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FUNDAMENTO JURIDICO

Critério de fundamento de validade da norma municipal:

Constituicao Federal
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
| - propriedade predial e territorial urbana;
(...)

§ 1°- O imposto previsto no inciso | poderd ser progressivo, nos termos de lei munici-

pal, de forma a assequrar o cumprimento da fung¢do social da propriedade.

§ 12 Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 49, inciso

Il, 0 imposto previsto no inciso | poderd:
| - ser progressivo em razdo do valor do imével; e
Il - ter aliquotas diferentes de acordo com a localizagédo e o uso do imédvel.

Il - ter sua base de cdlculo atualizada pelo Poder Executivo, conforme critérios esta-

belecidos em lei municipal.

§ 19-A O imposto previsto no inciso | do caput deste artigo ndo incide sobre templos
de qualquer culto, ainda que as entidades abrangidas pela imunidade de que trata a
alinea "b" do inciso VI do caput do art. 150 desta Constituicdo sejam apenas locata-

rias do bem imédvel.
(..

Codigo Tributario Nacional
Secdo Il
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e ter-
ritorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de
bem imdvel por natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado

na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei
municipal; observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder
Publico:

I - meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de dguas pluviais;
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Il - abastecimento de dgua;
Il - sistema de esgotos sanitdrios;

1V - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domicili-

ar;

V - escola primdria ou posto de saude a uma distdncia maxima de 3 (trés) quilémetros

do imével considerado.

§ 20 A lei municipal pode considerar urbanas as dreas urbanizdveis, ou de expansdo
urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgéos competentes, destina-
dos a habitagdo, a industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas

definidas nos termos do pardgrafo anterior.
Art. 33. A base do calculo do imposto é o valor venal do imovel.

Pardgrafo Unico. Na determinagdo da base de calculo, ndo se considera o valor dos
bens méveis mantidos, em cardter permanente ou tempordrio, no imovel, para efeito

de sua utilizagdo, exploragdo, aformoseamento ou comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio

util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.
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PANORAMA DOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Esta secdo faz consideragdes sobre a situagdo tributaria do municipio de Sao José dos Campos, em
face a outras cidades de mesmo porte e caracteristicas, demonstrando a necessidade de adequa-
cdo da base tributaria imobiliaria do municipio, especialmente levando-se em consideracdo as

crescentes demandas por servicos publicos e a reconhecida qualidade urbana de nossa cidade.

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)

Para auxiliar nos estudos da revisao da Planta Genérica de Valores Imobiliarios - PGV, foram reali-
zados comparativos da populagdo, da arrecadacdo do IPTU e da renda per capita entre municipios
com populagdo superior a 500 mil habitantes do Estado de S&o Paulo, exceto o municipio de Sao
Paulo, e os maiores municipios do Vale do Paraiba (Taubaté e Jacarei). Dentre os municipios sele-
cionados, nota-se que Sao José dos Campos possui a oitava maior populagao, sequndo dados reti-

rados do IBGE para o0 ano de 2024.

Tabela 1 Populagdo das maiores cidades do estado de Sdo Paulo, exceto capital e com acréscimo de Taubaté
e Jacarei. Fonte: IBGE/2024.

Guarulhos 1.345.364 12
Campinas 1.185.977 29
Sdo Bernardo do Campo 840.499 3¢
Santo André 778.711 49
Sorocaba 757.459 59
Osasco 756.952 62
Ribeirdo Preto 728.400 79
SfolosédosCampos 747 8
Taubaté 321.298 92
Jacarei 249.968 10¢
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Ja sob a dtica da renda per capita, cujos os dados foram extraidos do Censo/IBGE, é possivel ob-
servar que Sao José dos Campos possui a quarta maior renda per capita dentre os municipios utili-

zados no comparativo anterior, com o valor per capita de R$ 4.414,00.

Tabela 2 Renda média do responsavel do domicilio. Fonte: Censo Demografico do IBGE/2022.

Campinas 4.698,55 qia
Ribeirdo Preto 4.580,42 20
Santo André 4.436,37 3@
SdolosédosCampos 440 42
S3o Bernardo do Campo 4.147,27 5¢
Sorocaba 4.062,07 69
Taubaté 3.672,15 72
Osasco 3.626,43 8¢9
Jacarei 3.372,95 92
Guarulhos 3.147,19 10¢

Ao tratar da arrecadagdo do IPTU, analisando os dados obtidos no Portal da Transparéncia do
Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo - TCE-SP - acerca das receitas dos municipios em estu-
do, observa-se que Sdo José dos Campos registrou a sétima maior arrecadagdo de IPTU do Estado,
com um total de R$ 314,12 milhdes, no exercicio de 2024. Dentre as cidades do Vale do Paraiba

comparadas, é a maior arrecadacao.

Tabela 3 Arrecadagao IPTU 2024 - Em milhdes. Fonte: Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo/2025.

Campinas 1.174,5 19
Sao Bernardo do Campo 576,2 29
Guarulhos 528,7 32
Ribeirdo Preto 522,8 40
Santo André 474,8 59
Osasco 409,0 62
SdolosédosCampos 34172
Sorocaba 234,7 82
Taubaté 141,9 92
Jacarei 57,7 10¢
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Comparando-se os resultados do IPTU per capita, o municipio se mantém na sétima posicdo em

relagdo aos demais.

Tabela 4 Arrecadacgao per capita IPTU 2024. Fonte: Elaboracao Propria, com dados TCE-SP e IBGE.

"o | Awecpercapta | Posggo

Campinas 990,35 1¢
Ribeirdo Preto 717,76 29
Sdo Bernardo do Campo 685,56 3¢
Santo André 609,82 49
Osasco 540,33 5¢
Taubaté 441,59 62
SdolosédosCampos 433 7
Guarulhos 392,98 82
Sorocaba 309,86 9e
Jacarei 230,86 102

Ao observar a evolucdo da arrecadagdo do IPTU per capita entre os anos de 2022 e 2024, nota-se
que o valor arrecadado de S3o José dos Campos é bem inferior ao valor médio dos municipios

comparados.

Ainda, observa-se que a arrecadagdo de Sado José dos Campos, cresceu 4,7% ao ano entre 2022 e

2024, enquanto o crescimento dos demais municipios foi, em média, 7,2% ao ano.

Figura 1 Evolucao da Arrecadacgao per capita IPTU 2022-2024. Fonte: Elaboracao Prdopria, com dados TCE-SP
e IBGE.
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Assim, ao analisar os valores per capita de IPTU e a renda média dos municipios, observa-se que na
maior parte dos municipios selecionados, a relagdo IPTU/Renda excede 1%, sendo que o percentu-

al de Sdo José dos Campos é de 0,82%.
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Figura 2 Razao IPTU per capita e Renda Anual 2024. Fonte: Elaboragcdo Propria, com dados TCE-SP e IBGE.
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Em resumo, nota-se que a arrecadagao do IPTU do municipio ndo condiz com a realidade observa-

da em outros municipios com populacdo e renda semelhantes.

Tabela 5 Resumo dos indicadores de Sao José dos Campos. Fonte: elaboragao propria.

Populagao 724.756 8¢
Arrecadacao IPTU 2024 314,1 milhdes 7°
Arrecadacdo per capita IPTU 2024 433,35 72
Renda per capita 4.414,00 49
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Taxa de Coleta de Lixo

Com relagdo a taxa de coleta de lixo também foi analisado a arrecadacdo de alguns dos maiores

municipios do Estado e do Vale do Paraiba.

Em termos per capita, a arrecadacdo de Sdo José dos Campos foi a Ultima no comparativo, com o

valor de R$ 41.

Figura 3 Arrecadacdo per capita Taxa de Coleta de Lixo 2024. Fonte: Elaborag¢do Propria, com dados Siconfi
e IBGE.
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Analisando a evolugdo da arrecadagdo entre 2022 e 2024, também se nota estagnagao dos valores
arrecadados pelo municipio. A arrecadacdo per capita de Sdo José dos Campos cresceu, em média,

2,2% ao ano, enquanto o crescimento médio dos demais municipios foi de 10%.
Figura 4 Evolugao da Arrecadagao per capita da Taxa de Coleta de Lixo 2022-2024. Fonte: Elaboragdo Pro-
pria, com dados Siconfi e IBGE.
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Analisando a razdo taxa de coleta de lixo per capita e a renda média dos municipios, observa-se
que para o municipio de Sdo José dos Campos, os municipes tém em média 0,08% da renda com-

prometida pela taxa de lixo, enquanto a média dos demais é de 0,34%.

Figura 5 Razao da Taxa Coleta de Lixo per capita e Renda Anual 2024. Fonte: Elaboracdo Propria, com dados
Siconfi e IBGE.
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Para a “Contribuicdo para o Custeio, a Expansdo e a Melhoria do Servico de Iluminacgdo Publica e
de Sistemas de Monitoramento para Seguran¢a e Preservacao de Logradouros Publicos,”, que
anteriormente a Reforma Tributéria era apenas denominada Contribuicdo para lluminagdo Publi-

ca, a arrecadacdo per capita de S3o José dos Campos é de R$ 46,29.

