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"PROJETO DE LEI N° 047, DE 20 DE OUTUBRO DE 2026.

Aprovado por Mﬂiﬂd‘o ALTERA A LEI MUNICIPAL N°. 1.689, DE 30 DE

En: &I%’M SETEMBRO DE 2022, QUE ESTABELECE O

—ok da Sesstcs 03 Camasa da CcODIGO TRIBUTARIO DO MUNICIPIO, E DA
Noreetiones w, e 100 - 18 OUTRAS PROVIDENCIAS.

DANILO SALVALAGGIO, Prefeito municipal de Sao Jorge, Estado do Rio
Grande do Sul, no uso de suas atribuigcdes que lhe sdo conferidas por lei,

Faco Saber, que Camara Municipal de Vereadores aprovou € eu sanciono e
promulgo a seguinte Lei.

Art. 1°. Fica alterado o inciso | e §1° do artigo 5° da Lei municipal n°
1.689/2022, passando a vigorar com a seguinte redagao:

[]

| — na avaliacdo do terreno, o preco do metro quadrado relativo a faixa fiscal
em que ele se encontra e a area;

[.]

§ 1°- Para efeitos do disposto neste artigo, consideram-se faixas fiscais as
constantes no Mapa do Anexo | desta lei.

Art. 2°. Fica alterado o caput do Art. 7° da Lei municipal n® 1.689/2022,
passando a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 7° - O valor venal das construcées e dependéncias & determinado pela
multiplicagéo da area construida, pelo percentual do prego do metro quadrado
do CUB/RS, da Tipologia Construtiva, classificado na faixa fiscal localizado o
imével constantes na tabela do Anexo I, elaborado com base na tabela
oficialmente formecido pelo Sindicato das Industrias da Construgdo Civil do
Estado do Rio Grande do Sul - SINDUSCON-RS, vigente no quarto trimestre
do ano civil anterior ao do langamento, conforme o que consta no Anexo Il desta

lei, e depreciado pelos indices constantes
)
_ H)
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Art. 3°. Fica alterado a caput do Art. 8° e §1° da Lei municipal n° 1.689/2022,
incluido o paragrafo 3°, passando a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 8° - Os precos do metro quadrado da gleba, 0 do metro quadrado de terreno
padrdo por faixa fiscal e de cada tipologia construtiva de construgdo, serdo os
constantes no ANEXO Il, observados os critérios estipulados nos artigos 5°, 6°
e 7° desta lei.

§ 1°— Na hipdtese de simples atualizagdo da base de calculo territorial, adotada
para langamento do imposto no exercicio anterior, o Poder Executivo podera
atualizar através de Decreto utilizado a corregdo anual com base no IPCA,
desde que o valor mercadologico dos iméveis se manteve estavel no periodo,
sendo obrigatério a revisdo a cada 4 anos, baseado em estudos e pesquisas
dos valores de mercado dos iméveis, e encaminhado a atualizagdo ao Poder
Legislativo através de Projeto de Lei.

[.]

§3° - Fica o Poder Executivo autorizado através de Decreto, sempre que surgir
aberturas de novas areas de incidéncias de IPTU classificar em qual faixa fiscal
os referidos pertencem.

Art. 4°. Fica alterado o Art. 9° da Lei municipal n® 1.689/2022, passando a
vigorar com a seguinte redagao:

Art. 9° - O valor da edificagdo seré obtido através da multiplicagéo do valor
genérico do metro quadrado da construgdo, classificada pela tipologia
construtiva e faixa fiscal, conforme Anexo I, pela area construida da unidade.

Art. 5°. Fica alterado o caput do Art. 10 da Lei municipal n® 1.689/2022,
passando a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 10 - O valor venal do terreno, aquele obtido através da multiplicagdo da
&rea do terreno pelo valor genérico do metro quadrado do terreno da faixa fiscal
que estd localizado, aplicando os fatores de corregéo, de acordo com a
seguinte formula:
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Art. 6° Altera os Anexos | e Il do Codigo Tributario Municipal — Lei n®
1.689/2022, conforme documentos em anexo, que fazem parte integrante da Lei e do
Caodigo Tributario Municipal/CTM.

Art. 7°. Ficam inalterados todos os demais dispositivos da Lei n2 1.689/2022 e
suas respectivas alteragdes.

Art. 8°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao

Gabinete do Prefeito Municipal de Sao Jorge/RS, aos 20 de outubro de 2026.

