ConsTANTINA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

MUNICIPIO DE CONSTANTINA
PROJETO DE LEI N°. 055, DE 17 DE ABRIL DE 2026 - SUBSTITUTIVO

ALTERA A LEI MUNICIPAL N° 3.330, DE 30
DE SETEMBRO DE 2014 (CODIGO
TRIBUTARIO MUNICIPAL), PARA INSTITUIR
SECAO ESPECIFICA DE REVISAO DO VALOR
VENAL DO IMOVEL PARA FINS DE IPTU,
DISPOR SOBRE REDUTORES NA APURACAO
DO VALOR VENAL, E CONCEDER REMISSAO
E ANISTIA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CONSTANTINA, Estado do Rio Grande do Sul,
no uso de suas atribuicdes legais, faz saber que a Camara Municipal de
Vereadores aprova e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1°. O §6°, do art. 3° da Lei Municipal n°® 3.330, de 30 de setembro de 2014
(Codigo Tributario Municipal), passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 3°(...)

8§6° - O terreno edificado com area superior a 600 m? (seiscentos
metros quadrados), e ndo enquadrado no § 5° tera o excedente
tributado como terreno, aplicando-se, sobre a parcela excedente, as
seguintes faixas de reducao:

I — nos terrenos com area total de até 1.000 m? (mil metros
quadrados), aplica-se redutor de 50% (cinquenta por cento) sobre a
area que exceder a 700 m? (setecentos metros quadrados);

IT — nos terrenos com area total superior a 1.000 m? e até 5.000 m?
(cinco mil metros quadrados), aplica-se redutor de 70% (setenta por
cento) sobre a area que exceder a 2.000 m? (dois mil metros
quadrados);

IIT — nos terrenos com area total superior a 5.000 m? (cinco mil metros
quadrados), aplica-se redutor de 85% (oitenta e cinco por cento) sobre
a area que exceder a 5.000 m? (cinco mil metros quadrados).”

Art. 2°, O art. 13 da Lei Municipal n°® 3.330, de 30 de setembro de 2014 (Cédigo
Tributario Municipal), no Capitulo do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana — IPTU, passa a vigorar acrescido dos seguintes §§ 1°, 2°, 3°
e 4°:
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“Art. 13. O valor venal do terreno, do prédio e demais edificacoes
acessorias, resultara da multiplicacdo do preco do metro quadrado
de terreno, prédio ou edificacdo acessoria pela area real do mesmo.

§ 1°. Nos prédios onde existam estabelecimentos comerciais,
industriais, ligados a atividade agricola ou de prestacédo de servicos,
sera aplicado os seguintes redutores:

I - 20% (vinte por cento) sobre o valor venal, quando se tratar de
construcao convencional,

II - 50% (cinquenta por cento) sobre o valor venal, quando se tratar
de construcao com paredes e cobertura, sistema de pavilhao.

§ 2°. Para fins de apuracao do valor venal do terreno no IPTU, nos
iméveis nao edificados, a parcela excedente da area do lote sera
considerada com redutor, observadas as seguintes faixas:

I - nos terrenos com area total de até 1.000 m? (mil metros
quadrados), aplica-se redutor de 50% (cinquenta por cento) sobre a
area que exceder a 700 m? (setecentos metros quadrados);

IT - nos terrenos com area total superior a 1.000 m? e até 5.000 m?
(cinco mil metros quadrados), aplica-se redutor de 70% (setenta por
cento) sobre a area que exceder a 2.000 m? (dois mil metros
quadrados);

III - nos terrenos com area total superior a 5.000 m? (cinco mil metros
quadrados), aplica-se redutor de 85% (oitenta e cinco por cento) sobre
a area que exceder a 5.000 m? (cinco mil metros quadrados).

§ 3°. Para fins de apuracao do valor venal da construcdo no IPTU, as
areas correspondentes a garagens, abrigos de veiculos, telheiros,
alpendres, varandas cobertas, depositos/galpoes de apoio e demais
edificacoes acessorias, quando nao possuirem padrdo construtivo e
acabamento equivalentes ao da edificacao principal, serdao aplicados
os redutores, observadas as seguintes faixas:

I - areas cobertas predominantemente abertas, assim entendidas
aquelas sem fechamento lateral predominante: aplica-se redutor de
75% (setenta e cinco por cento);

Il - areas cobertas predominantemente fechadas, assim entendidas
aquelas com fechamento lateral predominante: aplica-se redutor de
50% (cinquenta por cento).

