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Atributagz‘io da propriedade territo-
rial urbana no Brasil deveria ter
por base o valor que essa propriedade tem.
0 que, em principio, decorreria do valor
atribuido a transacdo que a envolveu em
sua geracdo inicial e em momentos subse-
quentes, quando de acdes feitas que agre-
garam ou retiraram valor a ela (ex.: edifi-
cacoes, demolicdes etc.), ou quando de sua
movimentacdo, em particular na transfe-
réncia de sua titularidade proprietaria.

No entanto, ndo € exatamente isso
que ocoITe, COMO Se Vera a Seguir, uma vez
que a tributagdo da propriedade territorial
urbana ¢ feita com base em vérios concei-
tos. muitos dos quais apoiados em ficgdes
juridicas e elementos exogenos ao tributo e
a propriedade. Assim por exemplo. no caso
do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU. o valor da propriedade, que € o que
deveria ser tributado, ndo ¢ em si um dado
relevante. sendo que o imposto € calculado
a partir de uma série de elementos que a
legislagdo criou para cobra-lo, desnaturan-

do o tributo. algo que. dentro de um con-
texto de estrita legalidade. ¢ de duvidosa
validade.

Como consequéncia, o que este breve
estudo pretende levantar € um debate quan-
to a efetividade da adogdo desses critérios
e de seus eventuais limites, tendo-os como
elementos que buscam apenas permitir o
aumento da arrecadacdo ao arrepio dos
preceitos constitucionais e legais, isto
como o resultado de multiplas causas em
interacdo. dentre elas: (7) a inexisténcia de
uma politica financeira estatal que estrutu-
re o estabelecimento de politicas arrecada-
torias de longo prazo e que viabilizem o
desenvolvimento de cada ente federativo —
Unido, Estados e Municipios: (ii) a presun-
¢do de que se pode instituir normas tributé-
rias que violem preceitos constitucionais e
legais de modo impune. sobretudo quando
baseadas no conceito de que. ainda que al-
guns contestem, como a maioria ndo o fara,
a uma razoavel garantia de que havera su-
cesso no aumento da arrecadacdo: (iii) o
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nivel de dificuldades que os jurisdiciona-
dos tém para se oporem as exigéncias inde-
vidas (um complexo sistema processual.
lento e de custo elevado para ser movimen-
tado — custas, emolumentos, honorarios
etc.); (iv) a tibieza do Judiciario ao impor
travas a acdo normativa indevida. por ve-
zes até mesmo pela falta de conhecimentos
dos julgadores: e (v) a baixa mobilizacdo
popular para cobrar dos Poderes constitui-
dos praticas razoaveis.

Essa deformacdo juridica € difundida
e defendida como necesséria a consecucao
dos interesses sociais e como algo inevita-
vel para viabilizar as acdes estatais. Mas
ela deve ser enfrentada, de modo que a atua-
¢cdo do Estado seja reposta em seu eixo
dentro de um Estado de Direito. isto pela
introducdo. nos debates judiciais e doutri-
narios, essas falhas. de modo a que se de-
clare que a forma adotada para tributar. em
particular no caso do IPTU, ndo ¢ constitu-
cional.

Para fazer esse enfrentamento, sdo ne-
cessarias algumas observacdes sobre o
tema, de modo a precisar alguns de seus
aspectos mais relevantes.

I — Aspectos gerais sobre a
propriedade territorial urbana

A propriedade imobiliaria territorial
urbana no Brasil é objeto do interesse tri-
butério de parte de quatro impostos dife-
rentes: o IPTU: o Imposto sobre Transmis-
sdo Inter Vivos — ITBI: o Imposto sobre
Transmissdo Causa Mortis e Doagdo —
ITCMD: e o Imposto sobre a Renda e Pro-
ventos de Qualquer Natureza — IR. Com-
pulsoriamente. cada um desses impostos é
exigido e apurado sob bases diferentes.
Nio obstante. fatos geradores e bases de
calculos a parte, todos eles levam, ou deve-
riam levar. em consideracdo um valor atri-
buido a essa propriedade.

O IPTU tributa a propriedade em sua
imobilidade. Ja o ITBL o ITCMD e o IR
impdem a tributacdo em situacGes onde a
propriedade estd se deslocando. movendo-

-se de um ou mais proprietarios para um ou
mais novos proprietarios.

O IPTU e o ITBI sdo impostos cuja
competéncia tributaria foi assinalada as
Prefeituras. enquanto que o ITCMD aos
Estados e o IR a Unido.

No Direito brasileiro. a propriedade
imobiliaria é obrigatoriamente sujeita a re-
gistros publicos e a transferéncia de sua
propriedade sempre exige a atualizagdo
desses registros (exemplo: art. 1.245 do
Codigo Civil — CC), sendo que a transagao
que dé origem ao processo de registro re-
quer instrumento publico (basicamente a
escritura publica. art. 108 do CC. ou outro
instrumento com tal valor, como um titulo
judicial).

O processo de registro da propriedade
e sua transferéncia, que € descrito pela Lei
n. 6.018/1973 — Lei dos Registros Publicos
— LRP, impde inumeras obrigacdes as par-
tes envolvidas e ao Registro Publico quan-
to a checagem da legalidade e da veracida-
de daquilo que se registra. Essas mesmas
obrigacdes sdo impostas quando alteracoes
sdo introduzidas ao imoével (edificacdes.
benfeitorias. desmembramentos etc.). Uma
dessas regras, especialmente relevante nas
transferéncias de propriedade. ¢ a exigén-
cia do registro do valor da transacéo:

“Art. 176. O Livro n. 2 — Registro Ge-
ral — sera destinado, a matricula dos imo-
veis e ao registro ou averbacdo dos atos
relacionados no art. 167 e ndo atribuidos
ao Livron. 3. (...)

“§ 1% A escrituracdo do Livro n. 2
obedecera as seguintes normas: (...)

“I — cada imovel tera matricula pro-
pria, que sera aberta por ocasido do pri-
meiro registro a ser feito na vigéncia desta
Lei;

“II — sdo requisitos da matricula: (...):

“III — sdo requisitos do registro no Li-
vron. 2: (...).

“3) o valor do contrato, da coisa ou
da divida, prazo desta, condicdes e mais
especificacdes, inclusive os juros, se hou-
ver” (grifos meus)
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Cabe apontar. ainda. que cada imovel
deve ser objeto de registro (matricula) in-
dividual, pelo que a propriedade é sempre
individualizada e personalizada (as demais
regras da LRP deixam claro quais os ou-
tros elementos que devem descrever e in-
dividualizar cada imovel: endereco. metra-
gem. edificacdes ou ndo etc.).

Outro ponto a ser destacado é que
praticamente tudo aquilo que diz respeito a
integridade estrutural do imoével deve ser
objeto de formalizacdes perante os Pode-
res Publicos. Isso € claro na medida em
que edificacdes, demolicdes e reformas
(no seu sentido mais amplo) requerem a
obtencdo de autorizacdes junto a Prefeitu-
ra. pagamenfo de contribuicées ao INSS,
concessdo de “habite-se”, em muitos casos
a aprovacdo pelo Corpo de Bombeiros e
autoridades sanitarias etc. Em outras pala-
vras, cada propriedade imobiliaria urbana,
seja qual for o Municipio, ¢ mantida sob
forte vigilancia por parte do Poder Publico.
o que é um indicativo de que existe o exer-
cicio de um enorme poder de policia sobre
essas propriedades individualmente consi-
deradas.

Destaca-se de tudo o quanto exposto
acima que a propriedade imobiliaria é indi-
vidualizavel em suas caracteristicas fisicas
e valorativas e sujeita a um continuo poder
de policia por parte do Poder Publico. Esses
aspectos serdo importantes na sequéncia
deste estudo uma vez que irdo contradizer
algumas praticas adotadas, até mesmo pelo
Poder Judicidrio, na apreciacdo da tributa-
¢do sobre essa propriedade imobiliaria.

II — Valor da propriedade
imobilidria urbana

I1.1 — Imposto sobre Transmissdo
“Causa Mortis” e Doagdo — ITCMD

Trata-se de imposto de competéncia
estadual e que estd descrito no art. 155, I
da Constitui¢do Federal (CF) e que é exigi-
vel quando bens ou direitos sdo transmiti-
dos entre pessoas.

No caso do Estado de Sao Paulo. esse
imposto é regido pela Lei n. 10.705/2000 ¢
suas alteracOes posteriores:

“Art. 92. A base de célculo do imposto
¢ o valor venal do bem ou direito transmi-
tido. expresso em moeda nacional ou em
UFESPs (Unidades Fiscais do Estado de
Sao Paulo).

“§ 1°. Para os fins de que trata esta lei.
considera-se valor venal o valor de merca-
do do bem ou direito na data da abertura da
sucessdo ou da realizacdo do ato ou contra-
to de doacao. (...).

“§ 4°. Para a apuracgdo da base de cal-
culo podera ser exigida a apresentacdo de
declaracdo. conforme dispuser o regula-
mento.

“Art. 10. O valor do bem ou direito
na transmissao causa mortis € o atribuido
na avaliacdo judicial e homologado pelo
Juiz.

“§ 12 Se ndo couber ou for prescindi-
vel a avaliacdo, o valor serd o declarado
pelo inventariante, desde que haja expres-
sa anuéncia da Fazenda, observadas as dis-
posicdes do artigo 92, ou o proposto por
esta e aceito pelos herdeiros. seguido. em
ambos os casos. da homologacdo judicial.

“§ 2°. Na hipoétese de avaliagdo judi-
cial ou administrativa, sera considerado o
valor do bem ou direito na data da sua rea-
lizacao.

“§ 32 As disposicoes deste artigo apli-
cam-se, no que couber, as demais partilhas
ou divisdes de bens sujeitas a processo ju-
dicial das quais resultem atos tributaveis.

“Art. 11. Nao concordando a Fazenda
com valor declarado ou atribuido a bem
ou direito do espolio. instaurar-se-a o res-
pectivo procedimento administrativo de
arbitramento da base de célculo. para fins
de lancamento e notificacdo do confribuin-
te, que poderd impugna-lo.

“§ 12 Fica assegurado ao interessado
o direito de requerer avaliacdo judicial. in-
cumbindo-lhe. neste caso, o pagamento
das despesas.
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“§ 29 As disposicdes deste artigo
aplicam-se. no que couber. as demais parti-
lhas ou divisdes de bens sujeitas a processo
judicial das quais resultem atos tributéveis.
(...).

“Art. 13. No caso de imovel, o valor
da base de célculo ndo sera inferior:

“I — em se tratando de imovel urbano
ou direito a ele relativo. ao fixado para o
lancamento do Imposto sobre a Proprieda-
de Predial e Termritorial Urbana — IPTU:
(...).”

Fica evidente, entdo. que para o
ITCMD o valor tributavel é o valor venal
do imovel e que corresponde ao seu valor
de mercade no momento do ato juridico da
doacdo ou da abertura do inventdrio. o
que pode exigir avaliacdo ou, no extremo.
o valor atribuide ndo serd inferior aquele
adotado para o langamento do IPTU.

