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DECRETO N° 8.300, DE 11 DE NOVEMBRO DE 2025

Dispée sobre a uniformizagédo dos
procedimentos de andlise e langamento do
Imposto de Transmisséo de Bens Iméveis —
ITBI, nos casos de integralizacédo de
imoveis ao patriménio de pessoas juridicas
(holding ou demais sociedades), no ambito
do Municipio de Baixo Guandu/ES.

O PREFEITO MUNICIPAL DE BAIXO GUANDU, Estado do Espirito
Santo, no uso de suas atribuigdes legais conferidas na Lei Organica Municipal
n°1.380, de 05 de abril de 1990 e;

Art. 1°. Ficam estabelecidos critérios uniformes para a analise,
langamento e eventual reconhecimento de nao incidéncia do ITBI nas hipdteses
de integralizagdo de bens imoveis ao patriménio de pessoa juridica, nos termos
do art. 156, inciso Il e § 2°, inciso | da Constituicao Federal, do art. 37 do Caodigo
Tributario Nacional e da legislagdo municipal vigente.

Art. 2°. Da base de célculo:

| — A pase de calculo do ITBI sera o valor de mercado do imovel
transmitido na data da operacao.

Il — Presume-se como valor de mercado o constante da escritura ou ato
de integralizacdo, desde que nao se verifique divergéncia significativa em
relagao ao valor praticado no mercado.

Il — Constatada subavaliacdo ou divergéncia relevante, podera a
Administracéo proceder ao arbitramento, mediante avaliagdo administrativa
fundamentada, assegurado o contraditério e a ampla defesa ao contribuinte.

Paragrafo unico: A base de calculo prevista neste dispositivo esta adstrita as
hipoteses em que houver a incidéncia do ITBI.

Art. 3°. Da nao incidéncia (imunidade):

| — N&o incidira ITBI sobre a transmisséo de bens ou direitos incorporados
ao patriménio de pessoa juridica em realizagao de capital, salvo se a atividade
preponderante da sociedade for a compra e venda, locagéo ou arrendamento
mercantil de imoveis.

Il — Considera-se preponderante a atividade imobiliaria quando mais de
50% da receita operacional da pessoa juridica decorrer dessa atividade, no prazo
definido ou no § 1° ou no § 2° do art. 37 do CTN.

Il — A pessoa juridica devera apresentar, no momento do protocolo:
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a) contrato social ou estatuto, e suas alteragdes, arquivados na Junta
Comercial ou no Cartorio de Registro Civil de Pessoas Juridicas;

b) documento de identidade do representante legal signatario do
requerimento;

c) balango patrimonial e demonstragées de resultado dos 02(dois) ultimos
exercicios (se houver); |

d) declaragéo de Imposto de Renda da pessoa juridica, se ja existente;

e) livros diario e razéo, balancetes e planos de contas;

f) relacdo de todos os imoéveis pertencentes ao ativo da empresa,
informando a destinagao, utilizagao e atividade desenvolvida em cada um deles,
bem como quais as pessoas fisicas ou juridica responsaveis;

g) declaracdo informando sobre a existéncia, ou nao, de contratos de
locacdo, venda, arrendamento ou comodato, referentes aos imoveis
relacionados em atendimento a exigéncia do anterior (Inciso VI), e, em caso
afirmativo, anexar copia dos contratos respectivos;

h) certiddo atualizada da matricula do(s) imovel(is) a ser(em)
transmitido(s).

i) declaragédo de bens entregue pelo socio a Receita Federal, quando o
interessado visar integraliza-lo na pessoa juridica pelo valor constante da
declaracao de bens;

j) inteiro teor da deciséo judicial transitada em julgado que determinar a
aplicacéo da imunidade, se for o caso.

k) Declaracdo formal de que nao exerce atividade imobiliaria
preponderante.

IV — A transferéncia a sociedade, a titulo de integralizagao de capital, pelo
valor constante da declaracéo de bens, conforme autorizam o artigo 142 do
Decreto n° 9.580/2018 (Regulamento do Imposto de Renda) e o artigo 23 da Lei
n° 9.249/1995, se for integralmente destinada a formagéo de capital social, e que
tiver reconhecida a imunidade de ITBI pela Fazenda Municipal, ndo autoriza a
incidéncia do imposto sobre a diferenga eventualmente existente entre o valor
da transferéncia e o valor de mercado.

