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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE XANGRI-LA

Projeto de Lein? /2026

Autoriza o Poder Executivo a celebrar
termo de transagdo tributaria para a
extincdo de créditos relacionados ao

empreendimento  "Condominio  One
Atlantida  Houses" e da outras
providéncias.

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a celebrar termo de
transacao tributaria, nos termos do artigo 171 da Lei Federal n® 5.172, de 25 de outubro de
1966 (Céddigo Tributario Nacional), com a L3 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., representada neste ato pela COMISSAO DE REPRESENTANTES DOS
ADQUIRENTES DO CONDOMINIO ONE ATLANTIDA HOUSES, visando & extingdo
dos créditos tributarios e ndo tributarios inscritos em divida ativa, objeto das Execu¢des
Fiscais n° 5001097-94.2016.8.21.0141 e n° 5000665-12.2015.8.21.0141, ¢ demais débitos
correlatos vinculados a incorporagao do referido empreendimento.

Art. 2° A transag¢do de que trata o artigo 1° desta Lei deverd observar as
seguintes condi¢des essenciais, a serem formalizadas no respectivo termo:

I - Aplicagdo do regime de incentivo fiscal previsto na Lei Municipal n°
499/2002, com as alteragdes da Lei n° 1.906/2016, para a redugcdo de multas e juros
incidentes sobre o valor principal dos débitos, consolidando-se o montante devido em R$
6.916.153,34 (seis milhoes, novecentos e dezesseis mil, cento e cinquenta e trés reais e
trinta e quatro centavos), sujeito a atualizacdo monetaria;

IT - Pagamento do valor consolidado em parcela inica, com vencimento em
36 (trinta e seis) meses contados da data de expedi¢do do "Habite-se" geral e final do
empreendimento;

IIT - Incidéncia, durante o periodo de caréncia de que trata o inciso II, de
corre¢do monetaria pelo indice oficial adotado pelo Municipio para a atualiza¢do de seus
créditos tributarios, sem a incidéncia de novos juros moratdrios ou multas, enquanto
adimplidas as obrigac¢des da transagao;

IV - Exigéncia de garantia real, consubstanciada na constitui¢do de hipoteca
em primeiro grau em favor do Municipio de Xangri-L4 sobre, no minimo, 10 (dez)
unidades imobilidrias do empreendimento, livres e desembaragadas, cujo valor de
avaliacdo conjunto seja compativel com o montante do débito transacionado devendo ser
obrigatoriamente formalizada mediante escritura publica.

V - Suspensdo da exigibilidade dos créditos tributarios abrangidos pela
transacdo, a partir da assinatura do respectivo termo, nos termos do artigo 151, inciso VI,
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do Codigo Tributario Nacional, com a consequente expedicdo de Certidao Positiva com
Efeitos de Negativa (CPDEN) em favor do empreendimento, para fins de regularizagao
administrativa e urbanistica.

Art. 3° A celebracdo do termo de transacdo importara na confissdo
irrevogavel e irretratavel dos débitos por parte do devedor e na sua expressa renuncia a
qualquer direito de agdo, impugnacdo ou recurso administrativo ou judicial que tenha por
objeto os créditos incluidos na transagao.

Art. 4° O descumprimento de quaisquer das clausulas do termo de
transacdo, em especial a falta de pagamento da parcela tinica no vencimento estipulado,
implicara na rescisdo imediata do acordo e acarretard, independentemente de notificagdo
prévia:

I - O restabelecimento integral do débito original, com todos os seus
acréscimos legais (juros, multas e corre¢do monetaria), descontando-se eventuais valores
que tenham sido pagos;

IT - A imediata exigibilidade do saldo devedor e o prosseguimento dos atos
de cobranga nas execugdes fiscais correspondentes, que terdo seu curso retomado;

IIT - A execugdo das garantias oferecidas, na forma da legislacdo aplicavel.