I1.2 — Imposto Predial Territorial Urbano
—IPTU

Trata-se de imposto de competéncia
municipal e que esta descrito no art. 156. L.
da CF e que € exigivel sobre a propriedade
de um imoével. podendo ser progressivo em
razdo do valor do imével ou sujeito a ali-
quotas diferenciadas em virtude da locali-
zacdo ou uso do imével. E importante frisar
que, de fato, o IPTU engloba duas tributa-
coes separadas: (7) uma sobre a proprieda-
de territorial: e (ii) outra sobre a proprie-
dade predial (dai porque haver referéncias
—v. abaixo — a duas formas de célculos e a
critérios comuns a apuracdo desses impos-
tos).

O Cadigo Tributario Nacional — CTN,
por seu lado. em seu art. 33 dispde que a
base de célculo do imposto € o valor venal
do imovel. definicdo esta que acaba sendo
relegada a legislacdo do Poder tributante
competente. o Municipio.

No caso do Municipio de Sdo Paulo o
IPTU tem uma vasta gama de normas que
o regulam. o que torna complicado enten-
der o que de fato esta valendo. passando
pela Lein. 6.989/1966 (e suas atualizagdes

posteriores. em particular a conferida pela
Lei n. 13.250/2001) que “Dispde sobre o
sistema tributdrio do Municipio de Sdo
Paulo™ e que seria o “Codigo Tributario
Municipal™:

Lein. 13.250/2001:

“Art. 1°. ALei 6.989, de 29 de dezem-
bro de 1966, passa a vigorar com as se-
guintes alteracoes:

“‘Art. 7% (Imposto Predial) O impos-
to calcula-se a razdo de 1.0% sobre o valor
venal do imovel, para imoveis utilizados
exclusiva ou predominantemente como re-
sidéncia.

“‘Art. 7°-A. Ao valor do imposto.
apurado na forma do artigo 7%, adiciona-se
o desconto ou o acréscimo, calculados so-
bre a porcdo do valor venal do imoével
compreendida em cada uma das faixas de
valor venal da tabela a seguir. sendo o total
do desconto ou do acréscimo determinado
pela soma dos valores apurados na confor-
midade deste artigo’.

“Art. 82 (Imposto Predial) O impos-
to calcula-se a razdo de 1.5% sobre o valor
venal do imével, para imoveis construidos
com utilizacdo diversa da referida no arti-
g0 7%,

“‘Art. 27. (Imposto Territorial Urba-
no) O imposto calcula-se a razdo de 1.5%
sobre o valor venal do imovel’.

“‘Art. 28. (Imposto Territorial Urba-
no) Ao valor do imposto, apurado na for-
ma do artigo 27. adiciona-se o desconto
ou o acréscimo. calculados sobre a porcao
do valor venal do imoével compreendida
em cada uma das faixas de valor venal da
tabela a seguir. sendo o total do desconto
ou do acréscimo determinado pela soma
dos valores apurados na conformidade
deste artigo™ (...).”

Lein. 6.989/1966:

“Art. 16. (Imposto Predial) O valor
venal dos iméveis construidos, para efeito
de lancamento, apura-se:



160 REVISTA DE DIREITO MERCANTIL-158

“I — pela conjugacdo dos valores mé-
dios unitarios de terrenos com os valores
unitarios de construcdo. constantes das
‘Plantas Genéricas de Valores’;

“II — em razdo do metro quadrado de
construcdo. que inclua o valor do terreno
correspondente. nos casos de unidades:

“a) autonomas, de prédios em condo-
minio;

“b) distintas em edificios destinados a
habitacdo ou ao exercicio de atividade co-
mercial ou profissional. ou mistos:

“III — em funcdo de quaisquer dos in-
cisos do artigo 82 e respectivos paragrafos.
quando superior ao resultante da aplicacao
do disposto nos incisos anteriores deste ar-
tigo.

“§ 1% As ‘Plantas Genéricas de Valo-
res’ serdo publicadas pelo Executivo e vi-
gorardo, a partir do exercicio imediato
aquele em que forem editadas, enquanto
nao forem substituidas ou modificadas por
outras, no todo ou em parte.

“§ 22 As ‘Plantas Genéricas de Valo-
res’ descreverdo os métodos de avaliacdo a
serem utilizado sem carater genérico ou
especifico.”

“Art. 35. (Imposto Territorial Urba-
no) O valor venal dos terrenos. para efeito
de lancamento. ¢ o resultante da aplica-
cdo:

“I — dos valores médios unitarios
constantes das ‘Plantas Genéricas de Valo-
res’, a que se refere o artigo 16:

“II — de quaisquer dos incisos do arti-
go 28 e dos respectivos paragrafos. se su-
perior ao decorrente do inciso anterior des-
te artigo.”

Lei n. 15.044/2003: “Atualiza os va-
lores unitarios de metro quadrado de cons-
trucdo e de terreno previstos na Lei n.
10.235, de 16 de dezembro de 1986 insti-
tui novos padroes de construcdo e dispoe
sobre o Imposto Predial e Territorial Urba-
no”. o que em outras palavras indica como
¢calculadooIPTU:pelalLein. 15.234/2010,
que “Institui. nos termos do art. 182, § 42

da Constifuicdo Federal. os instrumentos
para o cumprimento da Funcédo Social da
Propriedade Urbana no Municipio de Séo
Paulo e da outras providéncias™.

Ha. também. os Decretos, dos quais
valem ser apontados:

Decreto n. 51.357/2010: “Aprova a
Consolidacdo da Legislacdo Tributaria do
Municipio de Sdo Paulo™ (atualmente em
vigor) (Decreto consolidador da regula-
mentacdo do “Coédigo Tributario Munici-
pal™);

Decrefo n. 52.007/2010: “Atualiza,
para o exercicio de 2011. os valores unita-
rios de metro quadrado de construgdo e de
terreno constantes da Planta Genérica de
Valores. as faixas de valor venal para inci-
déncia da progressividade em razdo do va-
lor venal. os valores estabelecidos para
fins de concessao de isencdo e de desconto
do Imposto Predial e Territorial Urbano. o
valor limite do metro quadrado de terreno
dos imoveis residenciais verticais e os va-
lores das multas relativas aos Impostos
Predial e Territorial Urbano, bem como
concede desconto para pagamento a vista
do IPTU™; e

Decreto n. 42.396/2002: “Aprova a
Consolidacao das leis relativas aos Impos-
tos sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, sobre a Transmissao, infer vivos, a
qualquer titulo. por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acessdo fisica. e
de direitos reais sobre imoveis, exceto os
de garantia, bem como cessao de direitos a
sua aquisicao. sobre Servicos de Qualquer
Natureza. bem como as Taxas de Fiscaliza-
cdo de Localizacdo, Instalacdo e Funciona-
mento e de Fiscalizagdo de Antincios e, ain-
da. a Contribuicao de Melhoria™.

Do Decreto n. 42.396/2002 devem
ser destacados os seguintes itens:

» Imposto Predial:
“Secdo II — Calculo do Imposto

“Art. 7°. O imposto calcula-se a razdo
de 1,0% sobre o valor venal do imovel,
para iméveis utilizados exclusiva ou pre-
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dominantemente como residéncia (art. 7¢
da Lei n. 6.989, de 29 de dezembro de
1966, com a redacdo da Lei n. 13.250, de
27 de dezembro de 2001).

“Art. 8% Ao valor do imposto. apura-
do na forma do artigo 7° adiciona-se o des-
conto ou o acréscimo, calculados sobre a
porcdo do valor venal do imével. compre-
endida em cada uma das faixas de valor
venal da tabela a seguir. sendo o total do
desconto ou do acréscimo determinado
pela soma dos valores apurados na confor-
midade deste artigo (art. 7° da Lei n. 6.989,
de 29 de dezembro de 1966, com a redacao
da Lei n. 13.250, de 27 de dezembro de
2001). (...).

“Art. 92, O imposto calcula-se a razdo
de 1.5% sobre o valor venal do imovel,
para imoveis construidos com utilizacdo
diversa da referida no artigo 7° (art. 8° da
Lei n. 6.989, de 29 de dezembro de 1966,
com a redacdo da Lei n. 13.250, de 27 de
dezembro de 2001).

“Art. 10. Ao valor do imposto, apura-
do na forma do artigo 9°, adiciona-se o
desconto ou o acréscimo, calculados sobre
a porcdo do valor venal do imével compre-
endida em cada uma das faixas de valor
venal da tabela a seguir. sendo o total do
desconto ou do acréscimo determinado
pela soma dos valores apurados na confor-
midade deste artigo (art. 82 da Lein. 6.989,
de 29 de dezembro de 1966, com a redacao
da Lei n. 13.250, de 27 de dezembro de
2001). (...).”

» Imposto Territorial Urbano:
“Secdo II — Calculo do Imposto

“Art. 27. O imposto calcula-se a ra-
zao de 1.5% sobre o valor venal do imovel
(art. 27 da Lein. 6.989. de 29 de dezembro
de 1966. com a redacdo da Lei n. 13.250.
de 27 de dezembro de 2001).

“Art. 28. Ao valor do imposto, apura-
do na forma do artigo 27. adiciona-se o
desconto ou acréscimo, calculados sobre a
porcdo do valor venal do imével compreen-
dida em cada uma das faixas de valor venal

databela a seguir. sendo o total do desconto
ou do acréscimo determinado pela soma
dos valores apurados na conformidade des-
te artigo (art. 28 da Lei n. 6.989. de 29 de
dezembro de 1966. com a redacgao da Lei n.
13.250. de 27 de dezembro de 2001).(...).”

» Imposto Predial e Terriforial Urbano:

“Capitulo III — Disposi¢des Comuns
Relativas aos Impostos Predial e
Territorial Urbano

“Secdo I — Planta Genérica de Valores

“Art. 43. A apuracdo do valor venal,
para fins de lancamento dos Impostos Pre-
dial e Territorial Urbano. sera feita confor-
me as normas e métodos fixados nos arti-
gos 44 a 64, desta Consolidacdo, e as Tabe-
las T a VI. que a integram (art. 12 da Lei n.
10.235. de 16 de dezembro de 1986). (...).

“Art. 44. Os valores unitarios de me-
tro quadrado de construcéo e de terreno se-
rdo determinados em funcao dos seguintes
elementos, tomados em conjunto ou sepa-
radamente (art. 22 da Lei n. 10.235, de 16
de dezembro de 1986):

“I — precgos correntes das transacdes e
das ofertas a venda no mercado imobilia-
rio;

“II — custos de reproducao:

“III — locacdes correntes:

“IV — caracteristicas da regido em que
se situa o imovel;

“V — outros dados informativos tecni-
camente reconhecidos.

