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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANT'ANA DO LIVRAMENTO
Secretaria Municipal de Administragao

PMSA OF N° 619/2025 Sant'Ana do Livramento, 06 de novembro de 2025.

Senhor Presidente:

Apraz-nos cumprimentar Vossa Exceléncia e, na oportunidade, em
atengdo ao Projeto Lei n° 152/2025, que “Dispde sobre a isen¢do do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Moveis Inter Vivos - ITBI - para os imdveis objeto de
regulariza¢do fundidria urbana no ambito do Projeto Terra - Eu Sou Cohab, no
municipio de Sant'Ana do Livramento, e dd outras providéncias. » yimos, por meio
deste, encaminhar, em anexo, Declaragéo de Ordenador de Despesa e Impacto
Financeiro-orgamentario.

Sendo o que tinhamos para o presente, aproveitamos a oportunidade
para manifestar protestos de considerac¢ao € aprego.

EVANDRO GUT kB ER MACHADO
Prefeito Municipal em Exercicio
\

Exmo. Sr.

Ver. FELIPE COELHO PINTO

M.D Presidente da Camara Municipal de Vereadores
Sant'Ana do Livramento — RS.
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANT'ANA DO LIVRAMENTO
Secretaria Municipal de Administracédo

DECLARACAO DE ORDENADOR DE DESPESA

EVANDRO GUTEBIER MACHADO, Prefeito Municipal em
exercicio, no uso das minhas atribui¢des legais e em cumprimento as determinagdes do
inciso 1I do art. 16 da Lei Complementar 101/2000, na qualidade de ordenador de
despesa, declaro que foi incluido nas pecas or¢amentarias 2025 do Poder Executivo, 0
que propde o Projeto de Lei que “Dispde sobre a isen¢do do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Moveis Inter Vivos - ITBI - para os iméveis objeto de
regulariza¢do fundidria urbana no ambito do Projeto Terra - Eu Sou Cohab, no
municipio de Sant'Ana do Livramento, e dd outras providéncias.”, de acordo com 0s
termos dos artigos 16 e 17 da LRE, e, conforme o estudo de impacto financeiro que
acompanha o presente projeto, o ente piblico municipal dispde de orgamento para a
altera¢@o proposta.

Sant'Ana do Livramento, 06 de novembro de 2025.

\\,i

Uy
EVANDRO GUTEBIER MACHADO
Prefeito Municipal em Exercicio
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL - '
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANT ANA DO LIVRAMENTO
‘COMISSAO DE IMPACTO ORGAMENTARIO-FINANCEIRO

MEMORANDO N° 27/2025
Santana do Livramento, 06 de novembro de 2025.
Da: Comiss&o de Impacto Financeiro-Orgamentario

Para: Secretaria Municipal da Administragéo — Secretaria Municipal de Habitagéo
e Assuntos Fundiarios

Assunto: Impacto Orgamentario-Financeiro — Projeto de Lei de Isengéo de ITBI

Prezados Secretarios:

Em resposta ao Memorando n° 123/2025 encaminhado pela Secretaria
Municipal de Habitagdo e Assuntos Fundiarios para a Secretaria Municipal de
Administragdo e que foi recebida por esta Comissdo, no qual trata da solicitagéo
urgente de impacto financeiro para o projeto de lei que institui a isencao do ITBI
sobre imoveis objetos de regularizagao fundiaria urbana no ambito do Projeto
Terra — Eu Sou Cohab, no municipio de Santana do Livramento, encaminhamos
em anexo, o referido estudo.

Colocamo-nos & disposi¢do para quaisquer esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,
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ANALISE DE IMPACTO ORGAMENTARIO FINANCEIRO

ISENCAO DE ITBI PARA REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA -
PROJETO TERRA - EU SOU COHAB

MUNICIiPIO DE SANTANA DO LIVRAMENTO
Data: 06 de novembro de 2025
COMISSAO DE IMPACTO FINANCEIRO E ORC}AMENTARIO

1 INTRODUGAO E CONTEXTO DO PROJETO

O presente estudo visa analisar os impactos fiscais da proposta de lei
municipal que concede isengdo do Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI) para iméveis que serdo objeto de regularizagdo fundiaria urbana,
enquadrados no “Projeto Terra - Eu Sou Cohab”. Este projeto, uma iniciativa do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul em parceria com a
Secretaria de Habitagéo e Regularizagdo Fundiaria do Estado do RS, tem como
objetivo primordial a regularizagéo e titulacdo gratuita de imoveis urbanos
destinados a familias com renda de até 5 (cinco) salarios-minimos. O Municipio
de Santana do Livramento foi selecionado como um dos 12 municipios
participantes da fase inicial, com foco nas comunidades da Cohab do Planalto,
Cohab do Armour e Cohab da Vila Kennedy, onde mais de 300 familias ja estao

aptas a regularizagao imediata.