Art. 5° Com o cumprimento integral das obrigagdes previstas no termo de
transagdo, notadamente o pagamento do valor consolidado, o Poder Executivo declarara a
extingdo dos créditos tributérios, nos termos do artigo 156, inciso III, do Codigo Tributario
Nacional, outorgando quitacdo plena, geral e irrevogével quanto aos débitos objeto do
acordo, incluindo principal, multas, juros, custas processuais suportadas pelo ente
municipal e honorarios de seus procuradores relativos aos processos abrangidos.

Art. 6° Fica o Poder Executivo autorizado a regulamentar, por meio de
decreto, os procedimentos administrativos necessarios ao fiel cumprimento desta Lei.

Art. 7° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
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EXPOSICAO DE MOTIVOS

Senhores Vereadores!

Apresento para apreciagao o presente Projeto de Lei que “Autoriza o Poder
Executivo a celebrar termo de transacio tributaria para a extin¢ao de créditos relaci-
onados ao empreendimento ""Condominio One Atlintida Houses" e d& outras provi-
déncias.”

Submetemos a elevada e criteriosa apreciacao desta Egrégia Casa Legislati-
va o presente Projeto de Lei, cujo escopo precipuo € autorizar o Poder Executivo Munici-
pal a celebrar um termo de transacdo tributdria, em carater manifestamente excepcional e
especifico. O objetivo ¢ a resolu¢dao de um intrincado e multifacetado passivo fiscal e urba-
nistico, intrinsecamente atrelado ao empreendimento imobilidrio denominado "Condomi-
nio One Atlantida Houses". As pendéncias que envolvem tal empreendimento se arrastam
por longos anos, gerando um impasse significativo que obstaculiza o desenvolvimento ur-
bano ordenado, compromete a arrecadacdo municipal e afeta sobremaneira os direitos de
dezenas de adquirentes de boa-f¢é, que se viram imersos em um cendrio de inseguranca e
prejuizo. A proposicao legislativa em tela visa, portanto, conferir a necessaria seguranga
juridica a uma solucdo negociada, que, ap6és detida analise das circunstancias, afigura-se
como a Unica via faticamente vidvel para a superacao de um problema de notdria enverga-
dura social e econdmica para o nosso Municipio.

A matéria versada neste projeto encontra seu fundamento basilar no artigo
171 do Cddigo Tributario Nacional (Lei Federal n® 5.172/1966), o qual, de forma textual e
inequivoca, faculta a lei autorizar a celebracao de transagao entre o sujeito ativo e o sujeito
passivo da obrigacdo tributdria. Tal instituto juridico, que se concretiza mediante conces-
soes mutuas, tem como finalidade primordial por fim a litigios e, consequentemente, extin-
guir o crédito tributdrio. Trata-se de um instrumento juridico de grande relevancia que, em-
bora previsto ha décadas na legislagdo federal, vem ganhando crescente proeminéncia
como uma ferramenta moderna, racional e eficiente de gestdo fiscal. Ele permite que o Po-
der Publico e os contribuintes encontrem solu¢des consensuais para controvérsias tributa-
rias, em especial aquelas de recuperacgao dificil ou improvavel por meio dos mecanismos
tradicionais de cobranca coercitiva. A presente iniciativa legislativa €, por conseguinte, um
reflexo direto da busca por uma administracao publica mais eficiente, pragmatica e orienta-
da a resolucdo de conflitos, em plena e irrestrita consonancia com os principios constituci-
onais da eficiéncia, razoabilidade e do interesse publico, que devem reger a atuacdo do Es-
tado em todas as suas esferas.
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O contexto fatico que impulsiona esta proposicao ¢ de manifesta e notéria
complexidade. O empreendimento "Condominio One Atlantida Houses", estrategicamente
localizado na Avenida Jagana n° 1100, foi originalmente projetado para a edificagdo de 160
unidades residenciais de alto padrdao. Contudo, a execugdo do projeto foi abruptamente in-
terrompida em estagio inicial, em virtude do grave inadimplemento contratual e do posteri-
or ¢ completo abandono da obra pela incorporadora originaria. Essa situacao de abandono
ndo apenas frustrou a legitima expectativa dos adquirentes das unidades, que investiram
seus recursos na aquisicdo de um imovel, mas também gerou um expressivo e crescente
passivo tributario para com o Municipio de Xangri-L4. Em decorréncia direto do descum-
primento de um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) firmado com o poder publico e
de outras obrigacdes fiscais e tributdrias associadas a incorporacdo, o débito foi regular-
mente inscrito em divida ativa, o que culminou na propositura das execucdes fiscais de n°
5001097-94.2016.8.21.0141 e n° 5000665-12.2015.8.21.0141. O montante consolidado
dessas execugdes, atualizado para a presente data de 11 de fevereiro de 2026, atinge a vul-
tosa cifra de RS 14.293.153,98 (quatorze milhdes, duzentos e noventa e trés mil, cento e
cinquenta e trés reais e quarenta e oito centavos), valor este composto por principal,
corre¢do monetaria, juros, multas e honorarios advocaticios sucumbenciais.