“Paragrafo unico. Os valores unita-
rios. definidos como valores médios para
os locais e construcdes. serdo atribuidos:

“I — a faces de quadras. a quadras ou
quarteirdes. a logradouros ou a regides de-
terminadas, relativamente aos terrenos:

“II — a cada um dos padroes previstos
para os tipos de edificacdo indicados na
Tabela V. relativamente as construcdes.

“Art. 45. Na determinacdo do valor
venal ndo serdo consideraddos (art. 32 da
Lei n. 10.235, de 16 de dezembro de
1986):
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“I — o valor dos bens moveis manti-
dos, em carater permanente ou temporario,
no imovel, para efeito de sua utilizacao,
exploracdo. aformoseamento ou comodi-
dade:

“II — as vinculacdes restritivas do di-
reito de propriedade e o estado de comu-
nhao.

“Art. 46. O valor venal do terreno e
do excesso de area, definido no inciso I do
artigo 51, desta Consolidacdo. resultara da
multiplicacdo de sua drea total pelo corres-
pondente valor unitario de metro quadrado
de terreno, constante da Listagem de Valo-
res. e pelos fatores de correcao das Tabelas
I. IT e III. aplicaveis conforme as caracte-
risticas do imével (art. 4° da Lein. 10.235.
de 16 de dezembro de 1986).

“Paragrafo tinico. Quando a drea total
do terreno for representada por nimero
que contenha fracdo de metro quadrado.
sera feito o arredondamento para a unidade
imediatamente superior.

“Art. 47. O valor unitéario de metro
quadrado de terreno corresponderd (art. 5°
da Lei n. 10.235, de 16 de dezembro de
1986):

“I — ao da face de quadra da situacdo
do imovel;

“II — no caso de imovel ndo construi-
do. com duas ou mais esquinas ou de duas
ou mais frentes. ao do logradouro relativo
a frente indicada no titulo de propriedade
ou, na falta deste. ao do logradouro de
maior valor:

“III — no caso de imoével construido
em terreno com as caracteristicas do inciso
anterior, ao do logradouro relativo a sua
frente efetiva ou, havendo mais de uma, a
frente principal:

“IV — no caso de terreno interno, ao
do logradouro que lhe da acesso ou. haven-
do mais de um logradouro de acesso. ao do
logradouro a que haja sido afribuido o
maior valor:

“V —no caso de terreno encravado, ao
do logradouro correspondente a servidao
de passagem.

“Paragrafo tinico. Os logradouros ou
trechos de logradouros, que nao consta-
rem da Listagem de Valores, terdo seus va-
lores unitarios de metro quadrado de terre-
no fixados pelo 6rgdo competente da Se-
cretaria de Financas e Desenvolvimento
Econémico.

“Art. 48. A profundidade equivalente
do terreno. para aplicacdo do fator de pro-
fundidade de que trata a Tabela I. € obtida
mediante a divisdo da area total pela testa-
da ou. no caso de terrenos de duas ou mais
frentes. pela soma das testadas. desprezan-
do-se. no resultado. a fracdo de metro (art.
6° da Lei n. 10.235. de 16 de dezembro de
1986).

“§ 12 No caso de terrenos com uma
esquina. sera adotada:

“I — a testada correspondente a frente
efetiva ou principal do imoével. quando
construido;

“II — a testada correspondente a frente
indicada no titulo de propriedade ou. na
sua falta, a correspondente ao maior valor
unitario de metro quadrado de terreno.
quando ndo construido.

“§ 22 Para os terrenos com duas ou
mais esquinas. sera aplicado o fator de pro-
fundidade igual a 1.0000.

“Art. 49. Na avaliacdo de terrenos de
esquina, os fatores da Tabela II serdo aplica-
dos sobre a drea maxima de (art. 7°da Lein.
10.235, de 16 de dezembro de 1986):

“I — 900m?* (novecentos metros qua-
drados). no caso de uma esquina:

“II — 1.800m? (um mil e oitocentos
metros quadrados). no caso de duas esqui-
nas;

“III — 2.700m? (dois mil e setecentos
metros quadrados). no caso de trés esqui-
nas;

“IV — 3.600m? (trés mil e seiscentos
metros quadrados) nos demais casos.

“Art. 50. Na avaliacdo de terrenos en-
cravados, terrenos de fundo. terrenos infer-
nos e terrenos nos quais existam prédios
em condominio enquadrados nos tipos 2
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4, da Tabela V. serdo aplicados os fatores
de correcdo constantes da Tabela III (art. 82
da Lei n. 10.235, de 16 de dezembro de
1986, com a redacdo da Lei n. 11.152, de
30 de dezembro de 1991).

“Paragrafo unico. Excetuados o fator
condominio ¢ a fracdo ideal corresponden-
te a cada unidade autdonoma, os fatores ter-
reno encravado e terreno de fundo serdo
aplicados com a exclusdo dos demais fato-
res de correcdo previstos para a avaliacdo
de terrenos.

“Art. 51. Para os efeitos do disposto
nesta Consolidacdo, consideram-se (art. 9°
da Lei n. 10.235, de 16 de dezembro de
1986):

“T — excesso de area ou area de terre-
no nao incorporada. aquela que excedera 3
(trés) vezes a area ocupada pelas edifica-
¢des. no caso de imovel situado na primei-
ra subdivisdo da zona urbana: 5 (cinco) ve-
zes, na segunda subdivisdo da zona urba-
na, ¢ 10 (dez) vezes. além do perimetro
desta ultima;

“II — terreno de esquina. aquele em
que os prolongamentos de seus alinhamen-
tos. quando retos. ou das respectivas tan-
gentes. quando curvos, determinam angu-
los internos inferiores a 135° (cento e trin-
ta e cinco graus) e superiores a 45° (qua-
renta e cinco graus);

“III — terreno de duas ou mais frentes,
aquele que possui mais de uma testada
para logradouros publicos. sem estar loca-
lizado na sua confluéncia;

“IV — terreno encravado, aquele que
nao se comunica com a via publica. exceto
por serviddo de passagem por outro imo-
vel:

“V —terreno de fundo. aquele que. si-
tuado no interior da quadra. se comunica
com a via publica por um corredor de aces-
so com largura igual ou inferior a 4 (qua-
tro) metros:

“VI — terreno interno. aquele localiza-

do em vila, passagem, travessa ou local as-
semelhado. acessorio da malha vidria do

Municipio ou de propriedade de particula-
res, ndo relacionados em Listagem de Va-
lores.

“Art. 52. No célculo do valor venal de
terreno, no qual exista prédio em condomi-
nio. além dos fatores de correcdo aplica-
veis, sera utilizada, como fator, a fracdo
ideal correspondente a cada unidade auto-
noma (art. 10 da Lei n. 10.235. de 16 de
dezembro de 1986).

“Art. 53. A construgao sera enquadra-
da em um dos tipos e padroes previstos na
Tabela V, e seu valor venal resultara da
multiplicacdo da drea construida bruta pelo
valor unitario de metro quadrado de cons-
trucdo, constante da Tabela V1. e pelo fator
de obsolescéncia, constante da Tabela IV
(art. 11 da Lei n. 10.235, de 16 de dezem-
bro de 1986).

“Art. 54. A area construida bruta sera
obtida através da medicdo dos contornos
externos das paredes ou pilares. computan-
do-se também a superficie das sacadas, co-
bertas ou descobertas, de cada pavimento
(art. 12 da Lei n. 10.235, de 16 de dezem-
bro de 1986).

“§ 1°. No caso de coberturas de postos
de servicos e assemelhadas. serd conside-
rada como area construida a sua projecao
vertical sobre o terreno.

“§ 2°. No caso de piscina. a drea cons-
truida sera obtida através da medicdo dos
confornos internos de suas paredes.

“§ 32 Quando a area construida bruta
for representada por nimero que contenha
fracdo de metro quadrado. sera feito o arre-
dondamento para a unidade imediatamente
superior.

“Art. 55. No célculo da area construi-
da bruta das unidades autonomas de pré-
dios em condominio, serd acrescentada, a
area privativa de cada unidade. a parte cor-
respondente nas éreas comuns em funcdo
de sua quota-parte (art. 13 daLein. 10.235,
de 16 de dezembro de 1986).

“Art. 56. Para os efeitos desta Conso-
lidacdo, as obras paralisadas ou em anda-
mento, as edificacdes condenadas ou em
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ruina, as construcdes de natureza tempora-
ria e as construcdes, de qualquer espécie.
inadequadas a sua situacdo. dimensdes.
destino ou utilidade, ndo serdo considera-
das como area construida (art. 14 da Lei n.
10.235. de 16 de dezembro de 1986).

“Art. 57. O valor unitéario de metro
quadrado de construcdo serd obtido pelo
enquadramento da construcdo num dos ti-
pos da Tabela V, em funcdo da sua éarea
predominante, e no padrdo de construcdo
cujas caracteristicas mais se assemelhem
as suas (art. 15 da Lein. 10.235, de 16 de
dezembro de 1986).

“§ 1°. Nos casos em que a area predo-
minante ndo corresponder a destinacdo
principal da edificacdo. ou conjunto de
edificacdes, podera ser adotado critério di-
verso. a juizo da Administracdo.

*§ 2° Para fins de enquadramento de
unidades autonomas de prédio em condo-
minio em um dos padroes de construcdo
previstos na Tabela V. sera considerada a
area construida correspondente a area bru-
ta da unidade autonoma acrescida da res-
pectiva area da garagem. ainda que esta
seja objeto de lancamento separado.

“§ 32 A unidade autonoma podera ser
enquadrada em padrao diverso daquele
atribuido ao conjunto a que pertenca. des-
de que apresente benfeitorias que a distin-
gam. de forma significativa, das demais
unidades autonomas.

“Art. 58. A idade de cada prédio. para
aplicacdo do fator de obsolescéncia de que
trata a Tabela IV, correspondera a diferen-
ca entre o exercicio a que se refere o lanca-
mento tributario e o ano do término da
construcdo ou. quando anterior. o de sua
efetiva ocupacdo (art. 16 da Lein. 10.235.
de 16 de dezembro de 1986).

“§ 12 A idade de cada prédio sera:

“I — reduzida de 20% (vinte por cen-
to). nos casos de pequena reforma ou re-
forma parcial:

“II — contada a partir do ano da con-
clusdo da reforma, quando esta for subs-
tancial.

“§ 22 Sera adotada a média das ida-
des apuradas, ponderada de acordo com as
respectivas areas, 110S Casos:

“I — de ampliacdo da area construida:

“II — de reconstrucdo parcial;

“III — de lancamento fributdrio que

abranja dois ou mais prédios. concluidos
em exercicios diversos.

“§ 32 No célculo da média pondera-
da. a que se refere o paragrafo anterior, se-
rdo consideradas as eventuais alteracdes na
idade dos prédios. resultantes da ocorrén-
cia de reformas, na forma do § 1%

“§ 4° Quando o acréscimo de area
edificada em imével residencial resultar da
construcdo de abrigo para veiculos ou de
piscina, ndo sera alterada a idade do prée-
dio.

*§ 5% No resultado do calculo da ida-
de da edificacdo sera desprezada a fracdo
de ano.