Ao comparar com a média dos demais municipios selecionados, observa-se que a arrecadacdo do
municipio é 38% menor. Lembrando que, no caso de Sao José dos Campos, atualmente é cobrado

apenas a contribuicdo para o custeio do servico de iluminagao publica.

Figura 6 Arrecadacdo per capita Contribuicdo de lluminagdo e Seguranca Publica 2024. Fonte: Elaboracéao
Propria, com dados Siconfi e IBGE.
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Figura 7 Evolucdo da Arrecadacgao per capita da Contribuicao de lluminagao e Seguranga PUblica - 2022-2024.
Fonte: Elaboragao Propria, com dados Siconfi e IBGE.
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METODOLOGIA

A Base de Calculo do IPTU e a Planta Genérica de Valores - Conceitos do
Direito Tributario

A base de calculo do IPTU estd definida no Cddigo Tributario Nacional, que no artigo 33, assim

prescreve:
"Art. 33. A base do calculo do imposto é o valor venal do imével.

Pardgrafo Unico. Na determinagdo da base de calculo, ndo se considera o valor dos
bens mdveis mantidos, em cardter permanente ou tempordrio, no imével, para efeito

de sua utilizagdo, exploragdo, aformoseamento ou comodidade."

Sobre o valor venal, consideramos entdo que ele constitui o valor de venda do imdvel com base no

mercado imobiliario em determinada data de referéncia.
No site da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo o valor venal é conceituado como:

E a quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e

sem compulsdo um determinado "bem”, dentro das condicbes de mercado vigentes.

Varios doutrinadores do direto tributario também apresentam a defini¢cao de valor venal. Citemos
primeiramente o autor Aires Fernandino Barreto, no texto “Imposto Predial e Territorial Urbano —

IPTU”, publicado na obra “Curso de Direito Tributario”, da Editora Cejus, 2° edi¢do, volume 2, pa-

gina 297:

“E possivel conceituar valor venal como o valor normal que qualquer bem comercial
obtém no mercado. A seu turno, valor venal do imdvel nada mais é do que espécie
desse género e como tal ndo foge as regras que ditam a apuragdo dos demais valores
venais. Os valores venais, quais quer que sejam, sdo sempre decorrentes das forcas
econémicas que caracterizam a lei da oferta e da procura; todavia, ademais disso,
sdo valores altamente influenciados por fatores psicoldgicos ou subjetivos. Por isso, é
temerdrio afirmar que na sua busca se venha a encontrar alguma coisa mais precisa

do que um "valor provavel de venda"

Também sobre o tema, tratam os ilustres tributaristas Hugo de Brito Machado e Roque Ant6nio
Carraza, afirmando que o valor venal corresponde ao valor que o bem alcancaria caso fosse posto a
venda em condigdes usuais de mercado, isto €, equivalendo ao prego de uma venda a vista, por-
tanto sem inclusdo de qualquer encargo relativo a financiamento, quando vendedor e comprador

tenham plena consciéncia do uso a que pode servir aquele imovel.
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Traz-se ainda os ensinamentos de Kiyoshi Harada em seu texto “Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana”, publicado no livro IPTU — Aspectos Juridicos Relevantes, Editora

Quartier Latin, 12 Edi¢do, pagina 349

"Conforme conceituacdo doutrindria, aceita pela jurisprudéncia, valor venal é aquele
que o imovel alcangara para compra e venda, a vista, sequndo as condigdes usuais do
mercado de imdveis. Estd abrangida nessa conceituacdo a variagdo de 10% (dez por
cento) para mais ou para menos, que é usual nos laudos avaliatérios elaborados por

peritos qualificados.”

Na legislagao municipal o valor venal esta previsto no artigo 8° da Lei Complementar n° 319/07 e

suas alteragdes. Veja-se:

Art. 8° A base de calculo do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

é o valor venal do imével.

Sobre o valor venal ser a base de calculo do IPTU, Valéria C. P. Furlan, em seu libro “IPTU”, Editora

Malheiros, 1° Edi¢do, pagina 96 afirma que:

Andou bem o legislador do Cédigo Tributdrio Nacional ao preceituar que a base de
cdlculo in abstracto do IPTU é o valor venal do imével, embora, diga-se de passagem,

tenha invadido a esfera de competéncia municipal.

Com efeito, o valor venal confirma a espécie tributdria instituida (IPTU), pois, sendo a
materialidade do fato imponivel a propriedade imobiliaria, nada melhor que o valor

venal do imével para permitir sua mensuragdo.

Visto isto, passa-se & importante destacar com o valor venal é composto e qual a metodologia para

chegar a este valor.

O valor venal do imével é composto do valor venal do terreno somado ao valor venal da constru-

cao. E desta forma que prevé o “caput” do artigo 9°, da Lei Complementar n° 319/07:

"Art. 9° O valor venal do imdvel, para efeitos do cdlculo do Imposto Sobre a Proprie-
dade Predial e Territorial Urbana, serd determinado pelo valor venal do terreno,
para os imoveis territoriais, e pela soma dos valores venais do terreno e da cons-

trucdo, para os imdveis prediais.”

O valor venal de terreno e da construgdo esta previsto na Planta Genérica de Valores. Em outras
palavras é a Planta Genérica de Valores permite fixar previamente os valores basicos por metro

quadrado dos terrenos e das edificagdes, o que possibilita obter o valor venal dos imoveis.
Sobre o tema, veja os dizeres de Hiyoshi Harada, obra citada, pagina 350:

"No caso do IPTU, a defini¢do do valor venal dos iméveis normalmente se dd através
da edigdo, por parte dos municipios, da chamada Planta Genérica de Valores, utili-
zada como padrdo para determinar a valoriza¢do dos iméveis nas transagdes reali-

zadas naquele local. Ou seja, os municipios baseados nos negdcios realizados e na
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experiéncia adquirida em relagdo ao seu territério, presumem que determinado imo-
vel possa atingir um certo valor em caso de negociagdo e, assim sendo, admitem este
valor como verdadeiro num primeiro momento, para fins de langamento do impos-

to.” (Sem negrito no original)

A Planta Genérica de Valores constitui o instrumento legal que contém os valores unitarios para o

metro quadrado de terreno, compativel com diferentes setores da area urbana e valores de metro

quadrado de construcdo, em fungdo do padrao de acabamento, materiais empregados e caracte-

risticas de utilizagdo, que possibilita obter o valor venal dos imoveis.

Extraimos da Planta Genérica de Valores as seguintes caracteristicas:

A Planta Genérica necessita refletir a realidade;

A Planta Genérica deve ter carater dinamico, acompanhando as transformagdes do meio

urbano.

Ela é “Genérica”, pois ndo avalia cada imdvel individualmente. Ao invés, ela define valores

médios por bairro, rua, tipo de imdvel, padrao de construcdo, idade, etc.

A PGV é técnica e Imparcial, ou seja, é feita com base em critérios técnicos que utilizam
metodologias reconhecidas para avaliagdo de imoveis. Utiliza critérios de localizagdo, in-

fraestrutura da regido, padrdo de edificacdo e outros.

Na legislagdo municipal mencionada os artigos 10 e 11 estabelecem regras sobre a Planta Genérica

de Valores:

Art. 10 A apuragdo do valor venal dos imdveis, para fim de tributagdo, serd feita con-
forme as normas e métodos ora fixados, adotando-se os valores unitdrios do metro
quadrado de construgdo e de terreno, constantes da Planta Genérica de Valores
Imobilidrios, devidamente atualizados na forma do Anexo 1 - Tabela do Tipo, Padrédo
e Valor Unitdrio de Metro Quadrado de Construcdo e do Anexo 2 - Listagem de Valo-
res Unitarios de Metro Quadrado de Terreno, constantes na Planta Genérica de Valo-
res Imobilidrios, que faz parte integrante desta Lei Complementar, ou de outras que

venham a substitui-la.

Art. 11 Os valores unitarios de metro quadrado de construcdo e de terreno, constan-
tes da Planta Genérica de Valores Imobilidrios serdo determinados em fungdo dos

seguintes elementos, tomados em conjunto ou separadamente:

| - pregos correntes das transagoes e das ofertas a venda no mercado imobilidrio;
Il - custos de reproducao;

Il - locagbes correntes;

IV - Caracteristicas da regido em que se situa o imovel;

V - Infraestrutura e tipo de cada logradouro; e
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VI - Outros dados informativos tecnicamente reconhecidos.

As regras acima transcritas sdo o balizador para os trabalhos da formulacdo e revisdo da Planta

Genérica de Valores.

Referente ao valor venal do terreno, a legislagdo municipal considera varias normas visando tornar

mais justa a apuracdo a ser realizada. Confiram-se os artigos 17 a 19-A:

Art. 17 Para o calculo do valor venal do terreno levar-se-a em conta o Fator de Corre-

¢do de Terreno, para imdveis nas sequintes condi¢ées:

I - Aclive ou declive, num percentual acima de 10% (dez por cento);

Il - Encravado;

Il - Inundavel em decorréncia de transbordamento de cursos de dguas naturais; e,
IV - Brejoso.

