.V de' Mel 1'0 ti W1115'0(10 (011 I 

:urre)1) e de con,rrueiio, originários ou corrig,idos. acompanhados de regras e 

mètodos, genéricos ou específicos, para a apuração do valor venal de imóveis - . 

.; ,:srmos). 

Percebe-se que nas definições acima apresentadas ternos duas abordagens: A primeira. 
relaciona-se a determinação de Nalores "de mercado - . A segunda. clarifica due tal 
detinição dex e estar amparada em regras. métodos e análise dos di‘..ersos atributos 
relacionados com o imóvel e ao próprio espaço urbano. 

2 -- Exposição tias razoes 

I'Ll0!;1 icrwrwa Os 5 as es e descri ,. el vala peia equipe tecnica tia ecretaria tiara/entra 

P01 -1. 111,21110e,  L"1111(1 ,,,  por experiencias anteriores e rcikuçados por consta:ites 

aperfeiçoamentos. Para o atuai cicio. estudos ‘em sendo feitos desde o inicio do ano, e 

debatidos no âmbito do Conselho Municipal de Valores (mobiliários (('MV1) - 
coleHado consultivo, criado pelo Decreto ns' 27.771. 

\o entanto, a conjuntura econômica ainda instável, com reflexos no mercado imobiliário. 
reduzem a precisão dos resultados. tornando-os muito sensfx eis a pequenas alterações nas 

premissas adotadas. De fato. o Valor de mercado de imóveis comerciais e residenciais na 
cidade de São Paulo se mostram instáveis. com  distorções de preços relativos entre 
:inoveis de diferentes áreas da cidade. O contexto de incerteza abre espaço para axaliações 
subjeti\as. distanciando o preço praticado dos fundamentos do mercado. 

Adicionalmente. inúmeras alterações relacionadas com ó próprio espaço urbano da cidade 
de São Paulo. também exigem reflexão mais aprofundada quanto á adequação da 
metodologia coro a realidade paulistana. 

II rciak,at ,  a este uairne ponto, á no. a Lei de Parcelamento. t..so e Ocupação ao Solo 
OS  I. sancionada em, 12(t 16. trouxe mudanças significativas sobre as ti -inflas de LiNe 

k.j:leidade. A 1.ei :.ter;ne como os terrenos de cada zona da cidade serão ocupados. 
min/10 o 	oas construções. ati \ idades permitidas e relação entre os imo eis e 

n::b1n:os 

da LM 'OS. cabe ressaltar as inaugurações de novas estações do Nietró que de, em 

ocorrer em 2018 e a concessão de terminais de ônibus. É esperado que ambas as ações 
\ alorizem imóveis no entorno dessas áreas. e ainda há necessidade de mais estudos antes 
de definir como capturar parte dessa valoritaçao. 

A preocupação com os pontos acima mencionados. tombem pode ser verificada nas 
discussões transcritas na ata da Ultima reunião realizada pelo Conselho Municipal de 
Valores hiiohiliãrios - \.1 VI, que abaixo destacamos: 

AuL 



11 °  194 	I .(0■ 

KAKÜE: C 

1/1101110 Char/cs .Vader (Secovi-SP) diz que, mesmo que os resultados Ne 

apresentem corretos, não se sente confortável CO? validar o modelo sem 

compreende - lo completamente e que sua preocupação principal seria cOM 

ruic1;t10 tio Illéicki0 ,e. 111/1111 poder resultar em um valor estimado de ter/:no 

! 	iiiithi() 	i107k . ti( )  t ¡ti 	rl tWer1)‘ii 111 -1() ItI 	i;b) f't )7/ 

iliIcrido que o 1110177CW° para a apresentação de uma PC ri (.", ruim devido à 

revolução da legislação urbana ocorrida recentemente. que 111 n170 teve seus 

eleitos eletivamente refletidos 170 177CPC(00. 