“Art. 59. O valor venal de imovel
construido sera apurado pela soma do va-
lor do terreno com o valor da construcéo,
calculados na forma desta Consolidacio
(art. 17 da Lei n. 10.235, de 16 de dezem-
bro de 1986).

“Art. 60. Nos casos singulares de
imoveis para os quais a aplicacdo dos pro-
cedimentos previstos nesta Consolidacdo
possa conduzir a tributacdo manifestamen-
te injusta ou inadequada. podera ser adota-
do, a requerimento do interessado. proces-
so de avaliacdo especial. sujeito a aprova-
¢do do o6rgdo competente da Secretaria de
Financas e Desenvolvimento Econdémico
(art. 18 da Lei n. 10.235, de 16 de dezem-
bro de 1986).

“Art. 61. Os valores unitarios de me-
tro quadrado de terreno e de metro quadra-
do de construgdo serdo expressos em moe-
da corrente e. no processo de calculo para
obtencdo do valor venal do imoével. o va-
lor do terreno e o da construcao serdo arre-
dondados para a unidade monetéria ime-
diatamente superior (art. 19 da Lei n.
10.235, de 16 de dezembro de 1986, com
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a redacdo da Lei n. 10.805, de 27 de de-
zembro de 1989).

“Art. 62. O Executivo podera atuali-
zar, anualmente, os valores unitarios de
metro quadrado de construcéo e de terreno.
desde que essa atualizacdo ndo supere a in-
flacdo do periodo (§ 2° do art. 52 da Lei n.
11.152. de 30 de dezembro de 1991).

“Art. 63. As disposicdes constantes
deste Capitulo sdo extensivas aos imoveis
localizados nas areas urbanizaveis e de ex-
pansdo urbana. referidas no artigo 32, desta
Consolidagao (art. 20 da Lei n. 10.235. de
16 de dezembro de 1986).

“Art. 64. Os valores unitarios de me-
tro quadrado de construcdo corresponden-
tes aos tipos e padrdes de construcdo des-
critos na Tabela V. a serem considerados
para fins de lancamento dos Impostos Pre-
dial e Territorial Urbano, no exercicio de
2002, sdo os integrantes da Tabela VI (art.
2° da Lei n. 13.250. de 27 de dezembro de
2001).

“Paragrafo unico. Os valores unité-
rios de metro quadrado de terreno. para o
exercicio de 2002, sdo os constantes do
anexo IT da Lei n. 13.250. de 27 de dezem-
bro de 2001.

“Secdo IT — Inscricdo Imobiliaria

“Art. 65. Os Impostos Predial e Terri-
torial Urbano serdo lancados com base nos
dados do Cadastro Imobiliario Fiscal (art.
1° da Lei n. 10.819. de 28 de dezembro de
1989, c/c a Lein. 12.782, de 30 de dezem-
bro de 1998).

“Art. 66. Todos os iméveis, construi-
dos ou ndo, situados na zona urbana do
Municipio, inclusive os que gozem de imu-
nidade ou isencdo, devem ser inscritos no
Cadastro Imobilidrio Fiscal (art. 2° da Leti
n. 10.819. de 28 de dezembro de 1989).

“§ 12 Da inscricdo. feita em formula-
rio proprio. além de outros dados que ve-
nham a ser exigidos. deverdo constar:

“I —nome, qualificacao e endereco do
proprietario. do titular do dominio 1til ou
do possuidor a qualquer titulo:

“II — dados do titulo de aquisicdo da
propriedade ou do dominio util, ou quali-
dade em que a posse € exercida:

“III — localizacdo do imovel:

“TV — area do terreno;

*“V — area construida;

“VI —endereco para entrega de notifi-
cacoes de lancamento. no caso de imovel
ndo construido.

“§ 22 Ocorrendo modificacdes de
quaisquer dos dados constantes da inscri-
¢do, devera ela ser atualizada, em formu-
lario proprio, observadas as demais con-
di¢des regulamentares.

“Art. 67. A inscricdo e respectivas
atualizacGes serdo promovidas pelo sujeito
passivo. nas hipoéteses de (art. 3° da Lei n.
10.819, de 28 de dezembro de 1989):

“I — ocorréncia de circunstancia que
determine a inclusdo do imoével no Cadas-
tro Imobiliario Fiscal, nos termos do artigo
66, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias:

“II — convocacdo por edital. no prazo
nele fixado:

“TII — intimacdo, em funcdo de acdo
fiscal, na forma e prazo regulamentares:

“IV — modificacdo de quaisquer dos
dados constantes dos incisos I, II, IV e V
do § 12 do artigo 66, dentro do prazo de 60
(sessenta) dias;

“V — modificacdo dos dados constan-
tes do inciso VI do § 12 do artigo 66. dentro
do prazo de 60 (sessenta) dias.

“Paragrafo tinico. A enfrega do for-
mulério de inscricdo ou atualizacdo nao
faz presumir a aceitacdo. pela Administra-
cdo, dos dados nele declarados.

“Art. 68. Consideram-se sonegados a
inscricdo os imoveis cuja inscricdo e res-
pectivas atualizacdes ndo forem promovi-
das na forma desta Consolidacdo. e aque-
les cujos formulérios de inscri¢do apresen-
tem falsidade. erro ou omissdo quanto a
qualquer elemento de declaraco obrigato-
ria, ou complementar, quando expressa-
mente exigido (art. 4 da Lei n. 10.819. de
28 de dezembro de 1989).
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“Paragrafo tnico. Na hipdtese previs-
ta neste artigo, o langamento dos tributos
imobilidrios sera efetivado com base nos
elementos de que dispée a Administracdo
(...)” (grifos do autor).

Deflui de tudo que para efeitos do
IPTU o valor venal é um valor construido

1. In hip:/www.prefeitura.sp.gov. br/cidade/
secretarias/financas/servicos/ipti/index. php? p=2456.

Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)

Cdlculo do Imposto — O IPTU a ser pago pelo
contribuinte resulta da aplicagdo de aliquotas fixa-
das em lei sobre o valor venal do imovel. Esse valor
venal é apurado de acordo com normas técnicas de
avaliagdo, aprovadas pela Lei 10.235/1986 e pela Lei
15.044/2000 e suas atualizacdes.

Para o calculo do imposto referente ao exerci-
cio fiscal corrente foram aplicadas, sobre o valor ve-
nal do imovel, aliquotas diferenciadas em fungdo do
uso e progressivas de acordo com esse valor. O 1m-
posto a ser pago resulta da somatoria das faixas in-
cidentes.

Aliquotas progressivas — Uso residencial — O
imposto calcula-se a razdo de 1.0% sobre o valor
venal * para imoveis utilizados exclusiva ou pre-
dominantemente como residéncia. Ao valor do im-
posto adiciona-se o desconto ou o acréscimo, calcu-
lados sobre a porgdo do valor venal do imovel com-
preendida em cada uma das faixas da tabela a se-
guir, sendo o total do desconto ou do acréscimo
determinado pela soma dos valores apurados (Lei
13.698/2003 e suas alteragdes posteriores).

Faixas de valor venal Desconto/
Acréscimo

até RS §1.762,00 0.2%

acima de RS 81.762.00 até o

RS 163.525.00 0.0%

acima de R$ 163.525,00 até £0.2%

R$ 327.050.00

acima de RS 327.050,00 até e

RS 654.100.00 0.4%

acima de RS 654.100,00 +0,6%

* Para oz imoveis residenciais construidos,
utilizados exclusiva ou predominantemente como
residéncia, dos padrées A, Bou Cdostipos 1 ou2da
Tabela V. anexa a Le1 10.235/1986. cujo valor venal
correspondente, em 1° de janeiro de 2011, seja supe-
rior a RS 9758700 e igual ou inferior a RS
195.175.00. a Le1 13.698/2003 e suas alteracdes de-
terminam que deve ser descontado o valor de RS
39.035,00 no valor venal antes da aplicagdo da tabela
acima.

e que é apurado a partir de varios elemen-
tos. sendo que no caso de Sado Paulo foram
adotados critérios que valorizam os imoé-
veis considerando inclusive suas funcdes
sociais.

Aliguotas progressivas — Uso ndo residencial
e terrenos — O imposto calcula-se a razdo de 1.5%
sobre o valor venal, para imoveis construidos com
utilizagdo nfo residencial e para os terrenos. Ao va-
lor do imposto adiciona-se o desconto ou o acrésci-
mo. calculados sobre a porgdo do valor venal do
1movel compreendida em cada uma das faixas da ta-
bela a seguir, sendo o total do desconto ou do acrés-
cimo determinado pela soma dos valores apurados
(Le1 13.698/2003 e suas alteragdes posteriores).

Faixas de valor venal Desconto/
Acréscimo

até RS 100.225.00 -0,3%
acima de RS 100.225.00 até 0.1%
RS 200.450,00 70
acima de RS 200.450,00 até

] -+ 0,
R$ 400.900.,00 0.1%
acima de RS 400.900,00 até

] -+ 0,
R$ 801.800.,00 0.3%
acima de RS 801.800,00 +0,5%

Isengdes

a) A partir do exercicio de 2011 estdo 1sentos
do IPTU todos os imoveis construidos, cujo valor
venal em 12 de janeiro de 2011, seja 1gual ou inferior
a RS 73.850,00, exceto as unidades auténomas de
condominio tributadas como garagem em edificios
de uso residencial. ndo residencial, misto ou em pré-
dios de garagem e os estacionamentos comerciais
(Le1 13.698/2003 e suas alteragdes posteriores).

Esta 1sencdo é automaticamente calculada e
concedida no langamento, e ndo precisa ser requeri-
da, para apenas um Unico 1movel por proprietario/
compromissario/possuidor cadastrado (Lei 14.089/
2005).

b) A partir do exercicio de 2011 estdo 1sentos
do Imposto Predial os imoéveis construidos, utiliza-
dos exclusiva ou predominantemente como residén-
cia, observados os demais requisitos de lei, cujo va-
lor venal, em 1° de janeiro, seja igual ou superior a
RS 73.850.00 e menor ou igual a R$ 97.587,00 (Lei
13.698/2003 e suas alteragdes posteriores), para ape-
nas um tnico imovel por proprietario/compromissa-
rio/possuidor cadastrado (Le1 14.089/2005).

Descontos — Para os imovets residenciais cons-
truidos utilizados exclusiva ou predominantemente
como residéncia, dos padrées A, B ou C dos tipos 1 ou
2 da Tabela V, anexa a Le1 10.235/1986, cujo valor
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I1.3 — Imposto sobre Transmissdo
“Inter Vivos” — ITBI

Trata-se de outro imposto de compe-
téncia municipal e que estd descrito no art.

venal correspondente, em 1% de janeiro de 2011, seja
superior a R$ 97.587.00 e igual ou inferior a RS
195.175,00, a Le1 13.698/2003 e suas alteragdes pos-
teriores concede um desconto de R$ 39.035.00 no
valor venal langado para o exercicio de 2011. Este
desconto é automaticamente calculado e concedido
no langamento, e ndo precisa ser requerido. para
apenas um unico imovel por proprietario/compro-
missario/possuidor cadastrado (Le1 14.089/2005).