Art. 4°. Do procedimento administrativo:

| — O pedido de reconhecimento de néo incidéncia devera ser protocolado
pelo interessado junto ao Setor de Tributagao, instruido com a documentagao
exigida.

Il — O Departamento de Fiscalizagéo elaborara o relatério técnico,
amparando-o na legislagao e no presente Decreto.
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[l — A decisao final cabera ao Secretario Municipal de Finangas, com base
no relatorio técnico e na orientacao juridica da Assessoria/Procuradoria Juridica
do Municipio.

IV — Em caso de indeferimento, o contribuinte podera apresentar recurso
administrativo no prazo de 15 (quinze) dias.

Art. 5°. Da uniformizacao de entendimento:

| — Todos os servidores fiscais deverao observar as disposicoes deste
Decreto.

Il — E vedado o indeferimento ou deferimento de pedidos com fundamento
apenas em interpretagao pessoal, devendo prevalecer sempre a analise nos
termos desta nomma e dos pareceres juridicos emitidos pela
Assessoria/Procuradoria Juridica do Municipio

Art. 6°. Os casos omissos serdo resolvidos pela Secretaria Municipal de
Financas, observada a legislagdo vigente e a orientagdo da
Assessoria/Procuradoria Juridica.

Art. 7°. Integram o presente Decreto, independentemente de transcricao,
0s seguintes anexos:

ANEXO | — Manual de Procedimentos — ITBI / Holdings
ANEXO Il — Fluxo Administrativo

ANEXO Il — Parecer Juridico

ANEXO IV — Declaragéo de néo preponderancia imobiliaria
ANEXO V — Modelo de Requerimento pelo Contribuinte

Art. 8°. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagao.

Registre-se e Publique-se

Gabinete do Prefeito Municipal de Baixo Guandu/ES, 11 de novembro

, iZ CARDOSO
Prefeito Municipal
REGISTRADA E PUBLICADA

Em, 11 de novembro de 2025

Secretaria fcipal de Administragao
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ANEXO | DO DECRETO N°8.300/2025
MANUAL DE PROCEDIMENTOS - ITBI / HOLDINGS

Municipio de Baixo Guandu/ES
1. INTRODUGAO

Este Manual tem por finalidade uniformizar os procedimentos
administrativos e juridicos relativos a analise e lancamento do Imposto de
Transmissao de Bens Imdveis — ITBI, nos casos de integralizagao de imoveis em
sociedades empresarias (holdings ou demais pessoas juridicas), evitando
divergéncias de interpretagédo entre fiscais e garantindo a aplicagdo isonémica
da legislacgao.

2. BASE LEGAL
|. Constituicao Federal, art. 156, Il e §2°, |
[I. Codigo Tributario Nacional, arts. 35 a 37
[l Jurisprudéncia dos Tribunais Superiores
I\V. Lei Municipal/Lei Complementar n°® 001/2023 (Cédigo Tributario

Municipal)

3. FLUXO ADMINISTRATIVO (ANEXO II)
- Protocolo do pedido — contribuinte apresenta requerimento +
documentos.

. Analise técnica — Setor de Tributagdo confere documentagéao, avalia
valor de mercado, emite relatorio.

« Parecer juridico — Procuradoria se manifesta pelo deferimento (nao
incidéncia) ou indeferimento (exigéncia).

. Decis&o administrativa — autoridade competente: Secretario Municipal
de Financgas.

- Notificacao ao contribuinte — deferimento ou cobranga do ITBI.

. Recurso administrativo — possibilidade de recurso no prazo de 15
(quinze) dias.

« Fiscalizac&o posterior — aferir a manutengéo dos requisitos no periodo
quarentena art. 37 Par. 2 e 3do CTN

4. PARECER JURIDICO (ANEXO lIil)
Incluindo fundamentacao constitucional, legal e jurisprudencial, com

conclusao para deferimento ou indeferimento.
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5. MODELO DE REQUERIMENTO PELO CONTRIBUINTE (ANEXO V)
Estruturado com fatos, fundamentos juridicos, anexos obrigatérios e
pedido de ndo incidéncia do ITBI.

6. ORIENTACOES COMPLEMENTARES
Todos os casos deverao ser formalizados em processo administrativo.
A decisdo administrativa sera sempre precedida de relatério técnico e
parecer juridico.
Havendo indicios de fraude, subavaliagdo ou desvio de finalidade,
devera ser instaurada avaliacdo e, se necessario, comunicagao ao
Ministério Publico.
A fiscalizagao posterior da atividade da sociedade € obrigatoria, para
assegurar o cumprimento do art. 37 do CTN.