Prefeito Municipal
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JUSTIFICATIVA AO PROJETO DE LEI N° 047/2026
Senhor Presidente,
Senhores Vereadores,

Encaminhamos & apreciacao dessa Egrégia Camara Municipal de Vereadores
o Projeto de Lei n° 047/2026, que altera dispositivos da Lei Municipal n® 1.689, de 30
de setembro de 2022, que institui o Cadigo Tributario do Municipio de S&o Jorge, com
a finalidade de promover adequacgées nos critérios de avaliagéo dos iméveis urbanos,
especialmente na Planta Genérica de Valores, buscando maior equilibrio,
proporcionalidade e justica fiscal na determinagao dos valores venais utilizados para
fins de tributagdo municipal.

A presente proposigdo decorre da necessidade de aperfeicoamento da
legislagao tributaria municipal, considerando as transformacoes verificadas no
mercado imobiliario, as diferencas de valorizagéo entre as diversas regiées urbanas
e a necessidade de adequacao dos procedimentos de avaliagéo imobiliaria as
exigéncias e orientagdes apontadas pelo Tribunal de Contas do Estado do Rio Grande
do Sul - TCE/RS.

Importante destacar que as alteragcbes propostas sao resultado dos
trabalhos conclusivos desenvolvidos pela Comissédo especialmente nomeada
pelo Poder Executivo Municipal para essa finalidade, a qual realizou a analise e
revisdo dos critérios de avaliacdo dos imdveis urbanos, fundamentando suas
conclusdes em estudos mercadolégicos, levantamentos técnicos e laudos de
avaliagao elaborados por profissionais especialistas na area.

Os trabalhos da referida Comissdo tiveram como objetivo identificar as
diferengas de valorizagao imobiliaria existentes no perimetro urbano, considerando as
caracteristicas de localizagdo, infraestrutura disponivel, acessibilidade, padroes
construtivos e demais fatores que influenciam a formacao dos valores de mercado dos
imoveis.

Dessa forma, as alteracdes apresentadas nao decorrem de criterios arbitrarios
ou de simples reajustamento generalizado dos valores imobiliarios, mas de um
processo de avaliagdo técnica, fundamentado em estudos especializados e nas
conclusées da Comissdo designada, buscando conferir maior confiabilidade,
transparéncia e consisténcia aos parametros utilizados pela Administragdo Municipal.

Uma das principais alteracoes propostas consiste na ampliagao e
redistribuicido das faixas fiscais urbanas, permitindo uma classificagao territorial

bt
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mais detalhada, compativel com as diferentes caracteristicas de localizagao,
infraestrutura e valorizagao mercadolégica dos imoveis situados no perimetro urbano
do Municipio.

A estruturacdo de um maior nimero de faixas fiscais possibilita reduzir as
distorcoes decorrentes da utilizacao de valores genéricos para imoveis localizados em
regides com caracteristicas econémicas e imobiliarias distintas. Dessa forma, busca-
se estabelecer uma distribuicao mais gradual e proporcional dos valores do metro
quadrado dos terrenos, aproximando a avaliagao fiscal da realidade do mercado
imobiliario local.

Essa metodologia permite aprimorar a distribuicdo progressiva dos valores
venais entre as diferentes faixas de valorizagao imobiliaria, evitando que iméveis com
caracteristicas e valores de mercado significativamente distintos sejam submetidos a
parametros de avaliagdo semelhantes.

O objetivo central da proposta é promover maior justica fiscal entre os
contribuintes, assegurando que a determinacao da base de calculo dos tributos
imobiliarios observe critérios técnicos, objetivos, transparentes e proporcionais as
caracteristicas e ao valor mercadolégico de cada imovel.

Importante destacar que a revisao da Planta Geneérica de Valores nao deve ser
compreendida exclusivamente como instrumento de incremento da arrecadacéo
municipal, mas, principalmente, como mecanismo de aperfeigoamento da avaliagao
imobiliaria e de distribuicdo mais equilibrada da carga tributaria, respeitando os
principios constitucionais da isonomia, da capacidade contributiva e da legalidade
tributaria.

O Projeto de Lei também aperfeicoa os critérios de avaliacdo das edificagoes,
considerando a area construida, o padréo construtivo, a localizagédo do imével na
respectiva faixa fiscal e os parametros de referéncia do Custo Unitario Basico da
Construcao Civil — CUB/RS, divulgados pelo SINDUSCON-RS, observados os
critérios de depreciagdo previstos na legislacado municipal.

Qutro aspecto relevante & a previsao de revisdo periédica dos valores
imobiliarios, estabelecendo a obrigatoriedade de reavaliagdo a cada quatro anos,
mediante estudos e pesquisas dos valores praticados no mercado imobiliario, com o
devido encaminhamento das alteragdes ao Poder Legislativo.