Tabelas prdticas — Para facilitar o calculo do
imposto a pagar é possivel utilizar a tabela pratica
abaixo, ndo sendo necessario calcular faixa a faixa.
Basta utilizar a faixa correspondente ao valor total,
multiplicar pelo nomero nela indicado e subtrair a
parcela a deduzir do resultado.

Uso residencial — Para imoveis de padrio A,
B ou C, dos tipos 1 ou 2 da Tabela V anexa a Lei
10.235/1986, com valor venal maior que R$ 97.587.00
e igual ou menor que RS 195.175.00, deduzir R$
39.035,00 antes da multiplicagdo.

Faixas de valor venal |Multiplicar| Deducdo
por

até RS 81.762,00 0,008 RS 0,00

acima de RS 81.762.00 1a <n

até RS 163.525.00 0,010 RS 163,52

acima de RS 163.525.00 5 . -

até R$ 327.050,00 0,012 R§ 490,57

acima de RS 327.050,00 '

até RS 654.100.00 0.014 RS 1.144 67

acima de RS 654.100,00 |0,016 RS$ 2.452 87

Uso ndo residencial e terrenos

Faixas de valor venal |Multiplicar |Deducio
por

até R$ 100.225.00 0,012 RS 0,00

acima de RS

100.225,00 0,014 RS 200,45

até R$ 200.450,00

acima de RS

200.450,00 0,016 RS 601,35

até R$ 400.900,00

acima de RS

400.900,00 0,018 RS$1.403.15

até R$ 801.800,00

acima de R$ 5 . e

£01.800,00 0,020 RS 3.006,75

156, 11, da CF e que ¢ exigivel em opera-
¢des que envolvam a transmissdo. a qual-
quer titulo, onerosa. de bens iméveis.

O CTN. por seu lado. dispde em seu
art. 38 que a base de célculo do imposto ¢
o valor venal do imovel. definicdo esta
que. novamente, acaba sendo relegada a
legislacdo do Poder tributante competente.
o Municipio.

Como ja anotado para o IPTU, ha
uma vasta gama de normas que regulam as
tributacdes municipais, passando pela Lei
n. 6.989/1966 (e suas atualizagdes poste-
riores, em particular a conferida pela Lein.
13.250/2001) que “Dispde sobre o sistema
tributdrio do Municipio de Sédo Paulo™ e
que seria o “Codigo Tributario Municipal™
e que assim dispde sobre o ITBI:

“Art. 7°. A base de calculo do Imposto
¢ o valor venal dos bens ou direitos trans-

Observacdes:

1) Para o langamento do IPTU do exercicio de
2011, a diferenca nominal entre o crédito tributério
referente ao exercicio de 2011 e o crédito tributario
lancado no exercicio de 2010 esta limitada a:

I. 30% (trinta por cento) do crédito tributario
langado, referente ao fato gerador do exercicio ante-
rior, para o imposto predial, no caso de imoveis com
utilizagdo exclusiva ou predominantemente residen-
cial;

II. 45% (quarenta e cinco por cento) do crédito
tributario langado, referente ao fato gerador do exer-
cicio anterior, para o imposto, para os demais ca-
208

2) Nio serdo consideradas, para fins de apura-
¢do do valor tomado para calculo do crédito tributa-
rio, referente ao lancamento do exercicio de 2010,
para aplicagdo dos percentuais dos incisos I e IT aci-
ma, as regras previstas nos artigos 1% e 2% da Let
13.698/2003.

3) Caso haja alteragdes de dados cadastrais do
imovel, o valor tomado para apuragéo do crédito tri-
butario, referente ao lancamento do exercicio de
2010, sera o valor que teria sido lancado, se fossem
considerados os novos dados cadastrais.

4) Para o exercicio de 2011, o valor unitario de
metro quadrado de terreno aplicado para o calculo
do wvalor venal do terreno. nos termos da Lei
10.235/1986. fica limitado a RS 5.064.00. para os
imoveis construidos, utilizados exclusiva ou predo-
minantemente como residéncia, de qualquer dos pa-
droes do tipo 2 da Tabela V da mesma le1.
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mitidos, assim considerado o valor pelo
qual o bem ou direito seria negociado a
vista. em condicdes normais de mercado.

“§ 1% Na apuracao do valor venal do
bem transmitido ou do seu respectivo di-
reito, considera-se o valor das benfeitorias
e construcdes nele incorporadas.

“§ 22, Nao serdo abatidas do valor ve-
nal quaisquer dividas que onerem o imével
transmitido.

“§ 3% Nas cessdes de direitos a aqui-
sicdo. o valor ainda ndo pago pelo cedente
sera deduzido da base de calculo.

“§ 4° Nao se considera na apuracdo
da base de calculo do Imposto o valor das
benfeitorias e construgdes incorporadas ao
bem imével pelo adquirente ou cessiona-
rio. desde que comprovada, & Administra-
¢do Tributaria. na forma e condigdes esta-
belecidas pela Secretaria Municipal de Fi-
nancas, que a incorporacdo foi efetivada
por tais agentes.

“Art. 8% A Secretaria Municipal de
Financas tornara publicos os valores ve-
nais atualizados dos imoveis inscritos no
Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio
de Sao Paulo.

“§ 1% A Secretaria Municipal de Fi-
nancas devera estabelecer a forma de pu-
blicacdo dos valores venais a que se refere
o0 ‘caput’ deste artigo.

“§ 22 Os valores venais dos iméveis
serdo atualizados periodicamente. de for-
ma a assegurar sua compatibilizacdo com
os valores praticados no Municipio. atra-
vés de pesquisa e coleta amostral perma-
nente dos precos correntes das transacoes e
das ofertas a venda do mercado imobilia-
rio. inclusive com a participacdo da socie-
dade. representada no Conselho Municipal
de Valores Imobiliérios.

“§ 32. Os valores venais dos imoveis a
que se refere o ‘caput’ deste artigo tém pre-
suncdo relativa e podera ser afastada se:

“I — o valor da transacdo for superior;

“II— a Administracdo Tributéaria aferir
base de calculo diferente em procedimen-

tos relativos. dentre outros, a avaliacdo es-
pecial. arbitramento e impugnacio de lan-
camento:

“III — a Administracdo Tributaria
constatar erro, fraude ou omissdo. por par-
te do sujeito passivo. ou terceiro, em bene-
ficio daquele. na declaracdo dos dados do
imovel inscrito no Cadastro Imobilidrio
Fiscal e utilizados no calculo do valor ve-
nal divulgado.

“§ 42, Na falta da divulgacao do valor
venal do imoével até a data prevista para o
pagamento do Imposto, o contribuinte de-
verd solicitar a unidade competente da Se-
cretaria Municipal de Financas a disponi-
bilizacdo do referido valor.

“Art. 92 O valor da base de calculo
sera reduzido:

“I — na instituicdo de usufruto e uso.
para 1/3 (um terco):

“II — na transmissdo de nua proprie-
dade. para 2/3 (dois tercos):

“III — na instituicdo de enfiteuse e de
transmissdo dos direitos do enfiteuta. para
80% (oitenta por cento):

“TV —na transmissao de dominio dire-
to, para 20% (vinte por cento).

“Paragrafo unico. Consolidada a pro-
priedade plena na pessoa do proprietario, o
Imposto sera calculado sobre o valor do
usufiuto, uso ou enfiteuse.

“Art. 10. Caso ndo concorde com a
base de célculo do Imposto divulgada pela
Secretaria Municipal de Financas. na con-
formidade do artigo 8° deste regulamento,
o contribuinte poderad requerer avaliacdo
especial do imével. apresentando os dados
da transacdo e os fundamentos do pedido,
na forma estabelecida pela Secretaria Mu-
nicipal de Financas, que podera, inclusive,
viabilizar a formulacdo do pedido por meio
eletronico.

“Art. 11. Ndo concordando a Admi-
nistracdo Tributaria com o valor declarado
do bem transmitido, ou com os esclareci-
mentos, declaracdes, documentos ou reco-
lhimentos prestados, expedidos ou efetua-
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dos pelo sujeito passivo ou por terceiro le-
galmente obrigado, instaurar-se-a4 o res-
pectivo procedimento administrativo de
arbitramento da base de calculo e aplica-
¢do das demais cominacdes legais.

“Paragrafo tnico. O contribuinte po-
dera oferecer avaliacdo contraditoria ao
valor arbitrado. na forma, condi¢des e pra-
zos regulamentares.”

Pela definicdo legal. o valor venal é o
valor pelo qual o bem seria normalinente
negociado, a vista, no mercado, portanto,
o valor estabelecido em um negoécio e/ou
ato juridico.

II.4 — Imposto sobre a Renda e proventos
de qualgquer natureza — IR

No caso, este trabalho ira considerar
apenas a apuracao do valor dos bens imo-
vels para as pessoas fisicas.

Trata-se de imposto de competéncia
da Unido e que esta descrito no art. 153.
I11. da CF.

O CTN. por seu lado, em seu art. 43,
completa a formatacdo juridica do tributo
ao dispor que ele tem como fato gerador a
aquisicdo da disponibilidade econdmica
ou juridica, entendendo-se por renda o pro-
duto do capital. do trabalho ou da combi-
nacdo de ambos; e por proventos de qual-
quer natureza. 0s acréscimos patrimoniais
ndo compreendidos na definicdo anterior.
Disciplina, ainda. que a incidéncia do im-
posto independe da denominacédo da recei-
ta ou do rendimento, da localizacéo, condi-
¢do juridica ou nacionalidade da fonte. da
origem ¢ da forma de percepcao.

O IR foi objeto de intimeras modifi-
cacOes legais ao longo do tempo. sendo
que sua estrutura esta hoje estabelecida em
nivel regulamentar no Decreto n. 3.000/
1999° — RIR.

2. Nio é de boa técnica apoiar-se um estudo
em norma infralegal, no caso um Decreto. No entan-
to, no caso a utilizagdo do Decreto nio prejudica o
objetivo do trabalho uma vez que o que nele se con-
tém ¢ adequado ao escopo do trabalho.

Para os efeitos deste estudo, entdo, o
que importa € entender que para o IR a
transferéncia da propriedade imobiliaria é
uma das fontes geradoras de renda. o cha-
mado ganho de capital.’ e que se da pelo
confronto entre o valor que se obtém pela
venda de um imével. o valor de alienacao.
comparado com o valor com o qual o mes-
mo passou a incorporar, anteriormente, o
patrimoénio do vendedor (art. 117 do RIR),
o custo de aquisicdo.

O custo de aquisicdo é definido pelo
art. 128 do RIR da seguinte forma:

“Subsecdo II — Bens ou Direitos Adquiri-
dos no Periodo de 12 de janeiro de 1992
até 31 de dezembro de 1995

“Art. 128. O custo dos bens ou direi-
tos adquiridos. a partir de 1° de janeiro de
1992 até 31 de dezembro de 1995, sera o
valor de aquisicdo (Lei n. 8.383. de 1991,
art. 96, § 4° e Lei n. 8.981. de 1995, art.
22, inciso I).