§ 1° O Fator de Corregdo de Terreno para cada um dos incisos, do "caput" deste arti-
go, reduzira o valor venal em 30% (trinta por cento), ndo podendo, porém, o total das

redugGes ser superior a 60% (sessenta por cento).

§ 20 Considera-se encravado o imovel desprovido de testada ou aquele cuja testada

seja igual ou inferior a 4 (quatro) metros.

§ 3° Ocorrendo a aplicagido cumulativa de um dos incisos do "caput” deste artigo,
com qualquer Fator de Redugdo previsto no artigo 19 desta lei complementar, em re-

lagdo a mesma drea, serd aplicado apenas o fator de maior redugdo.

Art. 18 Para efeitos da legislacdo tributdria do Imposto Sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana diferem os terrenos das glebas brutas, considerando-se como gle-
bas brutas as dreas que possuem drea superior a 20.000 m2 (vinte mil metros qua-
drados).

§ 1° Em se tratando de glebas brutas, deve ser considerado o Fator de Gleba constan-
te do Anexo 3 e o Fator de Correcdo de Gleba constante do Anexo 4, que integram es-

ta lei complementar.

§ 20 Ndo se aplica as glebas o Fator de Corregdio de Terreno, previsto no artigo 17 des-

ta lei complementar.

Art. 19 Fica determinado o Fator de Reducdo de 60% (sessenta por cento) a ser apli-

cado sobre o valor venal do imdvel, que se encontre em uma das seguintes condicbes:
I - Declarado de utilidade publica para fins de desapropriagdio;

Il - Onerado com serviddo de passagem instituida e devidamente comprovada por

instrumento habil;
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Il - situado na ZPA-1 ou em ZDCA, ou outra classificagio que venham a substitui-

las, nos termos de lei especifica;

1V - contenha faixa 'non aedificandi’ lindeira as rodovias, estradas municipais, ferro-
vias e dutos ou Areas de Preservacdo Permanente, Reserva Legal, ou Areas de Mane-

Jjo e Reserva Ambiental, nos termos do art. 69 desta Lei Complementar.

V - Situado em drea de risco ou em drea inutilizada em fungdo da declividade, devi-

damente atestada pelos 6rgdos competentes; e
VI - Perecido.

§ 1° O Fator de Redugdo previsto no "caput" deste artigo serd aplicavel somente na

drea atingida.

§ 20 Ndo poderd ser aplicado mais de um Fator de Redugdo de que tratam os incisos

deste artigo, para uma mesma drea atingida.

Art. 19-A Os imdveis residenciais e comerciais - Tipos 10, 20 e 30 do Anexo I, da Plan-
ta Genérica de Valores Imobilidrios, situados em Zona Mista 5 — ZM-5 terdo a aplica-
¢do de um Redutor Social equivalente a 36% (trinta e seis por cento) aplicado no va-
lor venal do terreno, que poderd ser acrescido dos seqguintes redutores adicionais, em

virtude de auséncia de infraestrutura relacionada a:

| - rede de esgoto: fator de redugdo 9% (nove por cento);

Il - guias e sarjetas: fator de redugdo de 9% (nove por cento);

Il - pavimentacgdo: fator de redugdo de 23% (vinte e trés por cento).

§ 1° O Redutor Social previsto no “caput” deste artigo sera aplicavel somente no va-

lor venal do terreno, considerando-se a face de quadra atingida pela situagdo.

§ 20 O Redutor Social previsto no "caput” e incisos deste artigo so poderdo ser cumu-
lados entre si, ndo podendo ultrapassar o limite mdximo de 60% (sessenta por cento)

do valor venal do terreno.

Quanto ao valor venal da construcdo, a previsdo legal encontra-se nos artigos 21 a 24 da Lei Com-

plementar n° 319/07:

Art. 21 A construgdo serd enquadrada em um dos tipos e padrées previstos na Planta
Genérica de Valores Imobilidrios - Anexo 1, e seu valor venal resultara da multiplica-
¢do da drea construida coberta pelo valor unitdrio de metro quadrado de construgdo
e pelo Fator de Depreciacdo, em razdo da idade, constante do Anexo 6, integrantes

desta Lei Complementar, ou de outras que venham a substitui-la.

§ 122 O valor venal da construgdo do imével com edificacdes de Tipo e Padrdo diferen-
ciados serd apurado pela somatéria dos valores venais especificos, correspondentes

a cada uma das edificagbes encontradas no imdvel, multiplicando-se a respectiva
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drea construida pelo valor unitdrio de metro quadrado de construgdo e pelo Fator de

Depreciagdio correspondente.

§ 20 A unidade auténoma de condominio vertical ou horizontal podera ser enquadra-
da em Padrdo diverso daquele atribuido ao conjunto a que pertenca, desde que apre-
sente caracteristica que a distinga de forma significativa, das demais unidades do

conjunto.

§3° 0 valor venal da construgdo do imével utilizado para atividades de fabricagdo ar-
tesanal ou enquadrados como Industria com baixo potencial de incomodidade — IA-1,
nos termos da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, serd classificado
nos padrées construtivos descritos no Tipo 30 do Anexo | da Planta Genérica de Valo-

res Imobiliarios, aplicando-se a aliquota correspondente a este Tipo.

Art. 22 A drea construida serd obtida através da superficie determinada pelas pare-
des ou pilares externos, computando-se também a das sacadas cobertas de cada pa-

vimento e das garagens cobertas.

§ 12° No caso de cobertura e assemelhados, sera considerado para cdlculo da drea

construida a sua projegdo sobre o terreno.

§ 22 Quando a drea construida for representada por nimero que contenha fragéo de
metro quadrado, podera ser feito o arredondamento para a unidade imediatamente

superior.

Art. 23 No cdlculo da drea construida das unidades auténomas de condominio verti-
cal ou horizontal serd acrescentada a drea privativa de cada unidade, a respectiva
garagem, "hobby box" e outras construgbes de uso privativo, desde que cobertas,

além da parte correspondente nas dreas comuns, em fungdo de sua quota-parte.

Art. 24 Para aplicacdo do Fator de Depreciacdo de que trata o Anexo 6, integrante
desta lei complementar, a idade de cada prédio correspondera a diferenca entre o
exercicio a que se refere o langamento tributdrio e o ano do término da construgdo ou

de sua efetiva ocupagdo.

§ 12 No caso de reformas, ampliagdo e transformagdo do imdvel, precedidas de Alva-
rd emitido pelo Municipio, nos termos da legislagdo aplicavel, ou de fiscalizagdo efe-
tuada, a idade de cada prédio serd contada a partir do ano da conclusdo da obra

aprovada, ou do ano da respectiva fiscalizagdo.
§ 20 No resultado do cdlculo da idade da edificagdo serd desprezada a fracdo de ano.

§ 3° Fica determinado o Fator Depreciagdo de 15% (quinze por cento), em razdo da
localizagéio, a ser aplicado sobre o valor venal dos iméveis descritos nos incisos I, Il e
Il do artigo 27 desta lei complementar, situados em frente a feiras livres, realizadas
em via ou logradouros publicos, devidamente autorizadas pelo Poder Publico Munici-

pal, enquanto perdurar esta condicdo.
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Consideragoes finais:

Diante de todo o exposto, conclui-se que a base de calculo do IPTU constitui o valor venal do imoé-
vel, que deve ser obtido através de estudos e critérios técnicos e juridicos, ndo havendo margem

para qualquer ato de discricionariedade do Poder Executivo.
Assim também é o entendimento de Harada, constante da obra ja citada:

"A base de cdlculo sé pode ser o valor venal do imével, e este s6 pode resultar de pes-
quisas de mercado em condicoes normais. Em outras palavras, o valor venal néo po-
de ser manipulado pelo legislador para menos ou para mais; deve simplesmente es-

pelhar a realidade do mercado imobiliario.”

Por fim, apresentamos a contribuicdo de Valéria C. P. Furlan, obra citada, pagina 98, afirmando
que o valor venal devidamente apurado conduz ao atendimento do principio da capacidade con-

tributiva:

O principio da capacidade contributiva, outrossim, pode ser plenamente respeitado.
Deveras, o valor venal do imével permite detectar a capacidade econémica do con-
tribuinte, ainda que se trate de uma presuncdo. E dizer: presume-se que o proprietd-
rio de um imével tenha condicées de arcar com o recolhimento do IPTU de acordo

com o valor de seu imével.

O valor venal e a avaliagdo de imoveis - Conceitos de Engenharia de Ava-
liacao
A definicdo do valor venal para a engenharia da avaliacdo é: o valor estimado para a venda de um

imovel.

J& quanto ao valor estimado para a venda de um imovel ou valor de mercado consta da "Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE-SP”:

"“Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negacio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢Ges

mercadoldgicas.”