§ 4°. Nao se aplica o redutor previsto no § 3° quando a dependéncia
acessoria possuir padrao construtivo e acabamento equivalentes ao
da edificacao principal, hipotese em que sera considerada como area
construida comum.”
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Art. 3°. Fica acrescida, no CAPITULO I - IMPOSTO SOBRE PROPRIEDADE
PREDIAL E TERRITORIAL URBANA - IPTU, da Lei Municipal n°® 3.330/2014,
apos a Secao IV — Do Lancamento (arts. 21 a 23), a Secao V — Da Revisao do
Valor Venal, com a seguinte redacao:

«©

Secao V
Da Revisao do Valor Venal

Art. 23-A. Quando for constatado que o valor venal do imoével, para
fins de IPTU, ndo se encontra compativel com os parametros de
mercado, podera ser promovida a sua adequacdo, mediante aplicacao
de redutores, reavaliacao fiscal, ou revisdo do lancamento, conforme
disposto neste Codigo.

§ 1°. Quando constatado que os imoéveis de uma face de quarteirao,
de um mesmo segmento, quadra, logradouro ou divisao fiscal tenham
seu valor venal superestimado, por fator nado adequadamente
apreciado pelos critérios gerais de avaliacdo municipal, o valor venal
ou os parametros de calculo poderdo ser reduzidos para adequacao,
com base em estudo técnico do 6rgdo competente, conforme
regulamentacao.

§ 2°. No caso singular de imovel particularmente desvalorizado, por
circunstancia especifica comprovada (incluindo,
exemplificativamente, restricées urbanisticas/ambientais, limitacoes
de uso, gravames relevantes, condi¢cdes de acesso, topografia, risco
de alagamento, servidoes ou situacoes analogas), o valor venal
apurado pelos critérios gerais podera ser reduzido mediante
aplicacao de redutores no valor do terreno e/ou da construcao,
conforme regulamentacao.

§ 3°. Quando for constatado que o valor venal lancado, para fins de
IPTU, se encontra acima do valor de mercado, mesmo apos a
aplicacao do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, o valor venal podera
ser reduzido em conformidade com laudo de avaliacao elaborado de
acordo com as normas da ABNT, por profissional legalmente
habilitado e designado pelo Municipio ou integrante do quadro
funcional efetivo, conforme regulamentacao.

§ 4°. Em funcdo da estabilidade das condi¢bes de mercado e das
caracteristicas do imoével, a adequacao implementada nos termos
deste artigo podera ser estendida a lancamentos de exercicios
passados e futuros, desde que nao tenha havido seu pagamento.

Art. 23-B. O contribuinte podera requerer a revisdo do valor venal do
imével, mediante reclamacdo fundamentada, instruida com os
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documentos que entender pertinentes, para correcao de erro
cadastral e/ou para adequacao do valor venal aos parametros de
mercado, a qualquer tempo e desde que nao tenha havido o
pagamento do imposto.

§ 1°. Considera-se erro cadastral, para os fins deste artigo, a
incorrecao de dados que influenciem a apuracao do valor venal e o
lancamento do IPTU, inclusive quanto a area do terreno, area
construida, padrao construtivo, tipologia, enquadramento fiscal, uso,
testada e demais elementos constantes do cadastro imobiliario.

§ 2°. O pedido de revisao fundamentado exclusivamente em alegacao
de incompatibilidade do valor venal com o valor de mercado, quando
nao houver alegacao de erro cadastral, somente sera admitido se
demonstrado que o valor venal lancado supera em pelo menos 50%
(cinquenta por cento) o valor de mercado do imével na data do
lancamento.

§ 3°. A reclamacao sera dirigida ao Secretario Municipal de Fazenda,
que podera determinar diligéncias, vistoria e reestimativa fiscal, bem
como requisitar documentos e informacodes, decidindo no prazo de
até 05 (cinco) dias uteis.