“§ 1°. No caso de bens ou direitos ad-
quiridos em partes. considera-se custo de
aquisicdo o somatorio dos valores corres-
pondentes a cada parte adquirida.

*“§ 22 Nas aquisicdes com pagamento
parcelado, inclusive por intermédio de fi-
nanciamento, considera-se custo de aquisi-
¢do o valor efetivamente pago.

“§ 3% No caso de imovel e outros
bens adquiridos por doacéo. heranca ou le-
gado. observar-se-a o disposto nos incisos
I ou III do art. 129, conforme o caso.

“§ 4°. Nas operagdes de permuta com
ou sem pagamento de torna. considera-se
custo de aquisicdo o valor do bem dado em
permuta acrescido da torna paga. se for o
caso.

“§ 52 Na alienacdo de bem adquirido
por permuta com recebimento de torna.

3. RIR — “Art. 138. O ganho de capital sera
determinado pela diferenga positiva, entre o valor
de alienagdo e o custo de aquisigdo, apurado nos ter-
mos dos arts. 123 a 1377 (Lein. 7.713, de 1988 art.
32§29 Lein. 8.383.de 1991 art. 22 § 7% e Lein.
9.249, de 1995, art. 17).
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considera-se custo de aquisi¢do o valor do
bem dado em permuta. diminuido do valor
utilizado como custo na apuracdo do ga-
nho de capital relativo a torna recebida ou
a receber. (...).

“§ 7°. Podem integrar o custo de aqui-
sicdo de imoveis, desde que comprovados
com documentacdo habil e idénea e discri-
minados na declaracdo de bens:

“I — os dispéndios com a construgao.
ampliacdo, reforma e pequenas obras, tais
como pintura. reparos em azulejos. enca-
namentos;

“II — os dispéndios com a demolicdo
de prédio existente no terreno. desde que
seja condicdo para se efetivar a alienacao:

“III — as despesas de corretagem refe-
rentes a aquisicdo do imével vendido. des-
de que suportado o énus pelo contribuinte;

“IV — os dispéndios pagos pelo pro-
prietario do imoével com a realizacdo de
obras publicas. tais como colocacdo de
meio-fio, sarjetas. pavimentacdo de vias.
instalacdo de rede de esgoto e de eletrici-
dade que tenham beneficiado o imével:

“V — o valor do imposto de transmis-
sdo pago pelo alienante:

“VI — o valor da contribuicdo de me-
lhoria.

“§ 8% Podem integrar o custo de aqui-
sicdo dos demais bens ou direitos os dis-
péndios realizados com conservacao, repa-
ros, comissdo ou corretagem, quando nao
transferido o o6nus ao adquirente. desde
que comprovados com documentagdo ha-
bil e idonea e discriminados na declaracéo
de bens.

“§ 92, Para os bens ou direitos adqui-
ridos até 31 de dezembro de 1995, o custo
de aquisicdo podera ser corrigido até essa
data, observada a legislacdo aplicéavel no
periodo, ndo se lhe aplicando qualquer cor-
recdo apos essa data (Lein. 9.249, de 1995,
arts. 17 € 30).

“Art. 129. Na auséncia do valor pago.
ressalvado o disposto no art. 120. o custo
de aquisicdo dos bens ou direitos sera. con-
forme o caso (Lein. 7.713. de 1988, art. 16
e § 4%):

“I — o valor atribuido para efeito de
pagamento do imposto de fransmisséo:

“II— o valor que tenha servido de base
para o célculo do imposto de importagédo
acrescido do valor dos tributos e das des-
pesas de desembaraco aduaneiro:

“III — o valor da avaliacdo no inventa-
rio ou arrolamento;

“IV — o valor de transmissao utiliza-
do, na aquisicdo, para calculo do ganho de
capital do alienante:

“V — o seu valor corrente, na data da
aquisicao:

“VI — igual a zero. quando ndo possa
ser determinado nos termos dos incisos an-
teriores. (...).

“Subsecdo III — Bens Adquiridos apos 31
de dezembro de 1995

“Art. 131. Nao sera atribuida qual-
quer atualizacdo monetdria ao custo dos
bens e direitos adquiridos apoés 31 de de-
zembro de 1995 (Lein. 9.249. de 1995. art.
17. inciso II).”

Esse custo de aquisicdo, portanto. €
aquele que se fixa numa transacdo imobilia-
ria. a qual obrigatoriamente deve ser levada
a registro publico e que passara a ser objeto
de informacao periédica do contribuinte ao
Fisco em sua declaracio de renda.’*

O custo de alienacao. por seu lado. € o
que estd indicado pelo art. 123 do RIR:

“Secdo III — Valor de Alienacdo

“Art. 123. Considera-se valor de alie-
nacdo (Lein. 7.713. de 1988, art. 19 ¢ pa-
ragrafo tnico):

“I — o preco efetivo da operacdo. nos
termos do § 42 do art. 117: (_..).

“Arbitramento do Valor ou Preco

“Art. 124, A autoridade lancadora.,
mediante processo regular, arbitrara o va-
lor ou prego, sempre que ndo mereca fé,

4. Considerar, para exercicio de raciocinio, a
sifuagdo de contribuinte obrigado a entregar declara-
¢do anual de ajuste na forma do modelo completo.
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por notoriamente diferente do de mercado.
o valor ou preco informado pelo contri-
buinte, ressalvada. em caso de contestacao.
avaliacdo contraditoria. administrativa ou
judicial (Lein. 7.713. de 1988, art. 20).”

e que também diz respeito. basica-
mente, a um valor obtido e declarado em
um negécio e/ou ato juridico. que deve ser
obrigatoriamente levado a registro (em
certa medida, o custo de aquisi¢do para o
comprador equivale ao valor de alienacao
para o vendedor).

IIT — A primeira critica
— A unicidade do valor da propriedade

Do ponto de vista juridico cada im-
posto esta considerando, dentro de sua es-
fera impositiva. a propriedade a partir de
um angulo especifico: o IR tributa o ganhe
de capital em operacdo inter vivos: o
ITCMD a doagdo “inter vivos™ ou a trans-
missdo “causa mortis” de propriedade; o
ITBI a transmissdo inter vivos da proprie-
dade; e o IPTU o exercicio em si da pro-
priedade predial e/ou territorial.

Nessa linha. ndo causa espécie que
cada imposto tenha suas especificidades
para efeito de definicdo de suas bases de
calculo e aliquotas e que leve a quatro valo-
res distintos de impostos devidos a pagar.

No entanto, parece pouco razoavel
que a propriedade possa ter. para efeito de
apuracdo do imposto devido a pagar. e que
se baseia num unico elemento econdémico
— a propriedade — valoragdo quddrupla.
Em outras palavras, que uma unica pro-
priedade tenha quatro valores distintos.

A propriedade €, em si, um bem ni-
co, suscetivel de uma unica valoracao para
efeitos tributarios (o que ndo corresponde
dizer que ndo possa haver bases de célcu-
los diferentes para apuracdo do valor do
imposto a pagar). E ha base legal para tan-
to. a partir da CF, isto porque o § 12 do art.
145 da CF assim dispde: “Sempre que pos-
sivel. os impostos terdo carater pessoal e
serdo graduados segundo a capacidade
econodmica do contribuinte, facultado a ad-

ministracdo tributaria, especialmente para
conferir efetividade a esses objetivos. iden-
tificar, respeitados os direitos individuais e
nos termos da lei. o patrimoénio. os rendi-
mentos e as atividades economicas do con-
tribuinte™.

Como visto anteriormente. a proprie-
dade imobiliaria urbana €, em sua essén-
cia. algo individualizavel (onde até a co-
propriedade ndo contraria esse aspecto) e é
um dos melhores institutos a permitir a
aplicacdo dos principios da pessoalidade e
da capacidade econdmica do contribuinte.
isto como forma de gerar tributagao justa.

Assim. cabe ao poder tributante, obri-
gatoriamente, individualizar o valor a ser
atribuido a cada propriedade imobiliaria
urbana, pois esse valor existe ex lege’ e
deve ser conhecido. ou conhecivel. pela
autoridade tributaria, mas como um tinico
valor. Observo que. nesse particular, ndo é
admissivel seja admitido que a tributacao
da propriedade seja flexibilizada pela ado-
¢do de um principio “administrativo™ da
praticabilidade.® isto porque ele negaria os
principios constitucionais referidos nos
dois paragrafos anteriores., tornando-se in-
suscetivel de incorporacdo ao sistema juri-
dico. Isso é tanto mais real na medida em
que o Poder Publico é dotado de meios e
forca para fazer essa individuacdo. ainda
mais nos tempos atuais onde a informatica
permite velocidade quase que instantinea
na obtencdo de dados.

IV — A segunda critica
— O problema do IPTU

Ao se olhar a legislacdo municipal so-
bre o IPTU e o ITBI depara-se que a Prefei-

5. Se nas transagdes imobiliarias a qualquer
titulo ha falhas na valoragéo, seja por erro ou fraude,
o poder tributante esta munido de poderes suficien-
tes para exercer seu poder de policia e fiscalizagdo e
questionar o que foi declarado e, até mesmo, arbitrar
valor.

6. V. Gerd Rothmann em manifestacdo feita
na Mesa de Debates do IBDT de 6.10.2005 (in hrepe//
www.ibdt.com.br/2005/integra_06102005.htm).
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tura cré que um mesmo imovel sob sua ju-
risdicdo tenha um valor para o IPTU e ou-
tro para o ITBI: ao definir o valor da pro-
priedade para o ITBI. a legislacdo munici-
pal se apoia no valor de um negécio e/ou
ato juridico, enquanto que no caso do IPTU
ela transforma o valor da propriedade num
longo exercicio de ficedes e célculos.

E certo que a Prefeitura de Sao Paulo
esta preocupada. como constitucionalmen-
te deveria. em potencializar a pessoalidade
e a afericdo da capacidade contributiva de
seus impostos, em particular do IPTU. seja
pela busca da progressividade. quanto do
agravamento da tributacdo em caso de uti-
lizacdo ndo social da propriedade. No en-
tanto, o que ela acaba por estabelecer &
uma tributacdo cuja base — o valor da pro-
priedade — esta desatrelada da esséncia do
imposto. que € a propriedade e isto em pre-
juizo do contribuinte.

O prejuizo ndo esta em que o imposto
a pagar seja maior ou menor.” mas 1o fato
de que a adocdo dos conceitos de plantas
genéricas de valores. e como elas sdo cons-
truidas, tornam a apuracio do imposto algo
subjetivo e manipulavel. Explico-me.