A persisténcia desse débito, cuja cobrancga pelos meios executivos tradicio-
nais se mostra de baixissima probabilidade de éxito, dadas as circunstancias faticas do
abandono pela incorporadora original e sua aparente insolvéncia, criou um paralisante cir-
culo vicioso. Com o transito em julgado da acdo de destituicao da incorporadora, processa-
da sob o n° 5001054-55.2019.8.21.0141, a coletividade dos adquirentes, devidamente or-
ganizada sob a forma de uma Comissdo de Representantes, foi judicialmente investida na
administra¢ao do empreendimento. Assumiram, assim, a herculea e louvavel tarefa de reto-
mar o processo construtivo e regularizar a situagdo juridica e fiscal do condominio. Contu-
do, a existéncia do referido e vultoso débito fiscal se ergue como um obstaculo intransponi-
vel, impedindo a emissdo da Certidao Positiva com Efeitos de Negativa (CPDEN), docu-
mento absolutamente indispensavel para a aprovacdo de projetos arquitetdnicos revisados,
a obtengdo de licencas de obra e, ao final do processo, a expedi¢do dos respectivos alvaras
de "Habite-se". Sem a regularidade fiscal, a obra ndo pode prosseguir de forma legal; e sem
a conclusdo e a subsequente comercializacao das unidades remanescentes, os adquirentes
nao dispdem dos meios financeiros para quitar o débito.

E precisamente diante deste impasse, que ameaga perpetuar um estado de
degradagdo urbana e prejuizo continuo, que a transagado tributaria se apresenta como a solu-
cdo mais equilibrada e consentanea com o interesse publico. A alternativa, qual seja, a in-
sisténcia na cobranga judicial integral contra uma massa de adquirentes que ndo deu causa
direta a divida original, resultaria, com altissimo grau de probabilidade, na perpetuacdo in-
definida do litigio, na manutencdo de um esqueleto de obra inacabada em &rea nobre do
Municipio, com todas as suas externalidades negativas, e na frustragdo definitiva e comple-
ta da arrecadacdo. A solucdo negociada, por outro lado, viabiliza a retomada imediata do
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desenvolvimento urbanistico, resolve um grave passivo social que aflige dezenas de fami-
lias, e, de maneira fundamental, assegura o ingresso de receitas nos cofres municipais, tan-
to pelo pagamento do débito transacionado quanto pela futura e perene arrecadagdo de
IPTU, ITBI e ISS decorrente da conclusdao, ocupagdo e comercializacao das unidades do
condominio.