§ 4°. Ao discordar da decisdo administrativa que apreciar a
reclamacédo, € facultado ao contribuinte interpor recurso ao Prefeito
Municipal, juntando as suas expensas, laudo de avaliacdo elaborado
por profissional habilitado, o qual decidira, no prazo de 15 (quinze)
dias T1teis, podendo neste prazo determinar a realizacdo de
diligéncias, e ainda, nomear perito, fixando prazo para apresentacao
de laudo de avaliacao.

§ 5°. O processamento da reclamacédo e do recurso observara, no que
couber, as normas do processo administrativo tributario previstas
neste Codigo.

Art. 23-C. Nao se aplicam as regras contidas nos arts. 21-A e 21-B
desta Secao, aos casos em que ja tenha havido o pagamento do
imposto pelo contribuinte e/ou terceiro, ainda que de forma
parcelada, porquanto ocorrida a extincdo do crédito tributario, de
acordo com o art. 156, I, do CTN, nao sendo hipotese de pagamento
indevido, tampouco gerando direito a restituicao.”

Art. 4°. A atual Secdao V — Das Isencées do CAPITULO I - IPTU passa a
denominar-se Secdo VI — Das Isencdes, mantidos os seus dispositivos.
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Art. 5°. O § 2° do art. 57 da Lei Municipal n° 3.330, de 30 de setembro de 2014
(Codigo Tributario Municipal), passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 57. (...)

§ 2° Os imoveis sem edificacoes, com testada de até 30m (trinta
metros), para a via de acesso que faz frente ao imovel, seja ela publica
ou privada, da metragem que exceder a 300m? (trezentos metros
quadrados), para fins de ITBI, sera calculado com reducao de 50%
(cinquenta por cento).”

Art. 6°. Os cadastros imobiliarios serdao ajustados de acordo com as regras do
§ 6° do artigo 3°, e dos 8§ 1°, 2°, 3° e 4° do artigo 13 do Codigo Tributario
Municipal.

§ 1° Realizado o ajuste previsto no caput deste artigo — desde que nao tenha
havido o pagamento do imposto, fica concedida, de oficio, a remissao parcial de
dividas do IPTU, correspondente a diferenca entre o valor originalmente lancado
e o valor apurado apés a aplicacao do desconto/redutor conferido.

§ 2° Nas hipoéteses deste artigo, fica concedida, de oficio, a anistia total das
eventuais penalidades existentes, ocasionadas pelo ndo pagamento do IPTU nas
datas de vencimento.

Art. 7°. Fica revogado o § 7° do art. 57 da Lei Municipal n® 3.330, de 30 de
setembro de 2014 (Codigo Tributario Municipal).

Art. 8°. Esta Lei entra em vigor apos 60 (sessenta) dias da data de sua
publicacao.

Art. 9°. Durante o prazo de vacancia previsto no art. 8° desta Lei, fica
assegurado efeito suspensivo, no ambito administrativo, quanto a exigibilidade
do IPTU e dos acréscimos legais incidentes sobre o valor controvertido, aos
imoveis enquadrados nas disposicoes desta Lei, desde que o sujeito passivo
protocole requerimento de revisdo, reclamacao ou pedido de ajuste cadastral
com fundamento no art. 3°, § 6°, no art. 13, 8§ 1° a 4°, ou nos arts. 23-A e 23-
B, conforme o caso.

§ 1° O efeito suspensivo de que trata o caput produzira efeitos a partir do
protocolo do requerimento e até a decisdo administrativa final, observado, no
que couber, o procedimento do processo administrativo tributario previsto no
Codigo Tributario Municipal.

§ 2° Para fins do caput, considera-se valor controvertido a diferenca entre o
IPTU lancado originalmente e o valor estimado apés a aplicacdo dos redutores e
critérios instituidos por esta Lei, facultado ao contribuinte o pagamento da
parcela incontroversa, sem prejuizo do exame do pedido.
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§ 3° O disposto neste artigo nao autoriza restituicido automatica nem impede o
lancamento regular do tributo, limitando-se a suspender a exigibilidade e os
atos de cobranca administrativa do valor controvertido, enquanto pendente de
analise o requerimento.