Uma propriedade imobilidria ¢ um
bem de raiz porque como existe no solo.
nele permanece tendencialmente para sem-
pre. A propriedade, ¢ claro, pode ser modi-
ficada. seja pela incorporacao de coisas so-
bre ela (moveis ou iméveis) ou pela muta-
¢do da titularidade sobre ela. No caso da
modificacdo por incorporacdo de outras
coisas, a propriedade pode se valorizar na
exata propor¢do dos bens que a ela foram
incorporadas (e ndo a partir do valor que se
estima o bem venha a ter. pela sua localiza-
¢do, numero de banheiros etc.)., o que é
uma regra ditada pelas normas do IR (v. §
72 do art. 128 do RIR). A valorizacdo (ou
desvalorizacdo) é. por exceléncia. econo-
mica.

7. E possivel que o IPTU pago, na maioria dos
casos, seja inferior aquele que seria exigivel caso
adotado, em sua apuragdo. o valor do negdcio e/ou
ato juridico que deu origem a propriedade.

Nessa esteira, enquanto bem estatico,
somente nesses casos o valor da proprieda-
de mudaria. As eventuais melhorias des-
frutadas pelo proprietario com obras publi-
cas e/ou privadas, ndo sdo capazes de gerar
valorizacdo imediatamente apropriavel ao
bem. Esse tipo de apropriacdo € possivel
de ocorrer. ser registravel e tributada. so-
mente quando esse bem tem sua titularida-
de modificada, isto porque, nesse instante,
0 negocio e/ou ato juridico pelo qual tal
transferéncia ocorre permitira que se afira
qual o valor, naquele momento, do bem —o
que ¢ o seu valor venal. o de mercado, isto
€. o valor pelo qual o bem ou direito € ne-
gociado a vista, em condicdes normais de
mercado (o preco pago pelo adquirente e/
ou o valor atribuivel a uma doagdo ou a um
bem deixado em inventario).

Essa valorizagcdo na movimentacao de
propriedade é capturavel pelo IR. pelo
ITBI e pelo ITCMD. jamais pelo IPTU.

As consideracOes acima apontam que,
para o IPTU, a modificacdo do valor da
propriedade somente pode ocorrer desde
que algo fisico real a afete (construcdo, de-
molicdo etc.). fato esse que obrigatoria-
mente deve ser levado a registro, imobilia-
rio, administrativo e/ou tributario. A valo-
rizacdo limita-se, portanto, aquilo que diga
respeito a estrutura em si da propriedade
imobiliaria e ndo algo que lhe seja extrin-
seco na identidade (melhorias na regido.
nova forma de classificar imoveis etc.).

Se o Municipio adota, como forma de
tributar a propriedade territorial urbana.
plantas genéricas, se tais elementos incor-
poram elementos exogenos a estrutura em
si do bem, levando a uma valorizagao das
propriedades imobiliarias e. consequente-
mente o valor do IPTU, esse aumento & in-
constitucional porque a propriedade que ¢
objeto da tributagdo ndo pode ter seu valor
alterado dessa forma. Vale dizer: se hd uma
edificacdo nova. o valor da propriedade
pode ser ampliado e o imposto a pagar po-
dera ser maior, mas se a rua passa a ser as-
faltada e contar com iluminacdo publica.
melhorando a qualidade da vizinhanca, tais
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elementos ndo podem ser transferidos ao
valor da propriedade para efeitos de sua
tributacdo pelo IPTU. Da mesma forma. se
a Prefeitura entende que. a partir de agora.
imoéveis que tém quatro ou mais banheiros.
quatro ou mais vagas de garagem devem
ter sua fributacdo ampliada. isso € exdgeno
a propriedade ja estabelecida.

Parece, portanto. que ha um problema
estrutural na forma como o IPTU esta sen-
do cobrado. isto porque. em principio. para
uma dada propriedade adquirida/constitui-
da num momento. o valor do negécio e/ou
ato juridico que deu nascimento a essa pro-
priedade torna-se o valor basico sobre o
qual toda a tributacdo deveria ser imposta.
sob pena de. em algum momento, as plan-
tas genéricas poderem vir a atribuir a um
imoével um valor superior aquele pelo qual
ele foi adquirido.

Também ¢ razodvel dizer que. se o
Municipio, ao longo dos anos. seja qual for
0 motivo — e que em geral tera cardter ex-
trajuridico, estruturou sua legislagdo do
IPTU em bases distorcidas. ndo é possivel
que ele, pela via da manipulacéo das plan-
tas genéricas. recupere o espaco perdido ao
longo do tempo. ao menos para as proprie-
dades ja registradas e tributadas. podendo
instifuir novas regras apenas para as novas
propriedades que venham a ser objeto de
transmissdo e apos essa transmissdo ter
sido registrada. criando um regime duplo:
o aplicavel as propriedades nao transferi-
das e o direcionavel as propriedades trans-
feridas a partir da nova legislagdo. Susten-
ta-se. pois, que a tributacéo da propriedade
estatica ndo € passivel de incremento en-
quanto ela assim permanecer. ressalvados
os casos de acréscimos/decréscimos ja
abordados.

Na hipdtese. a valorizacdo realizada
pelas revisdes das plantas genéricas tem a
mesma racionalidade que existiria na ado-
¢do de um critério de atualizacdo moneta-
ria da base de calculo da propriedade. o
que ja foi jurisprudencialmente definido
como sendo inconstitucional. Em outras
palavras. o que as novas plantas genéricas

fazem € buscar recuperar um valor perdido
no tempo para efeito de tributacdo. o que
nao ¢ cabivel na hipotese do IPTU.

V — A terceira critica
— A incongruéncia do ITCMD

Embora o ITCMD estabeleca a valo-
racdo da propriedade imobilidria a partir
de um ato juridico (o valor atribuido a um
bem numa doacdo ou numa transmissao
mortis causa), perde ele sua congruéncia
ao dispor que o seu valor jamais podera ter
por base um valor inferior aquele lancado
no IPTU. que levaria a uma base de calculo
minima.

A critica aqui ¢ pelo fato de que a lei
ja determina que em nao havendo como se
ter o valor do ato juridico. deve-se buscar a
avaliacdo e o arbitramento, o que torna im-
possivel o apoio no IPTU como elemento
de fixacdo do tributo, até porque, como ja
indicado. o IPTU ndo segue os critérios de
fixacdo de base de célculo do ITCMD.

De outro prisma. a critica também &
valida porque se adotada. pelo ITCMD. a
valoracdo do IPTU. o ITCMD perde sua
individualidade tributaria, tornando-se um
novo IPTU, o que ndo é admissivel.

VI — A quarta critica
— A tecnicidade que impede o razodvel
entendimento do que se tributa

Deve ser assumido que € um princi-
pio a suportar a tributacio a de que os con-
tribuintes. em particular as pessoas fisicas.
possam conhecer a forma como sdo tribu-
tadas de modo simples, isto €, sem que se-
jam necessérios inumeros célculos, enten-
dimentos de conceitos técnicos. Isso cor-
responde ao um dos aspectos dos preceitos
da seguranca juridica.

Quanto mais complexa e/ou técnica
uma norma. maior sera a capacidade de ela
gerar interpretagdes multiplas e desencon-
tradas, dando azo a conflitos. O Estado, ao
atuar sobre a sociedade, deve evitar ser ele
uma fonte de conflitos. sobretudo que di-
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gam respeito as normas que edita. até por-
que. em principio. gozam elas de fé publi-
ca presumida. Pode ser uma visao idealis-
ta. mas parece inadequado um sistema juri-
dico tributario em que haja um volume
consideravel de solucdes de consultas de
contribuintes e/ou um nimero elevado de
demandas administrativas ou judiciais e
que no bojo delas o ponto principal seja a
correta interpretacdo de normas legais.

Defende-se, aqui, a necessidade de as
normas tributarias serem de simples enten-
dimento. mormente se o objeto econdémico
sobre o qual a tributacdo se faz tem carac-
teristicas reais de facil verificacdo. como a
propriedade imobilidria urbana.

Assim, conceitos como os de “carac-
teristicas da regido onde se localizam o
imével”, ou de “reformas substanciais”
“de pequena ou grande monta” ou de exer-
cicios de céalculos matematicos diversos
(médias ponderadas etc.) subjetivam a nor-
ma fributaria a tal ponto que tornam sua
aplicacdo insegura ou a custa de muita in-
terpretacdo, logo de conflitos. Cito, como
exemplo. o que constanaLein. 3.057/2010
do Municipio de Carapicuiba, Estado de
Sao Paulo. ao assim dispor na sua Lei ins-
tituidora da Planta Genérica de Valores:

“I — Da Avaliacdo dos Terrenos

“Art. 32, O valor venal do terreno cor-
responderd ao resultado da multiplicacéo
de sua area pelo valor unitario basico do
metro quadrado conforme (Tabela 01) em
anexo que faz parte integrante da presente
lei, especificado em cadigo por zona de
valorizacdo. conforme Planta Genérica de
Valores referida no artigo primeiro. corri-
gido com a aplicacdo dos fatores de corre-
¢do previstos nas Tabelas desta Lei, sendo
elas: Tabelas 02, 03. 04, 05, 06 e 07, para
os casos de glebas. todas que fazem parte
integrantes desta lei.

“Paragrafo tinico. No caso de lotes de
uma ou mais esquinas e de lotes com duas
ou mais frentes, serd adotado o valor unita-
rio basico de metro quadrado de terreno
nas seguintes conformidades:

“I — Quando se fratar de imovel cons-
truido. o do logradouro relativo a sua fren-
te principal.

“II — Quando se tratar de imével ndo
construido, o do logradouro relativo a fren-
te indicada no titulo de propriedade ou. na
sua falta, o do logradouro de maior valor.

“Art. 4% Sdo expressos em reais. na
Tabela 01 anexa a esta lei, os valores unita-
rios de metro quadrado de terrenos corres-
pondentes as zonas homogéneas e corredo-
res comerciais e respectivos codigos de
valores constantes da Planta Genérica de
Valores de Terrenos.

“Art. 5% O valor unitirio de metro
quadrado de terreno de que trata a Tabela
01 sera valorizado em funcao dos equipa-
menfos urbanos existentes no logradouro
ou trecho de logradouro. aplicando-se,
para tanto, o fator de valorizacdo estabele-
cido pela Tabela 05, anexa a esta lei.

“Paragrafo tnico. O fator de valoriza-
¢do de que trata a Tabela 05 sera obtido
pela soma dos coeficientes atribuidos a
cada um dos equipamentos urbanos rela-
cionados na referida Tabela. adicionando-
-se ao resultado o coeficiente 1,00.

“Art. 6° Todo terreno cuja profundi-
dade equivalente for superior ou inferior a
profundidade padrdo adotada para o Muni-
cipio tera sua drea corrigida conforme o
disposto no paragrafo terceiro deste arti-
2o.

“§ 12 A profundidade equivalente do
terreno para efeito deste artigo € obtida
mediante a divisdo da area total do terreno
pela sua testada principal. considerando-se
até a 22 casa decimal.

“§ 2° Fixa-se em 30 (trinta) metros
lineares a profundidade padrdo dos terre-
nos localizados no perimetro urbano e de
expansao urbana do Municipio.