A proposigao, conforme detalhado na justificativa anexa € assinada pelo
Prefeito Municipal em Exercicio Evandro Gutebier Machado, busca garantir o
acesso a moradia digna e a seguranca juridica da posse para familias em
situacao de vulnerabilidade social. E fundamental compreender que a isengao
do ITBI, neste cenario, ndo & meramente uma renuncia de receita, mas sim uma
estratégia de fomento a cidadania e a formalizagdo de uma parcela significativa
do territério urbano, que, em sua condigdo atual, permanece a margem do
sistema tributario municipal.

2 CENARIO ATUAL E JUSTIFICATIVA DA ISENGAO

Atualmente, os imoveis localizados nas areas das Cohabs mencionadas —
Planalto, Armour e Vila Kennedy — e que seréo beneficiados pelo Projeto Terra -
Eu Sou Cohab, encontram-s€ em situacao de informalidade. Esta informalidade
implica que, apesar de estarem ocupados, muitos desses imoveis ndo possuem
registro formal e, consequentemente, nao geram arrecadacéo de tributos
municipais como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Ajustificativa para a isencdo do ITBl € robusta e multifacetada:



Social: Conforme a justificativa do projeto de lei, a isengéo €
"indispensavel a efetivagdo do projeto”, pois O "objetivo central da
iniciativa € a gratuidade integral do processo de regularizagao,
promovendo 0 acesso 4 moradia digna e a seguranca juridica da posse
para familias em situagao de vulnerabilidade". Ao eliminar um custo inicial
significativo (ITBI), 0 Municipio remove uma barreira financeira para as
familias de baixa renda, que, de outra forma, poderiam nao conseguir
arcar com as despesas da regularizagao, frustrando o objetivo social do
programa.

Juridica: A regularizaga@o fundiaria confere seguranca juridica aos
ocupantes, transformando a posse em propriedade, 0 que ¢ um direito
social fundamental.

Econdmica e Fiscal (Potencial): Embora haja uma renuncia imediata de
receita, a regularizagdo desses imoveis representa a incorporagao de
centenas de unidades a base tributaria municipal. Como bem ressaltado
na justificativa, "o beneficio de regularizar imoveis contribui para a
expansdo da base tributaria do municipio”.

3 IMPACTO DA RENUNICA DE RECEITA - ISENCAO DE ITBI

Aisencéo do ITBI implica uma renuncia de receita para o Municipio, que sera
analisada com base nos dados fornecidos pelo Inspetor Tributario Vinicius
Gomes Maciel.

Dados concretos: A pesquisa nos relatorios de guias de ITBI emitidas
em 2025 revelou a existéncia de apenas 2 (duas) guias relacionadas a
imoveis em COHABS, especificamente na COHAB do Bairro Armour.
Ambas as transmissoes se referiam a primeiros compradores.

- O valor de ITBI gerado por cada uma dessas guias foi de R$
266,53 (duzentos e sessenta e seis reais e cinquenta e trés
centavos).

_ O total da renuncia de ITBI para estas duas transagdes, caso
houvesse isengdo, seria de R$ 533,06 (quinhentos € trinta e trés
reais e seis centavos).

Contexto da amostragem: E crucial observar que o Inspetor Tributario
Vinicius Gomes Maciel ressaltou que "os valores podem modificar
conforme a COHAB em que 0 imovel esta localizado e conforme a
metragem do mesmo". A pequena quantidade de guias identificadas
(apenas 2 em 2025) sugere que, na condicdo atual de irregularidade, a
arrecadacdo de ITBI proveniente dessas areas é notoriamente baixa €
esporadica. A auséncia de registro formal limita drasticamente a
capacidade de transmissdo de propriedade de forma regular e,
consequentemente, a incidéncia e arrecadagao do ITBI.