Gabinete do Prefeito Municipal de Constantina, em 17 de abril de 2026.
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Exposicao de Motivos
Projeto de Lei n°. 055, de 17 de abril de 2026 - SUBSTITUTIVO

Excelentissimo Senhor Presidente,
Senhores Vereadores:

Apresenta-se o presente Projeto de Lei Substitutivo com a finalidade de
aperfeicoar o sistema de apuracao do valor venal dos iméveis para fins de
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, bem como instituir,
no ambito do Codigo Tributario Municipal (Lei Municipal n°® 3.330/2014), uma
Secao propria que discipline, de forma clara e objetiva, o procedimento
administrativo de revisao do valor venal. A proposicao busca enfrentar situacoes
recorrentes de distorcdo entre o valor venal utilizado no lancamento e os
parametros reais do mercado imobiliario, além de suprir lacunas
procedimentais hoje existentes, conferindo maior seguranca juridica ao
contribuinte e maior eficiéncia a Administracao Tributaria.

O Projeto promove, inicialmente, ajuste no §6° do art. 3° do Codigo
Tributario Municipal, para harmonizar o tratamento do “excedente” nos
terrenos edificados com area superior a 600 m?, determinando que a parcela
excedente tributada como terreno observe faixas objetivas de reducao, conforme
a area total do lote. Essa medida € relevante porque, em iméveis com edificacoes
e grandes areas de terreno, a tributacédo integral do excedente como terreno,
sem critérios de reducdo proporcionais, pode produzir lancamentos
incompativeis com a realidade econémica do imovel, sobretudo quando parte
significativa do lote nado se converte, na pratica, em incremento equivalente de
valor de mercado.

Em seguida, o Projeto aperfeicoa a metodologia de apuracdo do valor
venal no art. 13 do Codigo Tributario Municipal, mantendo e consolidando os
redutores ja existentes para prédios em que haja estabelecimentos comerciais,
industriais, ligados a atividade agricola ou de prestacdo de servicos,
preservando a politica fiscal ja incorporada ao sistema municipal.
Paralelamente, institui faixas graduadas e objetivas de reducao aplicaveis a
parcela excedente de area dos terrenos nao edificados, evitando que grandes
metragens sejam tributadas como se agregassem valor de mercado na mesma
proporcao da area, o que, na pratica, tende a superestimar o valor venal e
produzir lancamentos desproporcionais.

Ainda no art. 13, o Projeto disciplina de modo objetivo o tratamento das
edificacoes acessorias e areas complementares, como garagens, abrigos de
veiculos, telheiros, alpendres, varandas cobertas, depositos/galpdes de apoio e
estruturas correlatas, quando nao possuirem padrao construtivo e acabamento
equivalentes ao da edificacao principal. Para reduzir subjetividade e padronizar
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o cadastro, a proposta estabelece faixas claras conforme se trate de areas
cobertas predominantemente abertas ou predominantemente fechadas, com
redutores expressamente definidos, evitando que estruturas acessorias, de
menor utilidade econdmica, sejam computadas com o mesmo peso de area
construida principal e diminuindo a margem para divergéncias na classificacao
cadastral.

Outro eixo essencial do Projeto € a criacdo, no Capitulo do IPTU, da Secao
V — “Da Revisdo do Valor Venal”, por meio da insercdo dos arts. 23-A, 23-B e
23-C. Essa inovacdo sistematiza hipéteses de adequacdo do valor venal,
contemplando situacoes de superestimacdo coletiva por face de quarteirao,
segmento, quadra, logradouro ou divisao fiscal, a serem tratadas com base em
estudo técnico do 6rgdo competente; casos singulares em que o imovel se
encontre particularmente desvalorizado por circunstancias objetivas
comprovadas; e hipoteses em que o valor venal esteja acima do valor de mercado
mesmo apos as adequacoes coletivas ou singulares, hipotese em que se admite
revisdo mediante laudo técnico elaborado conforme normas da ABNT, nos
termos da regulamentacao.

No que se refere ao procedimento administrativo, o art. 23-B disciplina a
reclamacdo do contribuinte e o recurso a instancia superior, fixando
competéncias, prazos de decisao e possibilidade de diligéncias, vistorias e
reestimativa fiscal. Ao mesmo tempo, estabelece filtro objetivo para pedidos
fundamentados exclusivamente em alegacao de incompatibilidade com o valor
de mercado quando nao houver erro cadastral, exigindo demonstracao de
discrepancia minima, medida necessaria para evitar banalizacado do instituto e
resguardar a Administracdo de contestacoes indiscriminadas. De outro lado,
garante-se expressamente a possibilidade de revisdo para correcao de erro
cadastral, abrangendo hipoteses como area do terreno, area construida, padrao
construtivo, tipologia, enquadramento fiscal, uso, testada e demais elementos
do cadastro que impactem diretamente o lancamento, reforcando o dever de
correcao dos dados que servem de base ao IPTU.