( S.r. Bruno ( 'arano il)1.11,11)) esclarece que o estudo deve ser jeito através de 

,ill■ ervudas, mio podendo ■ er jeito com basi- ria previsão do fuo , ro 

mercado l I 

()Sr. Eduardo 131bers1ani 	l'Et coloca que o valor de imóveis que tiveram seu 

potencial construtivo aumentado em Jiinção do novo zoneamento apresentam 

valores maiores que imóveis semelhantes não contemplados com tal aumento. 

( ) Sr Odair (ia -lia ,tieilla tSin11115( 'on-S1 ) ) diz que o mercado imobiliário demora 

para refletir alterações da legislação urbana. 

( ) Sr Eduardo Alberstapi lEll'E) concorda, mus reafirmo que la se observa 

alteração nos valores das ofertar de imóveis em função cia 1101Ll/1L,L/ 1/o 

1.0)1C[11,1ernO. 

C L“) 1 . lUZ pery!ric/ írecoincrcio, 	 na() 	1/1p1e'Cntit: L. W! 

CN1/1ithe() th) NO( CtiinihirUfre0 tiPrCSCntaiie. ,4, 

MoLh'10, MaS que se preocupa dmi algumas regiiies da cidade que .sabidamente lá 

possuem valores renais altos e podem yer prejudicadas com um eventual aumento 

resultante de uma nova P(j1 ., 

,./ 

0 Sr. 21/710/710 71t1F/C. ■ .\ :(1dC1* (SCCOVi-SP) pede Udit/MCM0 (111pr()p0.s/t/ 

puni ti pró.voitti 

Perecbc-se. portanto, a preocupação dos membros do CNIVI em relação ao 
encaminhamento da Planta Genérica de Valores neste ambiente de incerteza com relação 

zis perspectivas da economia brasileira e ao mercado imobiliário paulistano. 

3 — Das conclusões 

inerk.-ado imobiliário sentiu lOrtemente os eleitos da recessão dos últimos anos. (. 

momento de aparente inflexào do ciclo económico torna Os resultados de estudos 
.'C ,, noimetriel - Ns sobre .este mercado meno ,, precisos e sen-i\ eis às premissas ..ii,lotadas. 
,,urrein potenciais mudanças estruturais no mercado, associadas à no ■ a Lei de 
Parcelamento. 1 'so e Ocupação do Solo (I,PljOs). sancionada em 2016. Este ambiente 
torna mais complexa tanto a tareía de identificar o valor dos imóveis que estejam 



cteti amente alinhados com os fundamentos de mercado. quanto a de traçar cenários 

pW-,pec. ■ ;\ 

A SS M. OS estudos para a revisão da Planta Genérica de Valores, ainda que profundos e 
respaldados nas mais modernas técnicas analíticas. pode conduzir a resultados 
dissociados da realidade. Xeste contexto, a boa prática de politica econômica recomenda 

cautela e consirvadorismo. a fim de evitar danos e injustiças de di fiei! reversão. 

atei demos. portanto. ser necessária uma interpretação teleológica do artigo 10. o que 
nos ievn a compreensão de que a mencionada "proposta (íe atualização dos vi/w'

rolit,rto ,: MCIFO gilUdrado (10 cotLstritção e de terreno -  deve ser tratada com 

re ,..ionsabiiidade que o caso TCCILICF e com fee0 no interesse público. 

i)itinte uc ui o exposhi. entendemos ser prematuro o encaminhamento dos estudos 

ainda em andamento e discutidos pelo CMVI. Alinhamo-nos com a diretriz de. neste 
inoinento. encaminhar para a ii.gregia (afiara Municipal proposta de atualização linear 

\ 	 lienérica de valores. com  base na r reosio intiacion 

,\ creditamos que desta maneira estaremos cumprindo a 'disposição legai e adotando a 

prudencia que (i caso requer. 

i:()111 110', `-;aS consideraçóes, encaminhamos para análise e pro idencias. 

em 09 de outubro de 2017. 

CA16 MEGALF 
..ecrctário Municipal da Fazenda 

\ 

c\ 