Sobre a avaliacdo de imdvel é importante consignar que esta é uma analise técnica realizada por
profissionais habilitados, como engenheiros e arquitetos, para determinar o valor justo de um bem

imovel, considerando seu mercado, caracteristicas e finalidade da avaliagdo.

Dentro deste ramo da engenharia a metodologia utilizada para alcancar o valor de mercado é a
ABNT. Assim, conforme item 7.5 norma da ABNT 14.653-1 Avaliacdo de Bens, Parte 1: Procedi-

mentos gerais:

"A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a

finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identifica¢éo do
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valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de da-

dos de mercado”.
Dentre a metodologias utilizadas destaca-se o Método Comparativo direto de dados do mercado.
De acordo com a “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE-SP”, o método:

"Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formagdo de seus pregos. A homogeneizagdo das caracte-
risticas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se

destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.”.
Sobre o tratamento dos dados, também o tema é tratado por pela norma que assim diz:

"A verificagdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode ser
feita pela sumarizagdo das informagdes na forma de grdficos ou tabelas. Nesta eta-
pa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insercdo das varidveis-chave do bem ava-

liando dentro do intervalo amostral.

A exclusdo prévia de elementos amostrais deve ser justificada. Caso seja constatado
que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo, esta caracteristica
deve ser corrigida pela aplicagdo de fator redutor ao preco ofertado, adicional ao fa-
tor oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas vdrias ferramentas analiticas, entre
as quais se destacam “tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas

em fungdo da qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis.

Na aplicag¢do do método comparativo direto para a obtengdo do valor de mercado, é
recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo obser-
vadas as condicoes de semelhanga definidas na coleta de dados. Para amostras he-
terogéneas é recomendavel a utilizagdo de inferéncia estatistica, desde que as dife-

rengas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagbes.”
Também a norma aborda o tratamento por fatores:

"No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais se-
melhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante o mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta. E admitida a pri-
ori a existéncia de relagées fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os
respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do ele-

mento comparativo na forma de somatdrio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando apds a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagcao

dos dados que o conjunto original.
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Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determi-

nada abrangéncia espacial e temporal, com a consideragéo de:

- elasticidade de precos;

- localizagao;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas frentes);
- fatores padrdo construtivo e deprecia¢do”, entre outros.

Em ato seguinte ao tratamento de dados é feito o tratamento estatistico e o enquadramento.
Assim, os dados sdo verificados e validados por tratamento estatistico e finalmente demonstrados
e classificados de acordo com a norma ABNT 14.653-2 — Avaliacdo de Bens, Parte 2: Imdveis Urba-

nos, conforme seu grau de precisdo e fundamentacao.

No caso de avaliagdo de edificagdes é importante destacar que estas sdo avaliadas através do
Método Evolutivo, que conforme norma consiste em: Identificar o valor do bem pelo somatorio
dos valores de seus componentes, ou ainda, é o Método analitico que consiste em partir do valor

do terreno, soma-lo ao valor da constru¢do com custos diretos e indiretos.

Para aplicacdo deste método, o valor do terreno deve ser calculado em comparagdo com outros, o
valor da benfeitoria por meio do método do custo e o fator de comercializagao obtido no mercado,
comparando-se com imoveis que tenham as mesmas caracteristicas e propor¢des similares de

terrenos e benfeitorias.

DOS PADROES CONSTRUTIVOS
Padrao Construtivo:

Definicdo: Refere-se a classificacdo da qualidade e caracteristicas de uma edificagdo, levando-se
em conta diversos aspectos da construcdo, tais como: dimensdes, projetos, materiais utilizados,

instalacdes e acabamentos.
Referéncias:

Foram utilizados principalmente os materiais elaborados e disponibilizados pelo IBAPE-SP como

referéncia aos estudos e trabalhos elaborados.

O IBAPE-SP, publicou os materiais, Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas
e Indice — Unidades Padronizadas, que permitiram subsidiar o nosso trabalho, tais publicacbes
demonstram de forma técnica, porém bastante didatica os elementos, caracteristicas, metodolo-
gias e tratamentos dos dados levantados de forma a apresentar uma sintese clara, tanto descritiva
como representativa em fator numérico, entre as relagdes encontradas para os diversos padroes

para cada tipologia estudada.

Conceito aplicado: Considerando a aplicacdo do padrao construtivo para a PGV, sendo sua princi-

pal aplicagdo em massa, foram selecionadas as caracteristicas que melhores se enquadrariam,
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prevendo a inviabilidade de se vistoriar internamente cada imoével do municipio para classifica-lo.
Dessa forma foram atribuidas a cada padrdo caracteristicas como, dimensao, projeto principal-

mente considerando sua fachada e area externa, acabamentos, pisos, telhados e esquadrias.
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AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE - CONSIDERACOES
Considerag¢des para a redu¢ao de 90% na tributagao

As éreas inseridas em APP (Area de Protecdo Permanente) apesar de seu valioso papel ambiental,
que para o nosso contexto dispensa aprofundar; possuem praticamente total restri¢do de seu uso
para os fins comerciais pelas formas tradicionais, quando comparadas as outras areas que se en-

contram lindeiras, porém sem o respectivo “gravame”.

Além disso, a APP impde uma série de responsabilidades, quanto a sua conservagdo e manuten-
¢do, sob pena de responsabilidade civil e criminal ao seu proprietario em caso de qualquer dano

que por ventura venha ocorrer sobre ela.

Aprofundando na matéria, se faz necessario o conhecimento e entendimento dos 6rgdos de clas-
se, assim como o judiciario, sobre a matéria, quanto ao valor econdmico dessas areas, vejamos

abaixo:

Quanto a definicdo da metodologia a ser aplicada, é importante citar o estudo realizado no “XIX
COBREAP/Foz do Iguagu”, Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes e Pericias, realizado
em 2017, trabalho este desenvolvido com o tema “Esvaziamento do Valor Econémico de Imovel

Situado em Area de Preservacdo Permanente”, tema que trata de APP:

Método Comparativo Direto

Conforme NBR 14.653-2, item 8.1.1, O método comparativo direto de dados de mercado é o mé-
todo que deve ser utilizado preferencialmente numa avaliagdo de iméveis, porém para o método a
amostra deve contemplar eventos de mercado que envolvam a negociacdo e/ou oferta de imodveis
que tenham as mesmas caracteristicas, em nUmero adequado para evitar a micronumerosidade
nos modelos de regressdo (NBR 14653-2 item A.2.a). Portanto é um método de dificil aplicacdo
para o caso em questdo, tendo em vista a dificuldade de se encontrar amostras com as mesmas

caracteristicas quanto a liberdade e restri¢do ao uso.
Método Involutivo

O método baseia-se no estudo de viabilidade econdmica de aproveitamento de um terreno procu-
rando determinar o valor do mesmo através do estudo das condigdes maximas permissiveis e com
aproveitamento eficiente da area a ser futuramente utilizada; sendo que pelas caracteristicas da

area, no se viabiliza a aplicacdo do método.
Método da capitalizacdo darenda

O método da capitalizagdo da renda ou método da renda consiste em estimar-se o valor atual de
venda do imovel, baseado nos beneficios futuros gerados por ele (por exemplo, aluguéis), também

sendo que pelas caracteristicas da area, ndo se viabiliza a aplicagdo do método.

O trabalho ainda indica a possibilidade da utilizagao da NBR 14.653-6 Recursos Naturais e Ambien-

tais, através do Método da Valoracdao Contingente, que consiste em identificar a disposicdo a
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pagar dos individuos pelo uso, preservacdo ou restauracdo de um recurso ambiental, ou a disposi-

¢do a receber como compensacdo por sua perda ou pela queda da qualidade de vida.

Porém, a NBR indica a forma de fazer o trabalho, ou seja: Os valores que expressam a disposi¢ado
sdo estimados com base em mercados hipotéticos, simulados por intermédio de pesquisa de cam-
po, que indagam diretamente ao entrevistado sobre a sua verdadeira disposi¢do a pagar ou a re-

ceber pelas variagdes quantitativas no recurso ambiental.

O Método da Valoragdo Contingente apesar de se apresentar como uma forma de valorar uma
area, ndo se apresenta de forma facil para aplicagdo, inclusive pelo fato da dificuldade que os en-
trevistados teriam em valorar tal recurso.

O trabalho conclui pelo esvaziamento total do valor do imdvel, uma vez que sua utilizagdo é muito
restrita, e que possivelmente ndo haveria no mercado interessados em pagar por uma area pela

qual ndo se pode utilizar.

A tese ndo foi unissona entre os catedraticos em avaliagdo, porém chegou a ser utilizada, restando

em ac¢oes judiciais, que encontrou a seguinte decisdo do STF.