A proposta de transagdo, cujas bases foram diligentemente estabelecidas em
minuta de acordo celebrada entre a Procuradoria-Geral do Municipio e a Comissao de Re-
presentantes dos adquirentes, prevé a aplica¢dao da Lei Municipal n° 499/2002, com as alte-
racdes promovidas pela Lei n® 1.906/2016. Essa legislacdo institui um regime de incentivo
fiscal que contempla a redug¢do de 90% (noventa por cento) das multas e juros incidentes
sobre créditos em divida ativa. Com a aplicacdo deste beneficio, conforme simulacdo atua-
lizada, a divida seria consolidada no montante de R$ 6.916.153,34 (seis milhoes, novecen-
tos e dezesseis mil, cento e cinquenta e trés reais e trinta e quatro centavos). A condi-
¢do central para a viabilidade do acordo, e que justifica a necessidade da presente autoriza-
cdo legislativa especifica dada a sua excepcionalidade, ¢ a estipulacdo de um prazo de ca-
réncia para o pagamento deste valor em parcela unica, fixado em 36 (trinta e seis) meses a
contar da expedicao do "Habite-se" geral do empreendimento. Tal condi¢do ndo representa
uma renuncia de receita injustificada, mas sim uma premissa logica e indispensavel para o
adimplemento da obrigagdo, uma vez que a capacidade de pagamento dos novos responsa-
veis pela obra depende intrinsecamente da geracdo de receita proveniente da regularizagao
e comercializa¢do das unidades que compordo o estoque do condominio. Como garantia
robusta para o cumprimento da obrigagdo, a Comissao de Representantes se compromete a
oferecer 10 (dez) unidades de estoque do empreendimento, sobre as quais sera constituida
hipoteca de primeiro grau em favor do Municipio, perfazendo um valor de garantia estima-
do em R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais).

A celebracao do termo de transagdo permitira a imediata suspensao da exigi-
bilidade dos créditos tributarios, nos exatos termos do inciso VI do artigo 151 do Cddigo
Tributario Nacional. Este ato viabilizara a expedicdo da Certidao Positiva com Efeitos de
Negativa (CPDEN) e, consequentemente, destravara todo o fluxo administrativo necessario
a conclusao da obra. A necessidade de uma lei autorizativa especifica, em vez de se apoiar
unicamente em normas gerais de transa¢do, decorre da magnitude do crédito envolvido, da
singularidade das condi¢des pactuadas — notadamente o termo inicial do prazo de paga-
mento atrelado a um evento futuro e incerto (a expedi¢do do Habite-se) — e da imperiosa
necessidade de conferir maxima transparéncia e legitimidade democratica a um ato admi-
nistrativo de tamanha relevancia para as finangas e o planejamento urbano municipal. A
autorizacdo desta Casa Legislativa robustece a segurancga juridica do ato, alinhando a atua-
cdo do Poder Executivo ao escrutinio e a chancela dos representantes do povo, em confor-
midade com o principio da legalidade estrita e as mais recomendaveis praticas de gover-
nanga fiscal.
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A aprovagdo deste Projeto de Lei ndo ¢ apenas um ato de gestdo fiscal; ¢
uma decisdo estratégica em prol do desenvolvimento sustentdvel de Xangri-La. E optar
pela solucdo em detrimento do litigio, pela arrecadag@o possivel em detrimento do crédito
irrecuperavel, e pelo progresso urbano em detrimento da estagnagdo e da degradagdo. E,
em suma, atender ao principio da eficiéncia, que deve nortear a Administragdo Publica em
todos os seus atos, buscando o melhor resultado possivel para a coletividade com os meios
disponiveis.

Pelo exposto, e convictos do elevado e inquestionavel interesse publico que
permeia a matéria, conclamamos os nobres Pares a aprovarem o presente Projeto de Lei,
dotando o Municipio de Xangri-La do instrumento legal necesséario para transformar um

complexo problema em uma solugdo concreta, benéfica para o erario e para toda a comuni-
dade.

Xangri-La, 18 de fevereiro de 2026.

CELSO BASSANI BARBOSA
Prefeito Municipal
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