A proposicdo também disciplina a possibilidade de atualizagdo monetaria anual
pelos indices do IPCA, nas condigcbes estabelecidas no projeto, bem como a
classificacdo de novas areas de incidéncia do IPTU nas faixas fiscais existentes,

T S ‘\\ Fone: (54) 3271 1112 Fax: {54) 3271 1114 - Site: http://www.saojorge.rs.gov.br
- Av. Daltro Filho, 901 = S&o Jorge/RS — Cep: 95365-000



. . . . i
Cstado do Rio l‘_‘;a‘r!iiah" do Sul

Municipio de Sao Jorge

proporcionando maior organizagdo e atualizagao dos parametros de avaliagao
imobiliaria.

As alteracbes propostas também estdo relacionadas a necessidade de
atendimento as exigéncias de controle e fiscalizacdo apontadas pelo Tribunal
de Contas do Estado do Rio Grande do Sul, especialmente quanto ao
aperfeicoamento dos instrumentos de avaliagédo dos imoveis, a atualizagdo dos
valores venais e a adogéo de critérios que permitam maior correspondéncia entre os
valores fiscais e os valores praticados no mercado imobiliario.

Nesse contexto. os estudos técnicos, os laudos especializados e os trabalhos
conclusivos da Comissdo Municipal constituem elementos fundamentais para
subsidiar a revisdo da Planta Genérica de Valores, demonstrando a preocupacgao da
Administragdo Municipal em fundamentar suas decisées em parametros tecnicos e
critérios verificaveis.

A revisdo da legislacéo representa, portanto, uma medida de aprimoramento
da gestao tributaria municipal, contribuindo para a transparéncia, a seguranca juridica,
a eficiéncia administrativa e a adequada aplicagdo dos critérios de tributagao
imobiliaria.

Ressalta-se, ainda, que a adogéo de critérios mais detalhados de avaliagao
favorece o tratamento equitativo dos contribuintes, na medida em que permite
considerar as particularidades das diferentes regides urbanas e as condigbes
especificas dos iméveis, reduzindo eventuais desigualdades na apuragéo dos valores
venais.

Diante do exposto, o Poder Executivo Municipal submete o presente Projeto de
Lei a apreciagdo dos Senhores Vereadores, destacando que as alteragoes
propostas possuem fundamentacao técnica, respaldada nos trabalhos
conclusivos da Comissdo Municipal especialmente constituida, em estudos
mercadolégicos e em laudos elaborados por profissionais especialistas, tendo
como finalidade modernizar e aperfeicoar a legislagao tributaria, adequar a Planta
Genérica de Valores a realidade imobiliaria do Municipio, atender as exigéncias dos
6rgaos de controle e promover maior proporcionalidade e justica fiscal na tributagao
dos imoéveis urbanos.

ito Municipal de Sao Jorge/RS, 20 de outubro de 2026.

. L
DANILO SALVALAGGIO

Prefeito Municipal
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ANEXO IT- VALOR VENAL DAS EDIFICACOES

: : Faixas Faixas | Faixas | Faixas % do
Codigo Especificacgio le2 Ja5 | 6a8 | 9e¢10 | CUB/RS
1 Casa de Alvenaria: Padrao Rustico 70% 60% | 50% | 40% | 50.00%
2 Casa de Alvenaria: Padrao Simples 70% 60% | 50% | 40% | 100.00%
3 Casa de Alvenaria: Padrao Médio 70% 60% | 50% | 40% |100.00%
4 Casa de Alvenaria: Padrao Alto 70% 60% | 50% | 40% |1 OOI]AO%_
5 Casa de Madeira: Padrdo Rustico 70% 60% | 50% | 40% | 37.50%
6 Casa de Madeira: Padrio Simples 70% 60% 50% | 40% 75%

7 Casa de Madeira: Padrao Médio 70% 0% | 50% | 40% 75%

8 Casa de Madeira: Padrao Alto 70% 60% | 5 O%Q 40% 750,

9 Casa Mista: Padrao Rustico 70% 60% 50% 40% | 43.75%
10 Casa Mista: Padrdo Simples 70% 60% | 50% | 40% | 87.50%
11 Casa Mista: Padrao Médio 70% 60% 50% | 40% | 87.50%

}2 Casa Mista;aa;ﬁc);ttw o 70% 0% | 50% | 40% | 87.50%
13 Apartamento: Padrao Rustico 70% 60% | 50% | 40% 70%
14 Apartamento: Padrao Simples 70% 60% | 50% | 40% 100%
15 | Apartamento: Padrdio Médio 70% 60% | 50% | 40% 100%

L1—6 Apartamento: Padrio Alto _70% 60% | 50% _40% +30%




Sala/Loja: Padrdo Rustico

70% 50% | 40% | 70%
Sala/Loja: Padrdo Simples 70% sove | 40% 100%
Sala/Loja: Padrdao Médio