« Projegdo estimada da renuncia total (ITBI): Considerando que "mais de
300 familias ja se encontram aptas a regularizagédo imediata" e utilizando
o valor médio de R$ 266,53 por imével como uma estimativa
conservadora (reconhecendo as variacbes apontadas pelo inspetor), a
rentncia total de ITBI para o processo de regularizagao inicial desses
mais de 300 iméveis poderia ser estimada em:

- 300 imoveis x R$ 266,53/imovel = R$ 79.959,00

_ Para 350 iméveis (considerando "mais de 300"): 350 imoveis X
R$ 266,53/imovel = R$ 93.285,50

Esta projegdo representa um custo fiscal pontual, ou seja, uma renuncia de
receita que ocorreria uma Unica vez para cada imovel no ato da regularizagao.
Diante da evidente baixa arrecadacdo historica de ITB| nessas areas e da
natureza Unica desse imposto, a renlincia, ainda que quantificavel, deve ser vista
sob a 6tica de um investimento social e fiscal de longo prazo.

Em analise comparativa com a previsdo de arrecadacéo total de ITBI para o
exercicio 2026, o valor apresentado no calculo para isengédo do referido imposto
em relagdo a 350 iméveis representa, aproximadamente, apenas 1,44% da
receita estimada para o ITBI.

4 IMPACTO DO INCREMENTO DE RECEITA - ARRECADAGAO DE IPTU

A contrapartida fundamental e o principal argumento fiscal para a isengao do
ITBI residem na subsequente incorporagdo desses iméveis a base de
arrecadacéo do IPTU e outros tributos municipais.

. Formalizagdo da Base Tributaria: Com a regularizagéo, 0s imoveis,
antes informais, serao formalmente cadastrados no registro de imoveis e
na base de dados da prefeitura para fins de IPTU. Isso permite que O
Municipio passe a "cobrar o IPTU" de propriedades que atualmente néo
contribuem de forma sistematica para a receita municipal.

. Natureza recorrente do IPTU: Diferentemente do ITBI, que € um imposto
de carater eventual (incidente sobre a transmissdo), o IPTU é um tributo
de natureza anual e recorrente. Uma vez regularizados, esses imoveis
gerardo receita tributaria ano apds ano, de forma continua e previsivel.

. Dados sobre IPTU (Inspetor Tributario Frederico Melo): O Inspetor
Tributario Frederico Melo encaminhou "informagdes acerca do valor de
IPTU da Cohab do Armour" e "todas as cobrangas relativas de um imovel,
demonstrando o valor que podera arrecadar o municipio, caso haja a
regularizagao fundiaria." Embora o valor especifico do IPTU de um imovel
regularizado na@o tenha sido explicitamente detalhado nesta analise, a
existéncia desta informacéo confirma o potencial de arrecadacao € a
prontiddo do departamento em mensurar este ganho. A auséncia de um
valor consolidado neste documento nao invalida o principio: cada um dos



mais de 300 iméveis passara a gerar uma receita anual para o tesouro
municipal.

« Exemplo ilustrativo: Mesmo que o IPTU anual de um imovel
regularizado seja um valor modesto, por exemplo, R$ 150,00 anuais, a
multiplicagdo desse valor pelas 300 familias aptas a regularizagao
resultaria em:

_ 300 imoveis x R$ 150,00/ano = R$ 45.000,00 de arrecadagao
anual de IPTU.

- Em apenas dois anos, essa arrecadagao ja se aproximaria da
projecéo de renuncia de ITBI (R$ 79.959,00 a R$ 93.285,50), € nos
anos subsequentes, superaria-a significativamente.

5 ANALISE QUALITATIVAE QUANTITATIVA COMPARATIVA

Para avaliar se a renuncia de receita do ITBI é compensada pela arrecadagao
do IPTU, é imperativo realizar uma analise que considere nao apenas 0s valores
nominais, mas também a natureza € 0S beneficios de cada tributo.

5.1 Aspectos Quantitativos
. ITBI (Renuncia):

- Natureza: Imposto sobre Transmissdo "one-off" (ocorre uma
Unica vez por transag&o).

. Realidade atual: Arrecadacgao historicamente muito baixa ou
inexistente para esses imoveis devido a informalidade, como
evidenciado pelas 2 guias em 2025.

- Projegdo da renuncia: Cerca de R$ 80.000,00 a R$ 93.000,00
(estimativa para 300 a 350 imoveis) para a fase inicial de
regularizagao.

« IPTU (incremento):
- Natureza: Imposto anual e recorrente.

- Realidade Futura: Arrecadacdo garantida para centenas de
iméveis que antes nao contribuiam.