O art. 23-C delimita o ambito de aplicacdo das regras de revisao ao
estabelecer que a Secdo nao se aplica aos casos em que ja tenha havido
pagamento do imposto, ainda que parcelado, porquanto extinto o crédito
tributario, afastando interpretacdes que gerem expectativa de restituicao
automatica e preservando a estabilidade das relagoes tributarias. Essa
delimitacao se torna ainda mais relevante considerando que o Projeto também
prevé mecanismos de transicao e regularizacdo vinculados a inexisténcia de
pagamento, evitando a multiplicacao de litigios e conferindo previsibilidade ao
contribuinte e ao Municipio.
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Por essa razao, o Projeto determina que os cadastros imobiliarios sejam
ajustados as novas regras e, em consequéncia, concede, de oficio e apenas
quando nao houver pagamento do imposto, a remissdo parcial da divida
correspondente a diferenca entre o valor originalmente lancado e aquele
apurado apos a aplicacao dos redutores, bem como a anistia das penalidades
eventualmente incidentes pelo ndo pagamento nas datas de vencimento. Trata-
se de medida de justica fiscal e racionalidade administrativa, voltada a viabilizar
a transicdo para o novo modelo, evitando que a correcdo cadastral e a
readequacao do valor venal gerem penalidades incompativeis com a propria
finalidade do ajuste e, sobretudo, prevenindo a judicializacao por situacoes que
podem ser resolvidas administrativamente.

O Projeto também promove ajuste de técnica legislativa no art. 57 do
Codigo Tributario Municipal, restringindo o redutor ali previsto ao ITBI e
revogando dispositivo que tratava de IPTU no contexto daquele imposto. A
medida aprimora a organizacdo do Codigo, evita a permanéncia de regras de
IPTU em capitulo destinado ao ITBI e concentra no capitulo proprio do IPTU as
normas de calculo, redutores e revisao do valor venal, tornando o sistema mais
coerente e operacional.

Adicionalmente, o Substitutivo prevé regra transitoria especifica (art. 9°)
para assegurar, durante o prazo de vacancia previsto no art. 8°, efeito
suspensivo no ambito administrativo quanto a exigibilidade do IPTU e dos
acréscimos legais incidentes sobre o valor controvertido, aos imoveis
enquadrados nas disposicoes da lei, desde que o sujeito passivo protocole
requerimento de revisdo, reclamacado ou pedido de ajuste cadastral. Essa
medida tem por finalidade garantir seguranca juridica e evitar medidas de
cobranca e constricio durante a fase inicial de implementacdo, assegurando
tempo e condicoes administrativas para o processamento dos requerimentos e
para a aplicacao uniforme das novas regras, sem prejuizo da possibilidade de
pagamento da parcela incontroversa pelo contribuinte.

Diante do exposto, o presente Projeto de Lei Substitutivo se apresenta
como instrumento de modernizacdo e aperfeicoamento do Cédigo Tributario
Municipal, voltado a assegurar maior aderéncia do valor venal aos parametros
reais de mercado, reduzir distorcdes em iméveis com grandes areas e estruturas
acessorias, organizar o procedimento administrativo de revisdo com critérios
técnicos e filtros objetivos e permitir a regularizacao de situacoes pretéritas nao
pagas por meio de remissao e anistia estritamente delimitadas, além de prever
regra transitoria de efeito suspensivo na vacancia para prevenir litigios e
cobrancas indevidas. Assim, por atender ao interesse publico, reforcar a justica
fiscal e aumentar a seguranca juridica do lancamento do IPTU, submete-se a
proposicao a apreciacao dos Senhores Vereadores, esperando-se sua aprovacao.
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Gabinete do Prefeito Municipal de Constantina, em 17 de abril de 2026.
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“DOE SANGUE, DOE ORGAOS, SALVE UMA VIDA”.
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