Conforme decisdo do STF (Supremo Tribunal Federal) emitida pelo Ministro Teori Zavascki através
do recurso extraordinario com agravo 738.150(772) Origem: AC-994050271393 — Tribunal de Justi-
ca do Estado de Sao Paulo, incumbe ao poder pUblico o dever constitucional de proteger a flora
e de adotar as necessarias medidas que visem a coibir praticas lesivas ao equilibrio ambiental.
Esse encargo, contudo, nao exonera o Estado da obrigacdo de indenizar os proprietarios cujos
imdveis venham a ser afetados, em sua potencialidade econémica, pelas limitagées impostas
pela Administragdo Publica. — A circunstancia de o Estado dispor de competéncia para criar
reservas florestais nao lhe confere, sé por si — considerando-se os principios que tutelam, em
nosso sistema normativo, o direito de propriedade -, a prerrogativa de subtrair-se ao paga-
mento de indenizagdo compensatoéria ao particular, quando a atividade publica, decorrente do
exercicio de atribuicdes em tema de direito florestal, impedir ou afetar a valida exploragdo econo-

mica do imovel por seu proprietario.

Por fim, ap6s pormenorizar os diversos métodos previstos na NBR 14.653, estudos, entendimentos
e decisdo judicial, pode-se inferir que mesmo com todas as peculiaridades que o avaliando con-
tem, a metodologia que melhor pode representar o valor de mercado que representa a area

em questao é o Método Comparativo Direto.

Para tanto, se faz necessario mensurar o impacto que as restricdes impdem a mesma, sendo assim
passamos a estudar os catedraticos da matéria com a finalidade de alcancar o justo valor que re-

presente de fato o que valia a drea de acordo com o mercado.

Sendo assim, conforme Meyer (“Avaliagcdo de Imdveis — Uma Anadlise no Campo da Engenharia

Legal”, 2003, p.25), sugere:
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RESTRIQAO COEF. APROV.
Faixas “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Projetos de alinhamento com recuo 0,30

Imodveis tombados 0,302 0,70
Zona de vida silvestre 0,10

Unidade de conservacao da natureza 0,10

Reserva florestal 0,10
Manguezais 0,10

Outras zonas com restri¢do ecoldgica 0,30a0,80
Outras restricdes variavel

Portanto, conforme Meyer, o Fr (Fator de Restri¢do) para area em APP é de 0,10 (zero dez), ou

seja, considera-se que na area de APP o valor do metro quadrado serd valorado em 10% (dez por

cento) do que vale o metro quadrado da area com liberdade total quanto ao uso.

Dessa forma, a redugdo na tributagdo para go%, além de valorar com justica o que de fato essa

area de preservacdo representa, melhora a possibilidade transacional dos imdveis que a conte-

nham para seus interessados que de fato irdo empreender. Assim, considerando as licencas e

aprovagoes para seu uso, automaticamente essas APPs serdo acompanhadas mais de perto por

todos os 6rgaos competentes e pela sociedade em geral.
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Tipologias / Padrao Construtivo

TIPO 10 - RESIDENCIAL HORIZONTAL

Edificagoes Residenciais Unifamiliares

Padrao1

Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE-SP

Padrao 2

Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE-SP

Padrao 3
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Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE-SP

Padrao 4

Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE-SP

Padrao s

Fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas — IBAPE-SP
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TIPO 20 - RESIDENCIAL VERTICAL

Edificagoes Residenciais Multifamiliar

Padrao1

Fonte: Indice — Unidades Padronizadas — IBAPE-SP

Padrao 2

Fonte: indice — Unidades Padronizadas — IBAPE-SP

Padrao 3

Fonte: indice — Unidades Padronizadas — IBAPE-SP
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Padrao 4

Fonte: indice — Unidades Padronizadas — IBAPE-SP

Padrao s

Fonte: indice — Unidades Padronizadas — IBAPE-SP
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TIPO 30 - EDIFICACOES COMERCIAIS

Prédio Comercial

Padrao1

Fonte: Google Earth — Street View

Padrao 2

Fonte: Google Earth — Street View
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Padrao 3

K

Fonte: Google Earth — Street View

Padrao 4

/11

EDIFICA

Fonte: Google Earth — Street View
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Padrao g

Fonte: Google Earth — Street Views

Fonte: Google Earth — Street Views
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TIPO 50 - COBERTURAS

Abrigos e Telheiros

Padrao1

Fonte: Google Earth — Street Views

Padrao 2

Fonte: Internet
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Fonte: Internet

Padrao 3

Fonte: Internet
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Mapas

Nesta se¢do sdo descritos os mapas constantes do material técnico que subsidiou a elabora¢do da
Planta Genérica de Valores e da legislacdo tributaria associada. Os mapas constam como anexo a

este documento.

POPULACAO TOTAL RECENSEADA

O dado deste mapa demonstra a populagdo recenseada em cada setor socioecondémico de Sdo
José dos Campos, conforme dados do censo demografico 2022. O mapa é fundamental para com-
preender as dindmicas demograficas no municipio, destacando as regides com maiores e menores

concentragdes de pessoas.

PROPORCAO DE IDOSOS

Em razdo do Censo Demografico de 2022, o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
procedeu a coleta de dados sobre as idades dos moradores em cada domicilio das cidades brasilei-
ras. Esta informagao encontra-se disponivel agregada por setores censitarios, que sdo as menores
unidades territoriais de coleta e divulgacdo de dados do Censo. A partir da agregagao de dados de
setores censitarios dentro de um mesmo setor socioecondmico, é possivel estabelecer um indice
de proporcao de idosos equivalente ao percentual de moradores com 60 anos ou mais em relagao

ao total da populagao, conforme demonstrado neste mapa.

CAPACIDADE DE LER E ESCREVER
Da mesma forma que o mapa de pessoas com 60 anos ou mais, este mapa utiliza dados do Censo

Demografico 2022 para demonstrar o percentual de moradores com 15 anos ou mais que nao sa-

bem ler e escrever, em cada setor socioeconémico.

RENDIMENTO MEDIO DO RESPONSAVEL PELO DOMICILIO
O mapa demonstra, a partir de dados do Censo Demografico 2022, a média de rendimento do

responsavel pelo domicilio, em cada setor socioecondmico de Sao José dos Campos. Este é o Unico
dado de renda disponivel a partir do Censo 2022, até o presente. O rendimento do responsavel
apresenta, usualmente, forte correlagdo com o total de rendimentos do domicilio e também com o

rendimento per capita, sendo utilizado como parametro para medir a afluéncia dos domicilios.

CAMERAS DO CSI
O mapa demonstra a localizagdo das Cameras do CSI (Centro de Segurancga e Inteligéncia) — 6rgao

que coordena os esforcos de monitoramento inteligente 24 horas no municipio. O mapa mostra

também o total de cdmeras por setor socioeconémico.

EDIFICACOES EM CONSTRUCAO OU REFORMA — CNEFE 2022
O Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos - CNEFE é uma base de dados de abran-

géncia nacional criada em 2005. Esse cadastro contempla enderecos georreferenciados de domici-
lios e estabelecimentos de todo o pais. O levantamento em campo € realizado através da atualiza-
¢do do registro de enderego para todas as edificagdes existentes na area de trabalho do recensea-
dor ou agente de pesquisa no modelo de enderecamento definido pelo CNEFE. Para o mapeamen-

to deste trabalho, foram utilizados dados do CNEFE atualizados para o Censo Demografico 2022.
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As edificagbes encontradas sdo categorizadas em espécies domiciliares e ndo domiciliares.

Os enderecos sdo divididos em 8 classes, algumas destinadas a caracterizar o uso residencial, ou-
tras destinadas a usos de comércio e servigos, agropecuaria e edificagdes em constru¢do ou em
reforma. Estas Ultimas sdo aquelas que, por esta condi¢do, ndo se encontram em uso como domi-

cilio ou como estabelecimento.

O mapa das construgdes conforme o CNEFE mostra a localizagdo georreferenciada de cada ende-
reco assim classificado, bem como a totalizacdo de pontos identificados como reforma ou cons-
trucdo em cada setor socioecondmico. Tal dado permite caracterizar os vetores de expansdo do
mercado imobiliario, bem como areas em que ha pouca ou nenhuma movimentagao de obras.
Como o dado é capturado pelo recenseador a partir da observagdo em campo, o CNEFE registra
construgOes da cidade real, e ndo apenas da cidade legal — a saber, construgdes licenciadas e ndo

licenciadas.

ALVARAS CONSTRUCAO DE GRANDES EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS
O mapa indica empreendimentos aprovados na vigéncia da Lei Complementar 623/2019 (Lei de

Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo) de tipo residencial multifamiliar ou misto com multifami-
liar. Os empreendimentos deste tipo também caracterizam vetores de expansao imobiliaria, con-
centrando-se em areas relativamente bem desenvolvidas e que sdo objeto de interesse por parte
da populagdo. No mapa sao indicadas as posi¢cdes dos empreendimentos e a totalizagdo de proje-

tos aprovados (deferidos) em cada setor socioeconémico. Observa-se a partir deste mapa
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Fator de Urbano

Para mensurar as heterogeneidades entre os setores socioecondmicos de Sdo José dos Campos,

foi adotado o Fator Urbano que, a partir de dados oficiais do Censo Demografico do IBGE, pondera

varidveis em trés dimensdes: a disponibilidade de rendimentos, a proporc¢ao de idosos e a capaci-

dade de ler e escrever dos moradores de cada setor. Juntas, estas caracteristicas permitem um

enfoque multidimensional sobre as condi¢bes sociais do setor. Cabe ainda destacar que estas ca-

racteristicas sdo as mesmas utilizadas na elaboracdo do indice de Desenvolvimento Humano

(IDH), consolidado como melhor indicador social disponivel na atualidade.