- Projegdo do Incremento: Mesmo com um valor modesto por
imovel (e.g., R$ 150,00), representa R$ 45.000,00 anuais para O
Municipio, apenas para as 300 familias iniciais.

Conclusdo Quantitativa: O valor da renuncia de ITBI, que é um imposto de
natureza eventual e de baixa arrecadacgdo atual para €sSes imoveis, €
rapidamente superado pelo incremento anual e continuo da arrecadagéo de
IPTU. Em um horizonte de 2 a 3 anos, o Municipio recuperaria o valor estimado
da renuncia e passaria a terum saldo positivo recorrente.



5.2 Aspectos Qualitativos e Beneficios Adicionais

A analise fiscal ndo pode se restringir apenas a numeros. Os beneficios
indiretos e de longo prazo da regularizagéo fundiaria sdo de valor inestimavel
para o Municipio:

. Expansao da Base Tributaria e Receita Sustentavel:

- A "cobranca de IPTU e outros tributos municipais a partir da
regularizagéo dos imoveis sera um impacto positivo a longo prazo",
conforme a justificativa.

- Além do IPTU, a formalizagdo pode gerar outras receitas
indiretas, como taxas de servicos urbanos € até mesmo a
valorizacdo imobiliaria futura, que incide sobre o imposto de
transmissao em vendas futuras (ITBI) ou sobre 0 valor venal para
fins de IPTU.

. Desenvolvimento Urbano e Social:

- Inclusdo Social: Garante 0 direito a moradia, seguranca da
posse e cidadania para familias vulneraveis.

- Formalizagdo do Territorio: Permite um planejamento urbano
mais eficaz, com a identificagao clara de proprietarios e imoveis.

- Melhoria da Infraestrutura: Iméveis regularizados facilitam a
oferta de servigos publicos (agua, esgoto, energia elétrica, coleta
de lixo) com maior eficiéncia e responsabilidade dos moradores.

- Acesso a Crédito: Proprietarios com titulo de posse podem
acessar linhas de crédito para melhorias em suas residéncias,
fomentando a economia local.

- Valorizagao da Propriedade: A regularizagao tende a valorizar
os imoveis, 0 que pode impulsionar o mercado imobiliario local.

. Adesio a Politicas Publicas Maiores:

- O Municipio de Santana do Livramento, ao integrar 0O "Projeto
Terra - Eu Sou Cohab", alinha-se a uma politica publica estadual e
judiciaria de grande relevancia, demonstrando compromisso com a
justica social € 0 desenvolvimento sustentavel.

« Redugdo de Litigios: A formalizagdo da propriedade reduz
consideravelmente os litigios relacionados a posse da terra, desafogando
o sistema judiciario.



6 CONCLUSAO E RECOMENDAGAO

Apds profunda analise dos dados e consideracdes qualitativas, esta
Comissdo de Impacto Orgamentario e Financeiro conclui que a proposta de
isencadodo ITBl paraa regularizagao fundiaria urbana no ambito do "Projeto Terra
- Eu Sou Cohab" € ndo apenas justificavel do ponto de vista social, mas também
fiscalmente vantajosa para o Municipio de Santana do Livramento no medio e
longo prazos.

A rentncia da receita pontual e historicamente baixa do ITBI, estimada em
aproximadamente R$ 80.000,00 a R$ 93.000,00 para a fase inicial de mais de
300 familias, serd amplamente compensada e superada pela arrecadagao anual
e recorrente do IPTU desses mesmos iméveis. Além do ganho fiscal direto, 0s
beneficios intangiveis, como a inclusdo social, a formalizagao da economia, a
seguranga juridica, a valorizagdo imobiliaria e a melhoria do planejamento
urbano, representam um valor agregado substancial para o desenvolvimento do
Municipio.

A medida proposta demonstra uma visdo estratégica que prioriza ©
crescimento sustentavel da base tributaria e o bem-estar da populagdo, em
detrimento de uma pequena arrecadacdo imediata de carater eventual.

Recomendagdo: Recomenda-se a aprovagao do Projeto de Lei que concede a
isengdo do ITBI para os iméveis objeto de regularizagéo fundiaria urbana no
contexto do "Projeto Terra - Eu Sou Cohab", considerando que o impacto
financeiro de curto prazo € um investimento que gerara retornos fiscais e sociais
significativos e duradouros para o Municipio de Santana do Livramento.
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