QUINT
° MELLO

BREVE RESUMO E APONTAMENTO JURIDICO DO
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR n°. 1.962/2018

Dada a importancia e relevancia do tema para os
municipes, apontamos no presente as irregularidades contida no PLC 1962/2018, desde o
nascituro dos trabalhos elencados pela Comissao que elaborou os novos valores da Planta
Genérica do Municipio de Alta Floresta-MT até a apresentagio do Projeto de Lei
Complementar (PLC) n°. 1962/2018. Passamos: '

A Planta Genérica do Municipio foi criada no ano de
2006, por forga do Codigo Tributario Municipal (Lei 1.527/2006), atribuido o valor venal aos
imoveis conforme critérios inseridos nos arts. 35 usque 43, bem como valores, aliquotas e
coeficientes apontados nos Anexos XII e XIII do referido diploma. Determina ainda, que a
reavaliagdao/adequagdo dos valores venais sejam revistas anualmente e, em caso de auséncia de
revisao, seja ao menos aplicado indice de correcdo monetaria pelo INPC acumulado dos
12(doze) dltimos meses.

Apo6s manifesto do Ministério Publico e do Vereador Sr.
Valdecir José dos Santos, o Prefeito por meio do Decreto 234/2018 determinou a criacao de
Comissdo para revisao e adequacdo dos valores da Planta Genérica, especificando no §1° do art.
1° que os critérios para apuracao dos valores, haveriam de considerar: a localizacio do imével,
diferenciando imoveis edificados e ndo edificados, levando em consideracao o tipo de
edificagdo (alvenaria, madeira, etc) e parametros corretivos (com ou sem muro, com ou sem
passeio, tipo de esquadria, reboco, etc).

Abrindo-se um paréntisis, o Valor Venal do imdvel
conforme disposto nos arts. 36, 37 e 39 do Cédigo Tributario Municipal (Lei 1527/2006) é
composto pelo metro quadrado do terreno e de construgdo (art. 36) e os equipamentos urbanos e
melhorias decorrentes de obras publicas (art. 37). O art. 39, dispde sobre o padrao da construgdo
(tipo de piso, instalagdes elétrica, hidraulica, Revestimento, Fachada, Forro, etc) e a localizagao
do terreno em referéncia a quadra em que se situa (ex. Os imdveis de esquina possuem maior
valor em relagdo ao terreno que se situa no meio da quadra), observando o principio da
capacidade contributiva ou, no dito popular, quem pode mais, paga mais.

Realizado os estudos pela Comissdo, houve a
explanagdo em audiéncia publica realizada em 26/09/2018 no Plenario da CAmara Municipal,
conforme consta da ATA n°. 023, acostada as fls. 56/59 do estudo apresentado conjuntamente
com o PLC 1962/2018.

‘ Decorrida as formalidades, em 22/10/2018 a Prefeitura
Municipal protocolou na Camara Municipal o PLC 1.962/2018, contendo 05(cinco) artigos e o

anexo I, com as alteragdes dos valores venais do m? dos iméveis edificados e dos terrenos.

Nao menos importante, é necessario trazer a baila q
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ultima atualizagdo monetaria dos valores venais contidos nos Anexos XII e XIII do Cddigo
Tributario Municipal, ocorreu em 29/12/2017 pelo Decreto n°. 760/2017, aplicando-se o INPC
acumulado dos ultimos 12 meses.

Portanto, ainda que os valores da Planta Genérica nao
estivessem sendo revistos, estes sofreram a devida correcdo monetaria, excluindo em tese, a
NAO rentincia a arrecadagio de impostos.

Retorno ao PLC em comento e ao estudo apresentado
como embasamento dos novos valores, elencamos as seguintes ilegalidades apresentadas:

1° - No estudo apresentado (487 laudas), ndo ha nenhuma referéncia ao determinado no §1° do
art. 1° do Decr. 234/2018, no que se refere as aliquotas pelo padrdo da construcio e
acabamento, fachada, testada, entre outros contidos no art. 39 do Cadigo Tributério
Municipal, foram totalmente ignorados no aludido estudo. Logo, ao considerar somente
uma parte do determinado para levantamento dos valores venais, a Comissio contaminou
o PLC em comento, fazendo com que os valores venais nao reflitam a proximidade com a
realidade.
— A titulo de exemplo, o imé6vel construido com piso de porcelanato, marmore ou
granito, tera o mesmo valor agregado do imével com piso ceramico tipo A ou C; dentre
outras discrepancias no padrao de construgio.