Foram coletados dados dos setores censitarios, e posteriormente realizada a unido de setores

censitarios contidos no mesmo setor socioeconémico. As variaveis analisadas foram as seguintes:

Responsavel

Caracteristica | Fonte (tema do | Variaveis
IBGE)
Rendimento | Rendimento do | Vo6oog - Valor do rendimento nominal médio mensal das

pessoas responsaveis com rendimentos por domicilios parti-
culares permanentes ocupados
Vo6001 - Pessoas responsaveis em domicilios particulares
permanentes ocupados

idosos

Propor¢do de | Demografia

V01040 - 60 a 69 anos
V01041 - 70 anos ou mais
V01006 - Quantidade de moradores

crever

Capacidade Alfabetizacdo
de ler e es-

Voogoo - 15 anos ou mais, Morador sabe ler e escrever
V00901 - 15 anos ou mais, Morador ndo sabe ler e escrever

Para o rendimento, foram somados os rendimentos em cada setor censitario dentro de
um mesmo setor socioecondmico, e a sequir, dividiu-se pelo total de pessoas responsaveis
pelos domicilios (ou seja, o proprio total de domicilios com rendimento analisados).

Para a proporcao de idosos, foi somado o total de moradores com 60 a 69 anos e 70 anos

ou mais, e dividiu-se o total pelo total de moradores em cada setor censitario dentro de
um mesmo setor socioecondmico.
Para a capacidade de ler e escrever, foi dividido o total de moradores com 15 anos ou mais

que ndo sabem ler e escrever pela soma do total de moradores com 15 anos ou mais que

sabem ou ndo sabem escrever, a partir de cada setor censitario dentro do mesmo setor

socioeconémico.

As tabelas a sequir demonstram os valores encontrados para cada uma das dimensdes:

RENDA
Renda do Renda do
Setor Nome do setor , Setor Nome do setor ,
responsavel responsavel
o1 Alto da Ponte R$ 2.490,17 19 Aquarius R$ 14.194,47
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02 Santana R$ 3.146,23 20 Vila Adyanna R$ 9.175,47
03 Centro R$ 3.989,98 21 Sao Francisco Xavier R$ 2.925,99
04 Jardim Paulista R$3.996,53 25 Luso Brasileiro R$ 2.191,23
05 Vila Industrial R$ 3.468,51 26 Esplanada R$12.221,95
06 Eugénio de Melo R$ 2.629,86 27 Novo Horizonte R$ 2.285,057
07 Campos de S3o José R$ 2.085,86 28 Sao Bento R$ 2.409,227
08 Vista Verde R$ 4.421,52 29 Putim R$ 2.492,23
09 Jardim da Granja R$ 3.387,95 30 Bom Retiro R$ 2.066,65
10 DCTA R$ 9.492,91 31 Cajuru R$ 1.640,79
11 Interlagos R$ 2.501,99 32 Buquirinha R$ 2.359,26
12 Campo dos Alemaes R$ 2.068,27 33 Santa Inés R$ 2.718,61
13 Soc;sque dos Eucalip- R$ 4.127,70 01A Banhado Jaguari R$ 2.349,59
14 Jardim Satélite R$ 4.944,72 03A Banhado Centro R$ 1.128,37
15 Morumbi R$ 3.885,77 05A ziri]:]aa(rj;es Martins R$ 1.654,40
16 Parque Industrial R$ 4.023,04 06A ,I?Aaer;gado RUGEI €15 R$ 3.179,59
17 Jardim das IndUstrias R$ 6.316,01 17A Banhado Limoeiro R$ 2.408,33
18 Urbanova R$ 13.376,14 25A EElEE Vargem R$ 1.726,15
Grande
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End S
PROPORCAO DE IDOSOS COM 60 ANOS OU MAIS
Setor Nome do setor 6o ano-s ov Setor Nome do setor S0 ano-s ov
mais mais
01 Alto da Ponte 15,64% 19 Aquarius 20,36%
02 Santana 21,12% 20 Vila Adyanna 31,73%
03 Centro 26,08% 21 Sao Francisco Xavier 21,00%
04 Jardim Paulista 21,88% 25 Luso Brasileiro 13,96%
05 Vila Industrial 18,75% 26 Esplanada 24, 44%
06 Eugénio de Melo 15,45% 27 Novo Horizonte 11,84%
07 Campos de Sao José 9,82% 28 Sao Bento 19,70%
08 Vista Verde 22,81% 29 Putim 10,12%
09 Jardim da Granja 15,61% 30 Bom Retiro 12,50%
10 DCTA 3,67% 31 Cajuru 8,81%
11 Interlagos 9,11% 32 Buquirinha 19,72%
12 Campo dos Alemaes 12,13% 33 Santa Inés 14,18%
13 Bosque dos Eucaliptos 22,58% 01A Banhado Jaguari 13,16%
14 Jardim Satélite 22,59% 03A Banhado Centro 8,19%
15 Morumbi 15,85% 05A rBéaer;hado Martins - Guima- 12,87%
16 Parque Industrial 17,72% 06A Banhado Eugénio de Melo 14,12%
17 Jardim das IndUstrias 16,89% 17A Banhado Limoeiro 15,25%
18 Urbanova 13,98% 25A Banhado Vargem Grande 15,25%
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A
CAPACIDADE DE LER E ESCREVER
15anos ou 15 anos ou
Setor Nome do setor mais -N&o | Setor Nome do setor mais -N&o
sabe ler ou sabe ler ou
escrever escrever
01 Alto da Ponte 2,42% 19 Aquarius 0,11%
02 Santana 1,48% 20 Vila Adyanna 0,23%
03 Centro 1,52% 21 S3o Francisco Xavier 6,53%
04 Jardim Paulista 1,77% 25 Luso Brasileiro 5,05%
05 Vila Industrial 1,46% 26 Esplanada 0,09%
06 Eugénio de Melo 2,58% 27 Novo Horizonte 3,38%
07 Campos de S3o José 3,17% 28 S3do Bento 3,98%
08 Vista Verde 0,67% 29 Putim 3,44%
09 Jardim da Granja 1,99% 30 Bom Retiro 4,36%
10 DCTA 0,00% 31 Cajuru 3,10%
11 Interlagos 2,61% 32 Buquirinha 1,29%
12 Campo dos Alemaes 3,54% 33 Santa Inés 2,41%
13 Bosque dos Eucaliptos 1,03% 01A | Banhado Jaguari 5,42%
14 Jardim Satélite 0,92% 03A | Banhado Centro 6,98%
15 Morumbi 1,43% o5A | Banhado Martins Guimaraes 5,68%
16 Parque Industrial 1,47% 06A | Banhado Eugénio de Melo 8,53%
17 Jardim das IndUstrias 0,97% 17A | Banhado Limoeiro 5,94%
18 Urbanova 0,20% 25A | Banhado Vargem Grande 8,28%
Os valores apresentados nas tabelas anteriores foram normalizados na escolao a 1.
Tendo como resultado os seguintes valores:
Fator Urbano
Setor Nome do setor indice Setor Nome do setor indice
01 Alto da Ponte 0,415763 19 Aquarius 0,860809
02 Santana 0,534276 20 Vila Adyanna 0,862986
03 Centro 0,613167 21 Sao Francisco Xavier 0,329975
ESTUDOS TECNICOS PARA A ELABORA(;AO DA PLANTA GENERICA DE VALORES 2026 39




el
23

&

Pt

PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCAS

04 Jardim Paulista 0,553758 25 Luso Brasileiro 0,285302
05 Vila Industrial 0,515164 26 Esplanada 0,859547
06 Eugénio de Melo 0,410912 27 Novo Horizonte 0,327738
07 Campos de Sao José 0,306864 28 Sao Bento 0,400790
08 Vista Verde 0,618557 29 Putim 0,310132
09 Jardim da Granja 0,455114 30 Bom Retiro 0,291771
10 DCTA 0,546724 31 Cajuru 0,286129
11 Interlagos 0,330923 32 Buquirinha 0,505127
12 Campo dos Alemaes 0,319367 33 Santa Inés 0,404719
13 Bosque dos Eucaliptos 0,594205 01A Banhado Jaguari 0,265600
14 Jardim Satélite 0,619314 03A Banhado Centro 0,114213
15 Morumbi 0,492369 05A Eéaezhado Martins - Guima- 0,234172
16 Parque Industrial 0,516581 06A Banhado Eugénio de Melo 0,176490
17 Jardim das IndUstrias 0,584751 17A Banhado Limoeiro 0,271395
18 Urbanova 0,760420 25A Banhado Vargem Grande 0,162425

O fator calculado permite avaliar de forma técnica as diferentes capacidades de cada setor socioe-

condmico do municipio, bem como o quanto a posi¢do geografica de um domicilio favorece me-

Ihores condicoes de vida. Consoante os objetivos de justica social com os quais se baseou a elabo-

racdo da Planta Genérica de Valores, o fator permite selecionar regides em que é necessario a

moderacgdo dos reajustes dos valores imobiliarios.
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REVISAO DA PLANTA GENERICA DE VALORES

Os estudos técnicos e estatisticos da PGV, em atendimento ao artigo 11 da Lei Complementar
319/2007, utilizaram-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é a metodolo-
gia de engenharia de avaliagdo utilizada pela maioria dos municipios. Tal método utilizou-se da
base de dados de mais de 34 mil amostras de transa¢des do Imposto de Transmissdo de Bens Imo-

veis - ITBI, referentes ao periodo compreendido entre 2022 e 2025.