“§ 32 A drea do terreno de que trata
este artigo serd corrigida mediante aplica-
¢do do Fator Profundidade (Fp). obtido da
raiz quadrada () do resultado da divisao
da Profundidade Padrao (Pp) pela Profun-
didade Equivalente (Pe). ou seja:
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rn Pp
Pe

“§ 42 Para valores de Pe superiores a
60.00 (sessenta) metros. o Fator Profundi-
dade serd igual a 0.707 e para valores de Pe
inferiores a 30,00 (trinta) metros, o Fator
Profundidade serd igual a 1.00.

“Art. 7°. Todo terreno cuja Frente
Efetiva for superior ou inferior a Testada
Padrao adotada para o Municipio terd sua
area corrigida conforme o disposto no pa-
ragrafo primeiro deste artigo.

“§ 1% A area do terreno de que trata
este artigo sera corrigida mediante a apli-
cacdo do Fator Testada (Ft). que € o quo-
ciente obtido da divisdo da Frente Efetiva
do lote pela Testada Padrao do Municipio.
elevado a poténcia 0,25, ou seja:

Ft = (Fe /10)*%

“§ 2. Fixa-se em 10.00 (dez) metros
lineares a Testada Padrao dos terrenos lo-
calizados no perimetro urbano e de expan-
sdo urbana do Municipio.

“§ 3°. Para valores de Fe inferiores a
5.00 (cinco) metros, o Fator Testada serd
igual a 0,840, enquanto que para valores de
Fe superiores a 20.00 (vinte) metros. o Fa-
tor Testada serd igual a 1.189.

“§ 4°. A Frente Efetiva do Lote é a
projecdo da testada real sobre a perpendi-
cular a uma das divisas quando ambas sdo
obliquas no mesmo sentido, ou a corda nos
casos de frentes curvas.

“Art. 8% Na apuracdo da profundida-
de equivalente de terrenos com uma esqui-
na sera adotada:

“I — A testada que corresponder a
frente efetiva ou principal do imovel. quan-
do construido.

“II — A testada que corresponder a sua
frente indicada no titulo de propriedade ou.
na sua falta. a frente que corresponder ao
maior valor de metro quadrado de terreno.
quando nao construido.

“Art. 92 Considera-se de esquina os
lotes em que o prolongamento de seus ali-
nhamentos, quando retos, ou das respecti-
vas tangentes. quando curvos, determinem
angulo interno inferior a 135° (cento e trin-
ta e cinco graus) ou superior a 45° (quaren-
ta e cinco graus).

“Art. 10. Nas avaliacoes de glebas
brutas serdo aplicados. singularmente, os
fatores da Tabela 07. em anexo integrante
desta Lei.

“Paragrafo tunico. Consideram-se
glebas brutas os terrenos com area supe-
rior a 16.000m? (dezesseis mil metros qua-
drados).

“Art. 11. No calculo do valor venal
de lotes encravados e de lotes de fundos
serdo aplicados, singularmente, os fatores
desvalorizantes correspondentes. confor-
me Tabela 02. em anexo. parte integrante
desta lei.

“Paragrafo tnico. Para os fins deste
artigo considera-se:

“I—Lote encravado aquele que nao se
comunica com via publica, exceto por ser-
viddo de passagem por outro imaével.

“II — Lote de fundo aquele que. situa-
do no interior da quadra. somente se comu-
nica com a via publica por um corredor de
acesso. com largura inferior a 4 (quatro)
metros.

“Art. 12. Nos casos singulares de lo-
tes particularmente desvalorizados. em
virtude de estarem localizados em zonas
de valorizacdo com formacdo topografica
predominantemente desfavoravel e sujei-
tas a inundagdes periédicas ou causas se-
melhantes. serdo adotados, a juizo da Pre-
feitura. os fatores de desvalorizacdo cons-
tantes das tabelas 03 e 04 (declividade e
pedologia, respectivamente) em anexo.
parte integrante desta lei.

“Art. 13. Os logradouros ou trechos
de logradouros que nao constarem da Plan-
ta Genérica de Valores de Terrenos que in-
tegra esta lei terdo seus valores de metro
quadrado de terreno fixados pela Comis-
sdo Permanente de Valores.
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“Art. 14. Os imoveis cadastrados pela
Prefeitura ndo localizdveis na Planta de
Valores de Terrenos terdo seus valores de
metro quadrado de terreno fixados pela
Comissdo Permanente de Valores.”

e que indica uma forma juridicamente
indevida de se tributar. Os critérios ndo sao
precisos. apoiam-se em elementos de valo-
racdo subjetiva e que pode ndo existir, isto
sem falar que a sua redacdo. que deveria
ser facilmente compreensivel por qualquer
contribuinte, ndo o &, sendo que por maior
que seja a publicidade que se tenha dado a
norma. essa publicidade ndo importa numa
transparéncia que deve existir numa norma
tributaria. No fundo. portanto. o que se faz
¢ alcancar maior arrecadacdo ao custo da
seguranca juridica e da propria natureza do
tributo.

Isso se aplica. igualmente, ao IPTU
de Sao Paulo.

VII — A quinta critica

Nio existe duvida que ainda ndo se
descobriu uma forma que permita ao Esta-
do atuar na sociedade sem que ele seja fi-
nanciado a partir de véarias fontes. dentre as
quais as tributarias e que essa necessidade
cresce com a propria evolucao social.

No entanto, se essa condicdo que im-
poe ao Estado uma obrigagdo ex lege que
ndo pode deixar de exercer. cabe-lhe esta-
belecer mecanismos pelos quais a tributa-
¢do ndo seja uma fonte de desincentivos e
geracdo de disparidades econémico-so-
ciais. Assim. é razoavel que, embora a ren-
da seja tributavel. ndo seja toda ela taxada
(dai o cabimento de deducdes. abatimentos
etc.). Da mesma forma, se a propriedade &
um sinal de riqueza e capacidade contribu-
tiva. razoavel € que essa propriedade. a
partir de sua valoracio, seja tributada. E a
ideia da justa e equitativa tributacdo.

Nesse processo de mitigagdo tributa-
ria, que no fundo corresponde a uma reali-
zacdo de Justica Social, o artificialismo e o
subjetivismo na construcdo das normas tri-

butarias ndo sdo bem-vindos, sobretudo
quando feita com a adogdo de instrumen-
tos legais eivados de vicios formais de
constitucionalidade e legalidade e que dis-
torcem o proprio sentido da tributacdo.
pritica essa que se tornou corriqueira em
todos os niveis das esferas estatais.

Essas distor¢des. em geral, sdo efeti-
vadas mediante a utilizagdo. para fins tri-
butarios, de conceitos e institutos de Direi-
to geral aplicados de forma alterada. des-
respeitando as definicdes, os conteudos e
os alcances desses conceitos e institutos a
ponto de. no caso. levarem a nogado de que
uma tnica propriedade possa ter quatro va-
lores econémicos (como se valor de pro-
priedade imobiliaria. que ndo € conceito
tributario. possa ter multiplas definicdes).

No caso. as regras infraconstitucio-
nais. em particular as Municipais ¢ Esta-
duais, fogem aos limites que a Constitui-
¢do Federal e no CTN definiram para as
suas competéncias tributarias, quando pro-
curam tributar uma propriedade por um
valor que ndo aquele que ¢ aferido pelo va-
lor do negédcio juridico de transmissdo ou
pelo valor intrinseco da propriedade pelo
que nela se contém.®

8. Novamente deve ser apontado que os as-
pectos extrinsecos que levam a uma valorizagdo ou
desvalorizagdo de um imovel (melhora ou piora das
condigdes urbana) ndo sdo agregaveis ao valor em si
do 1movel, exceto enquanto percepgdo de valor, o
que esta fora do alcance da Lei. O valor real. por-
tanto. passivel de ser determinado e adotado para
servir de base a tributagfo. é aquele que surge no
momento em que ele for objeto de um negocio ou
ato juridico translativo especifico (venda. permuta,
doagédo, heranga etc.), quando entdo aquela percep-
¢do de valor sera transformada em precgo ou valor de
avaliagdo real do bem, incorporando os seus ele-
mentos intrinsecos e extrinsecos. Esse valor. por
seu lado, solidifica-se para a tributagdo de um 1mo-
vel urbano enquanto elemento estatico — proprieda-
de — somente podendo ser modificado se a ele for
agregado ou desagregado algum elemento de valo-
racdo tangivel (uma nova edificagdo, uma nova am-
pliagdo. uma demoli¢do, e 1sso ndo pelo valor de
percepg¢do de mercado dessa modificagdo, mas pelo
seu custo efetivo).
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VIII — Conclusdo

Este trabalho levanta a tese de que
existem intimeras incongruéncias na forma
como a propriedade imobiliaria territorial
urbana é tributada no Municipio e Estado
de Sdo Paulo, e que, ainda que com a des-
culpa de gerarem tributacdo menor do que
aquela que seria baseada em critérios mais
realistas sdo na esséncia subversdes a or-
dem constitucional.

Nesse sentido. o Estado. que ja vem
reagindo contra a inventividade dos con-
tribuintes, negando-lhes o direito ao pla-
nejamento de suas acdes. sobretudo quan-
do lhe falte maior consisténcia econdmica
que ndo apenas a reducdo da carga tributa-
ria, dando, até mesmo com uma crescente
validacdo judicial e doutrindria, maior for-
ca a interpretacdo econdmica aos negocios
e atos juridicos, age de forma incompati-
vel com um Estado de Direito, ao instituir
normas com falhas legais em suas origens.
mascarando o problema ao vendé-las
cOmo necessarias a consecucgio dos inte-
resses sociais, e atuarialmente alavanca-
das. ou melhor dizendo, protegidas. pela
certeza de que a ndo reacdo da maioria

correspondera a garantia de uma arrecada-
¢Ao maior.

No corpo, entdo, de toda a discussdo
sobre a tributacdo no Brasil. cabe incluir.
também. este ponto: o debate sobre o mau
(e doloso) processo legislativo. que permi-
te a instituicdo de normas que ja nascem
eivadas de vicios, como se isso fosse um
argumento sustentavel em funcdo de um
interesse publico. que superaria as viola-
¢des aos direitos individuais de uma tribu-
tacdo justa e segura e sem reconhecer que
haveria outras formas possiveis. Tem-se,
pois. que o debate ndo é apenas quanto aos
tipos de tributos, a carga tributaria que pre-
cisa ser reduzida e aos procedimentos que
precisam ser simplificados, mas também
da maneira de se trabalhar a producao nor-
mativa em todos os niveis e que hoje per-
mite um alto grau de irresponsabilidade
legislativa em seu sentido amplo.

Como colocado ao inicio, uma forma
desse debate ser estabelecido é a maior
atencdo doutrinaria ao tema. mas também
pela sua inser¢do maior nas discussdes ju-
diciais. ainda que os resultados modifica-
dores possam levar tempo para serem al-
cancados.