2° - No anexo apresentado no PLC 1962/2018, o qual altera os valores dos Anexos XII e XIII
do Codigo Tributdrio Municipal, foram EXCLUIDOS do Anexo XII os fatores corretivos
da edificacao, os componentes basicos da edificacio e, os fatores corretivos do estado de
conservagao. Da mesma forma no Anexo XIII foram excluidos os Coeficientes Corretivo
do Terreno. Ambos de fundamental importancia para apuracio do valor venal de cada
imovel e, determinados pelos arts. 39 do Cédigo Tributario Municipal.

— O PLC 1962/2018 esta na mesma hierarquia do Cédigo Tributério, logo, o PLC ao
excluir os fatores corretivos, revoga tacitamente os arts. 39 e ss. do Cédigo Tributério
Municipal. A consequéncia é o nivelamento igualitario dos imdveis com area
semelhante.

Assim, pouco importa se o acabamento interno é de porcelanato ou cimento

queimado, sendo areas de terreno e construgdo semelhante, atribui-se 0 mesmo valor.

— Na vigéncia atual, em se tratando de edificacdo, o §5° do art. 39 do CTM
determina a incidéncia das caracteristicas da construcdo, nos termos da alinea C
do mesmo. As caracteristicas da edificagdo estavam enumeradas no Anexo XII do
CTM. A exemplo do tipo de piso, instalagdo sanitéria, elétrica, padrio de
construcdo, fachada, testada, etc..

— Em se tratando de terreno, aplica-se hoje o disposto no §1° do Art. 39 do CTM,
onde € determinado o coeficiente de corretivo da situagio, topografia
Pedologia. NAO HA NADA NO ESTUDO SOBRE TAIS COEFICIENTES
RELAGCAO AOS BAIRROS.

v
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3°- Debrucando sobre anexo apresentado no PLC 1962/2018, especificamente quanto aos
valores apresentados, encontramos as seguintes disparidades:

ANEXO I
Tabela de Valores por m? de edificacdo e seus componentes basicos:

__TIPO |  PADRAO | CONSTRUGAO |  VALORM:
B  ALVENARIA RS 159, 86
RESIDENCIAL | A ( ' MADEIRA RS 159,86 1‘
| A MISTA RS 159,86 |

Denota-se, que a coincidéncia de valores nao tem
fundamentacgdo l6gica, pois uma casa mista (alvenaria/madeira) ndo pode ter o mesmo valor do
imovel apenas de madeira e, com o mesmo padrdo. E o valor atribuido ao padrio B de
Alvenaria, também ndo pode ser o mesmo aplicado a casa de madeira, ainda de padrdo mais
elevado. (Nao foi apresentado qualquer critério para apuragdo dos mesmos).

ANEXO I
Tabela de Valores por m? de edificacdo e seus componentes basicos:
= o PADRAO | CONSTRUGAO |  vALORM®
| B MADEIRA RS 133,20
’ RESIDENCIAL ]
| B 1 MISTA R$ 124,99

Considerando o Padrao, o valor do m? da edificagao
mista, nao pode ser inferior ao valor do m? da casa de madeira.

ANEXO I
Tabela de Valores por m? de edificacdo e seus componentes basicos:

ARSI SRR T I - SIS ey

TIPO PADRAO | CONSTRUGAO VALOR M?
RESIDENCIAL C ALVENARIA RS 142,05
. COMERCIAL e ALVENARIA |  R$ 142,05
RESIDENCIAL B ~ MISTA | RS 124,99
 COMERCIAL E MISTA | RS 1249
RESIDENCIAL A MISTA . R$ 159,86
. COMERCIAL | MISTA. RS 159,86

A identidade de valores para o mesmo padrdo
construgdo, para os tipos RESIDENCIAL e COMERCIAL, demonstra que ndo houve gzenh
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nenhum estudo e diferenciacdo quanto ao tipo de imével.

ANEXO1I
Tabela de Valores por m? de edificacdo e seus componentes basicos:

TIPO PADRAO CONSTRUCAO VALORM? |
RESIDENCIAL AREACENTRAL = ALVENARIA  R$301,40
 COMERCIAL AREACENTRAL | ALVENARIA RS 266,43
 RESIDENCIAL AREA CENTRAL MISTA RS 167,42
COMERCIAL AREA CENTRAL MISTA R$ 150,57

Considerando que o m? do imével comercial é muito
mais valorizado que o residencial, ndo é concebivel que na area mais valorizada, o valor do m?
comercial seja inferior ao valor do m? residencial.