Esses dados permitiram analisar os valores dos negdcios juridicos de fato concretizados, forne-
cendo uma visdo dos montantes negociados durante um intervalo de tempo consideravel. Esse
espaco de tempo significativo permitiu auferir os valores dos imdveis para além de variagdo sazo-
nais observadas no mercado imobiliario, cujos pregos flutuaram de forma desigual através da ci-
dade desde a Ultima revisdo da PGV, em 2021. Por conta disso, optou-se ndo por um indice de
reajuste Unico para a totalidade dos imdveis, mas sim, por indices diferentes para os diferentes

tipos de construcdo e localidades, de acordo com a realidade do mercado.

A base de dados passou por varios tratamentos, como analise do “status quo” e atual do imodvel; a
segregacdo das propriedades entre os tipos (terrenos, casas, apartamentos, comércios, industrias,
coberturas e garagens), padroes construtivos e localizagdo dos imoéveis; diferenciacdo dos nego-
cios juridicos objeto de incidéncia ou ndo tributaria, decomposi¢do do valor em metro quadrado da

construgao e do terreno, dentre outras.

ApOds o tratamento dos dados, foram efetuadas as analises técnicas e estatisticas. Preliminarmen-
te, nota-se que algumas nomenclaturas sdo particulares do campo estatistico e podem ser breve-
mente explicitadas. O decil é o valor da amostra dos dados ordenados de forma crescente que

divide a amostra em dez partes iguais, cada parte com 10% dos dados.

Para verificar a aproximacgao dos valores extraidos ao valor real de mercado, nao foram considera-
das as negociagdes inferiores a 20% do valor venal do imdvel. O percentual supracitado foi obtido
por meio da comparagdo dessas transa¢des com o valor médio das demais amostras, bem mais
numerosas, que indicavam que esses valores inferiores a 20% estavam descolados da realidade

praticada no mercado imobiliario.

A partir dai, eliminaram-se as transag0es cujos valores negociados por metro quadrado de terreno,
em uma mesma regido, fossem menores que o segundo decil e maiores que o oitavo decil. Em
termos praticos, isso significa que foram retiradas do conjunto amostral aquelas pertencentes ao

grupo dos 20% menores valores e dos 20% maiores valores.

A opc¢ao pela exclusdo dos valores abaixo do segundo e acima do oitavo decil estd relacionada a
discrepancia, em termos relativos, desses valores em comparagdo aqueles situados no centro da

distribuicdo. Dessa forma, para os fins deste estudo, foram considerados outliers.

A utilizagdo dessa metodologia para a determinagdo dos outliers é recomendada pela literatura e

se mostrou mais adequada para este caso, visto que o conjunto amostral, Unico para cada tipo de
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imovel, possui valores minimos e maximos bem mais distantes do que os restritos apenas a um

determinado setor socioecondmico, cuja eliminagdo poderia trazer distor¢des aos valores obtidos.

Ainda que a filtragem de outliers tenha sido realizada de forma global por tipo de imdvel, para a
etapa de anélise e avaliacdo em massa dos imdveis mostrou-se necessaria a divisdo da cidade em
regides que preservassem entre si caracteristicas semelhantes. Assim, as informagdes das mais de
280 mil inscri¢des imobilidrias foram tratadas de forma segregada pela localidade das proprieda-
des, utilizando-se, para tanto, dos 37 setores socioecondémicos do Municipio, delimitados no Plano

Diretor de Desenvolvimento Integrado (Lei Complementar 612/2018).

Dando continuidade aos estudos estatisticos, sobre o valor de transacdo de terrenos por metro
quadrado de cada um dos setores socioecondmicos aplicou-se um desagio igual a um desvio pa-
drdo amostral do respectivo setor na intengao de preservar um intervalo para que oscilagdes do
mercado imobiliario ndo tornem os valores venais mais altos que os valores praticados pelo pro-
prio mercado. A escolha pelo pardmetro estatistico do desvio padrdo amostral, em detrimento de
outras alternativas (como um valor fixo, por exemplo), justifica-se pelo fato desse fator ser especi-
fico para cada setor analisado e estatisticamente poder ser relacionado a um limite inferior para

um intervalo de confianga no qual a média da totalidade de imdveis esteja nele contida.

Ao analisar os dados setorizados por setor socioecondmico, e norteado pelos principios tributarios
da isonomia e justica fiscal entre os setores, note-se a necessidade de aplicacdo de mais um fator
de correcao dos dados, buscando uma abordagem para homogeneizacao, desta vez baseado nas
caracteristicas similares que os setores socioecondmicos localizados nas regides limitrofes apre-

sentaram.

O fator que produziu melhores resultados foi o Fator Urbano (descrito anteriormente neste estu-
do), aplicado com a seguinte metodologia: a partir da média do fator para o municipio (0,44) foi

calculado a diferenca percentual de revisao do valor venal (razdo Valor de Venda/Valor Venal).

. FUsgror Valor Venda informado ITBI
Fator de Correcao = |1
Valor Venal

ISFUMEDIO

O Fator de Correcdo foi adotado como instrumento de ajuste nos percentuais aplicados aos valo-
res venais dos imoveis situados nos setores socioeconomicos do Campo dos Alemaes, Cajury,
Campos de S3do José e Bom Retiro. Tal procedimento teve por objetivo atenuar os efeitos da valo-
rizacdo constatada nos levantamentos estatisticos, de modo a evitar que os referidos setores fos-
sem submetidos a indices de correc¢do elevados, assegurando maior equilibrio e proporcionalidade

no processo de atualizagdo dos valores.

Quando dos estudos para identificar a metodologia ou indice que melhor representaria o que de
fato ocorreu no mercado imobiliario em nosso municipio, entre as diversas op¢des, foram conside-
rados o indice FIPEZAP e também o valor de mercado, esse Ultimo alcancado através de laudo de
avaliagcdo de imdveis em acordo com as normas NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2, norma IBAPE-SP

além das boas praticas da engenharia de avaliagdes de imoveis.
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Os laudos de avaliagdo, elaborados pelo municipio levam em consideragdo o valor de mercado
para uso do bem, conforme as diversas demandas: desapropriagdes, revisdes tributarias em lan-
camentos de ITBI, revisdo de valores venais, laudémios, enfiteuses, processos judiciais, dagdes em
pagamento e estudos para planejamentos futuros; os dados dos Ultimos quatro anos foram anali-
sados e tratados, e de forma geral, os valores encontrados para o metro quadrado, quando compa-

rado ao indice geral FIPEZAP, resultaram em reajuste percentual superior.

Ja para os imoveis localizados nos loteamentos fechados, no setor socioeconémico do Urbanova e
loteamentos regularizados, considerando os mesmos estudos, encontraram-se valores através
dos laudos de avaliagdo mais adequados ao representar o cenario do mercado para os elementos

estudados, corrigindo as distor¢oes.

Por fim, para a atualizagdo do valor do metro quadrado das construgdes residenciais — engloban-
do casas e apartamentos — foram aplicados os percentuais de valorizacdo indicados pela Tabela
FIPEZAP de S3o José dos Campos. O referido indicador apontou uma valorizacdo real de 28%, ja
descontados os efeitos inflacionarios do periodo compreendido entre janeiro de 2022 e junho de

2025.

No que concerne aos demais tipos construtivos, diante da inexisténcia de dados especificos dispo-
nibilizados pela Tabela FIPEZAP, adotou-se a aplicagdo de um redutor equivalente a 20% sobre o
percentual de valorizacdo. Tal pardmetro foi estabelecido com fundamento na analise dos dados
divulgados para o municipio de Sdo Paulo, os quais evidenciaram que a valorizagdao dos imoveis
comerciais apresentou ritmo significativamente inferior aquela verificada no segmento residenci-

al.

ESTUDOS TECNICOS PARA A ELABORACAO DA PLANTA GENERICA DE VALORES 2026 43



F‘» W‘:L PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
@4 SECRETARIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCAS

Pt

CONSIDERACOES FINAIS
O projeto do IPTU e PGV

A revisao da Planta Genérica de Valores Imobiliarios (PGV) e do Imposto sobre a Propriedade Ter-
ritorial e Predial Urbana (IPTU) cumpre a determinagao legal de revisar a PGV, base de calculo do

IPTU, conforme estabelecido na Lei Organica do Municipio.