70% 50% | 40% | 100%
Sala/L.oja: Padrdo Alto 70% s0% | 40% | +30%
Industria: Padriio Rustico 70% 50% | 40% 30%
Industria: Padrdo Simples 720% 50% | 40% 40%
Industria: Padrao Médio 70% 50% | 40% 60%
Industria: Padrio Alto E 70% 50% 40% 80%
Telheiro/Galpao: Padrdo Rustico 20% 0% | 40% | 20%
Telheiro/Galpao: Padrdo Simples 70% 50% | 40% 25%
Telheiro/Galpio: Padrio Médio 70% 50% | 40% 40%
Telheiro/Galpdo: Padrdo Alto 70% 50% | 40% 50%
Pavilhdo: Padrdo Rustico 70% 50% | 40% 40%
Pavilhdo: Padrao Sﬁples I _70% 50% | 40% 60%
Pavilhao: Padrao M¢dio 70% 50% | 40% 30%
Pavilhdo: Padrao Alto 70% 50% | 40% 100%




VALOR M? DAS FAIXAS FISCAIS

| Faixa Fiscal 1 ( Valor Maximo) RS 450,00
Faixa Fiscal 2 RS 396,00
Faixa Fiscal 3 RS 348,00
Faixa Fiscal 4 RS 307,00
Faixa Fiscal 5 RS 270,00
Faixa Fiscal 6 RS 237,00
Faixa Fiscal 7 RS 209,00
Faixa Fiscal 8 RS 184,00
Faixa Fiscal 9 RS 162,00
Faixa Fiscal 10 (Valor Minimo) RS 142,00

APLICACAO DA FORMULA DE HARPER

AR - area real

AC - drea corrigida

IC - indice de corre¢ao

PP - profundidade padrio

PM - profundidade média
1

a) A area real via de regra ¢ obtida multiplicando-se a metragem da testada do terreno

pela metragem da sua profundidade média.

Fx.: Terreno de 10m de frente por 30m de frente a fundos:

area real - 10 x 30 = 300 m*

b) A érea corrigida ¢ encontrada pela multiplicagdo da drea real pelo indice de corregao:
Ex.: Se o indice de corre¢dio for 1,22474 ¢ a area real 200 m?, teremos:

AC =200m?x 1.22474 =244 94 m’

¢) O indice de correcdo ¢ obtido pela formula de Harper assim enunciada:

ou seja. ¢ resultante da raiz quadrada da
relacio que se verificar entre a
profundidade padrao ¢ a profundidade
média ou profundidade real.




Ex.: Profundidade padrdao = 30 m

Profundidade média =20 m

1.5=1,22474

= 20

d) Profundidade padriio ¢ a fixada em lei. para o lote urbano. que podera ser diferente
para cada Divisao Fiscal.
e) Profundidade média ¢ a profundidade real ou a que resultar da divisdo da area de
terrenos de formas irregulares pela sua testada:

Ex.:testada =12m

area =358 m?

(%]

prof. média =358 +12=29.8

i

A formula de Harper determina as seguintes consequéncias:

a) No caso de terreno padréo:
Terreno com 10m de frente por 30m de frente a fundos.

Para a rofundidade padrﬁo de 30m a area corrigida seral ual a area real:
p &
10m

area real - 10m x 30m = 300 m?
drea corrigida = AR x IC
AC=300m*x 1 =300 m?




b) Se a profundidade média for maior que a profundidade padrio a area corrigida sera

menor do que a area real.
Ex.: terreno 10 m de frente
40 m profundidade média

40 m

30 10 m

IC= [—=0,75=0,86602
40
areareal = 10 m x 40 m = 400 m?

area corrigida = AR x 1C
AC =400 m* x 0.86602 = 346.40 m?

¢) Se a profundidade média for menor que a profundidade padrio a drea corrigida sera
maior que a area real.

Ex.: terreno 10 m de frente

20 m de profundidade média

10m

Jc= =1,5=1,22474

20 20m

areareal =10 m x 20 m = 200 m*
grea corrigida = AR x IC

AC =200 m*x 1,22474 = 244,94 m*



TABELA DE FATORES CORRETIVOS DE TERRENOS

PEDOLOGIA FATOR
INUNDAVEL 0.80
FIRME 1.00
ALAGADO/BREJO/MANGUE 0.60
TOPOGRAFIA FATOR
PLANO 1.00
ACLIVE 0.80
DECLIVE 0.70
[RREGULAR 0.80
SITUACAO FATOR
MEIO DE QUADRA ' 1.00
ESQUINA MAIS DE UMA FRENTE 1.10
CONDOMINIO HORIZONTAL 1.20
ENCRAVADO 0.80
GLEBA 0.50
AGLOMERADO 060