ANEXO I
Tabela de Valores por m? de edificacdo e seus componentes basicos:

TIPO PADRAO | CONSTRUGAO VALORMZ
COMERCIAL C R$ 142,05 |
INDUSTRIAL C R$ 142,05
COMERCIAL B RS 177,60
INDUSTRIAL B | RS 177,60

- COMERCIAL A A R$ 305,11
. INDUSTRIAL A . RS 213,16
COMERCIAL AREA CENTRAL RS 266,43
INDUSTRIAL AREA CENTRAL _ R$177,60

Considerando o mesmo padrdo de construgio, por qual

razao ou critério os Padrdes C e B do Tipo Comercial e Industrial possuem os mesmos valores,
enquanto o Padrdo A e a AREA CENTRAL, possuem valores diferenciados?

ANEXO I
Tabela de Valores por m? de edificaciio e seus componentes basicos:

TIPO

. PADRAO

| CONSTRUGAO VALOR M2
 INDUSTRIAL C MADEIRA RS 115,51
e 0 MISTA R$ 11551 488

®
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B .~ MADERRA | R$124%0
B S A R$ 124,90
A ' MADEIRA | R$159,86
A MISTA 1~ R$15986
AREA CENTRAL | MADEIRA | R$ 0,00
AREA CENTRAL MISTA R$ 159,86 _

A identidade de valores, para padrdo de construgdes
diferentes, demonstra a falta de critério e estudo da proposta apresentada.

ANEXO I
Valor do m? do terreno por padrao de localizacdo
por setor Residencial, Comercial e Industrial

TIPO |  PADRAO | LOCALIZAGAO VALORMZ |

A identidade de valores de um condominio fechado, tipo
Resort, igualando-se a bairro, sem asfalto e com pouquissima infraestrutura, demonstra a
auséncia de critério no agrupamento dos bairros.

— Na JUSTIFICATTVA do “estudo” apresentado, a Comissdo diz-se pautar-se nos
arts. 36 e 37 do Cddigo Tributario Municipal (fls. 13/14), todavia ndo ha nenhum
relatério que demonstre que os 06(seis) requisitos contidos no art. 36 do CTM
para apuragao do valor venal, tenha sido contemplado. Da mesma forma, o art. 37
determina que seja levado em consideragio para apuracdo do valor venal, os
equipamentos e melhorias publicas existentes na area em que se localizam.
Critério este que também nao foi observado no “estudo” apresentado.

4° - Em analise a progressdo dos valores para os anos vindouros, conforme planilha em anexo,
é latente que os valores apresentados sdo totalmente desconexos com a realidade e as
normativas legais, pois os iméveis de menor padrio ndo podem, jamais, sofrerem
reajustes maior que os imoveis de padrdo mais alto, inclusive sobrepondo aos imdveis
comerciais.

CONCLUSAO:

Pelos apontamentos acima, o PLC 1962/2018 h
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ser considerado natimorto:

A UMA, porque o estudo apresentado ndo estd em consonancia com o §1° do art. 1° do Decr.
234/2018, afrontado desta forma o principio da legalidade;

A DUAS, porque o estudo apresentado “baseou-se” em amostragem de valores obtidos com
imobiliarias e sites de internet, ndo possui nenhum relatérie técnico nos termos legais, ou seja,
avaliagdo de iméveis por Engenheiro - Lei n° 5.194 /66 (art. 7° letra ¢) — ou por Corretor de
Imo6vel com certificacdo de avaliador, inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
(CNALI), conforme Resolucao do COFECI n° 1.066/2007.

A TRES, porque fere de morte o principio da capacidade contributiva, que baseia-se no
conceito econdmico e de justica fiscal, ou seja, aquele que detém maior concentracio de
riqueza, deve o Municipio lhe impor tributo mais oneroso em detrimento dos demais. O que se

apresentou, foi totalmente o inverso, protegendo-se os mais abastados em detrimento dos

menos favorecidos.

A QUATRO, porque fere de morte o principio da progressividade do imposto, que esta
atrelado ao principio da capacidade contributiva, bem como ao principio da isonomia — ou seja
— tratar os iguais de forma igual e os desiguais de forma desigual.

Portanto € latente a inversdo dos valores morais e legais na apresentacdo do PLC em comento,
em total afronta a nossa Constituicdo Federal (art. 156 e ss.), a Lei Organica do Municipio (art.
75 e ss.) e ao Codigo Tributario Municipal (arts. 35 e ss.)

Por todo exposto opinamos pela ILEGALIDADE do
Projeto de Lei Complementar 1.962/2018, face os apontamentos acima discorridos.

Sub censura.

Alta Floresta, 10 de dezembro de 2018.

(M*

CAay
- /umteffa/ & Mello Advogados Associados
Reg. OAB-MT 1.217
Joel Quintella Sandra Correa de Mello
OAB-MT 9.563 OAB-MT 19.680
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