A revisdo dos valores de terreno e de construcao foi efetuada a partir de estudos técnicos realiza-

dos por meio do método comparativo de mercado, eventualmente corrigidos com o Fator Urbano.

Destacamos que os estudos apontaram valorizacdo dos imdveis na cidade de Sao José dos Cam-
pos em parte da cidade e em outros setores, desvaloriza¢do. Todavia, a revisdo dos valores da
Planta Genérica de Valores ndo implica, como consequéncia direta, o reajuste do IPTU na mesma
proporcao, pois o calculo do imposto deve refletir a politica tributaria da cidade, além das conjun-

turas econdmicas e sociais.

Assim, esta sendo proposto um percentual de reducdo para a cobranca do IPTU e também um
percentual maximo de acréscimo escalonado para os dois proximos exercicios. Esta redu¢do, no

caso de imdveis para uso residencial, € maior para os imoveis de menor padrao.

O municipio promove justica social, reforca a percepgdo de governanga responsavel e de que as
decisdes fiscais sdo tomadas de forma transparente, equilibrada e voltada para a melhoria da qua-
lidade de vida de todos.

A proposta também altera o fator de redugdo das areas de preservacdo permanente de 60% para

90%, com base nas técnicas de engenharia de avaliagdo.

Outra novidade prevista no projeto refere-se a obrigagdes do Municipio, quais sejam, de disponibi-
lizar em seu sitio eletronico, os boletos e demonstrativos do IPTU de todos os imoveis e de realizar

ampla divulgagao do langamento e das respectivas datas de vencimento do imposto.
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O projeto da Contribuicao para o Custeio, a Expansao e a Melhoria do
Servico de lluminagdo Publica e do Sistema de Monitoramento para Se-
gurancga e Preservagao de Logradouros Publicos (CISP)

O projeto de lei ird adequar a lei que institui esta contribuicdo a nova realidade trazida pela Emen-
da Constitucional 132, que passou a abranger também os sistemas de monitoramento para segu-
ranca publica e preservacdo dos logradouros publicos na legislagdo que anteriormente destinava-

se ao custeio somente da iluminagdo publica.

A iluminacdo publica é servigo essencial para a vida urbana, para a valorizagdo dos espagos publi-
cos e para a qualidade de vida da popula¢do. Contudo, diante do crescimento urbano, da comple-
xidade dos problemas relacionados a seguranca e da necessidade de modernizacdo da gestdo
municipal, mostrou-se indispensavel a inclusdo do custeio do sistema de monitoramento eletréni-

co dos logradouros publicos.

O monitoramento por cameras e tecnologias inteligentes, dentre as quais o reconhecimento faci-
al, o rastreamento de pessoas, objetos e veiculos, detec¢do de movimento e de tempo de perma-
néncia, além da possibilidade de implantagdo de pontos remotos de acesso nas sedes de todas as
forcas de seguranga que atuam no municipio e interligacdo de sistemas, contribui para agilizar
acodes e solucionar crimes, permitindo de forma consistente a reducdo da criminalidade, a preven-
¢do de atos de vandalismo, a protecdo do patrimonio pUblico e a preservagdo da vida e da integri-
dade dos cidaddos. Trata-se, portanto, de medida que fortalece as politicas publicas de seguranca
urbana, conferindo maior tranquilidade as familias e maior eficiéncia as agdes de fiscalizagdo e de

policiamento.
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O projeto do Imposto sobre a Transmissao “Inter Vivos” de Bens Imodveis
e Direitos a eles relativos (ITBI)

O Projeto de Lei Complementar dispde sobre o Imposto sobre a Transmissao “Inter Vivos” de Bens
Imoveis e Direitos a eles relativos — ITBI, com base no inciso Il do art. 156 da Constituicdo da Repu-

blica Federativa do Brasil.

A proposta traz avangos significativos ao alinhar a legislagdo municipal com a jurisprudéncia con-
solidada do Superior Tribunal de Justica. Atualmente a Lei Complementar n. 383, de 7 de janeiro
de 2009, prevé que a base de calculo do imposto é o valor da transmissao, devendo, no minimo ser
o valor venal do imovel constante da Planta Genérica de Valores. Com isso, ao estabelecer que a
base de calculo do ITBI serd o valor declarado pelo contribuinte, considerado como valor de mer-
cado presumido, a proposta afasta a vinculagdo automatica ao valor venal do imével, garantindo

maior seguranca juridica aos contribuintes.

Essa medida se faz necessaria em razdo do Superior Tribunal de Justica ter fixado o entendimento
de que a base de célculo do ITBI é o valor de mercado do imdvel transmitido, presumido no valor
declarado pelas partes na transacdo, e que ndo pode o Municipio impor de forma unilateral valores
vinculados a Planta Genérica de Valores do IPTU. A alteracao legislativa, é necessaria para harmo-
nizar a norma local ao entendimento jurisprudencial vinculante, garantir maior segurancga juridica

e evitar a imposi¢do de valores arbitrados pelo Fisco sem respaldo legal.

Outro ponto positivo esta na amplia¢do das hipoteses de ndo incidéncia. Ao incluir situagdes como
usucapido, extingdo de condominio sem aumento patrimonial e permuta com o Municipio, o proje-
to trata de forma mais evidente os casos de nao incidéncia e evita a cobranga de ITBI em opera-
¢des que ndo representam ganho econdmico efetivo. Esse detalhamento elimina ambiguidades
existentes na lei anterior e protege os contribuintes de cobrancas indevidas, fortalecendo a justica

fiscal e reduzindo potenciais litigios entre Municipio e cidaddos.

Ademais, a atual aliquota de 2% estd sendo mantida, sendo que comparada a outras cidades do
Estado de Sdo Paulo, como exemplo Taubaté e Sdo Paulo, esta abaixo do praticado naqueles mu-

nicipios (3%).
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Taxa de Coleta de Lixo

O projeto tem como objetivo atualizar a lei que regulamenta a taxa de coleta de lixo no municipio,
prevista no inciso Il do art. 145 da Constitui¢do Federal, incluindo também regras sobre o cadastro

dos Grandes Geradores de Residuos Solidos.

A populacdo de Sdo José dos Campos reconhece a coleta de lixo como um dos servigos publicos
mais eficientes da cidade, com alto grau de aprovagdo: em 2024, alcangou 83,1% de satisfagdo,
registrando 765 pontos segundo os Indicadores de Satisfagdo dos Servigos Publicos. Esse desem-
penho reflete um servico que funciona com precisdo, demonstrando compromisso da atual gestdo
com a eficacia na coleta e destinagdo dos residuos solidos e com a valorizagdo do bem-estar cole-

tivo.

Em estudo realizado neste volume restou demonstrado que Sao José dos Campos possui uma das
menores taxas de coleta de lixo entre os municipios do estado, e para manter a equidade em rela-
¢do a exceléncia do servico e o valor da taxa, torna-se necessaria a aprovacao da propositura, de
forma a fortalecer a politica publica de coleta, tratamento e destina¢do dos residuos, a fim de be-

neficiar toda a populagdo e promover maior equilibrio fiscal e social.

Utilizar a drea construida como critério de rateio do valor da coleta de lixo promove justica social:
casas menores ou de baixa renda pagardo menos, enquanto imdveis maiores serdo responsaveis
por uma parcela proporcional a sua dimensao e ao volume potencial de residuo gerado. Isso ade-

qua o principio tributario a realidade local, evitando sobrecarga fiscal a quem gera menos residuos.

Outra importante alteracdo, estd em associar o calculo da taxa a frequéncia de coleta. Em algumas
localidades o lixo é retirado apenas em dias alternados e em outras a coleta é diaria, além de con-

tar com a coleta seletiva.

Incluiu-se também previsdo para salas comerciais, que terdo o valor da taxa coerentes com o a

metragem do imovel e frequéncia da coleta. Essa modelagem reforca a equidade fiscal.

No tocante a classificacdo dos Grandes Geradores, o Projeto de Lei Complementar traz justica ao
adotar a semana como periodo de referéncia. Agora, estabelecimentos que acumulam residuos ao
longo da semana — sem coleta diaria — passam a ser corretamente enquadrados, assegurando

que quem gera mais, mesmo de forma menos frequente, contribua adequadamente.

Esta mudanga se alinha melhor a realidade municipal, pois estimula boas praticas e garante equili-
brio, ou seja, quem faz uso maior do servico paga de forma correspondente, promovendo equili-

brio fiscal e operacional.

Portanto, a proposta consolida uma politica publica eficiente, justa, inovadora e financeiramente
equilibrada, pelo que entendo ser de sumo interesse publico para o Municipio a aprovacao deste
Projeto de Lei Complementar, motivo pelo qual submeto seus termos a juizo dessa Colenda Ca-

mara Municipal.
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