Baixo Guandu/ES, de de 2025.
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ANEXO Il DO DECRETO N°8.300/2025

FLUXO ADMINISTRATIVO - ITBI / HOLDINGS

1. Protocolo do Pedido
O interessado devera protocolar junto ao Setor de Tributagao:

a) contrato social ou estatuto, e suas alteragoes, arquivados na Junta
Comercial ou no Cartério de Registro Civil de Pessoas Juridicas;

b) documento de identidade do representante legal signatario do
requerimento;

c) balanco patrimonial e demonstragoes de resultado dos 02(dois) ultimos
exercicios (se houver);

d) declaragao de Imposto de Renda da pessoa juridica, se ja existente;
e) livros diario e razéo, balancetes e planos de contas;

f) relagdo de todos os imoveis pertencentes ao ativo da empresa,
informando a destinagao, utilizagéo e atividade desenvolvida em cada um
deles, bem como quais as pessoas fisicas ou juridica responsaveis;

g) declaragdo informando sobre a existéncia, ou ndo, de contratos de
locagdo, venda, arrendamento ou comodato, referentes aos imoéveis
relacionados em atendimento a exigéncia do anterior (Inciso V1), e, em
caso afirmativo, anexar copia dos contratos respectivos;

h) certiddo atualizada da matricula do(s) imovel(is) a ser(em)
transmitido(s).

i) declaragao de bens entregue pelo soécio a Receita Federal, quando o
interessado visar integraliza-lo na pessoa juridica pelo valor constante da
declaracao de bens;

j) inteiro teor da deciséo judicial transitada em julgado que determinar a
aplicagao da imunidade, se for o caso.

k) Declaragdo formal de que nao exerce atividade imobiliaria
preponderante.

2. Analise Técnica pelo Setor de Tributagao

O setor responsavel devera:
a) Conferir a documentacao apresentada;

b) Verificar se a transmissao ocorre em realizacdo de capital social,
inclusive se ha destinagéo diversa,

c) Avaliar o valor constante do ato e confrontar com valores de
mercado (base de dados da prefeitura, laudos, informagoes pﬁu@jfc/és);
d) Elaborar relatorio técnico, contendo: 7%
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|. Identificacéo da operagao;

Il. Valor declarado;

[ll. Comparativo com valor de mercado;

V. Atividade econémica da sociedade e seu efetivo exercicio

3. Parecer Juridico
O processo deve ser encaminhado a Assessoria/Procuradoria Juridica
do Municipio, que emitird parecer com base no relatorio técnico e na
legislacao vigente.
Se constatada atividade nao preponderantemente imobiliaria —
Parecer pelo reconhecimento da ndo incidéncia, condicionada a
manutencao dos requisitos no periodo de quarentena.
Se constatada atividade imobiliaria preponderante — Parecer pelo
langamento do ITBI.

4. Decisdo da Autoridade Administrativa
Com base no relatorio técnico e no parecer juridico, o Secretaria
Municipal de Financas decidira.
|. Homologar a nao incidéncia e arquivamento do processo, sem
exigéncia de ITBI.
Il. Ocorrendo a incidéncia determinar a cobranga do ITBI, e langamento
do imposto sobre o valor de mercado do(s) imovel(eis).

5. Notificagao ao Contribuinte
O contribuinte sera notificado da decisao:
Se deferido: comunicacdo oficial com reconhecimento da néo

incidéncia.
Se indeferido: notificacao para recolhimento do ITBI no prazo legal.

6. Recurso Administrativo
Caso o contribuinte ndo concorde com a decisao, podera apresentar
recurso administrativo no prazo de 15(quinze) dias, a ser analisado por
instancia superior.

7. Fiscalizagao Posterior (quarentena)
Nos termos do art. 37 do CTN:
O Municipio fiscalizara a atividade da empresa ap6s decurso da
quarentena, para verificar se houve alteracdo na preponderancia da
atividade econémica.

Caso se comprove posteriormente atividade imobiliaria preponderante,
sera lavrado auto de infragéo para exigir o ITBI devido.
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Resumo dos Papéis no Fluxo
Setor de Tributacdo: analisa valor, mercado e atividade da sociedade;
elabora relatorio técnico.
Assessoria/Procuradoria  Juridica: emite parecer (deferimento ou
indeferimento).
Secretaria de Finangas: decide e notifica.
Instancia Revisora: julga recurso administrativo.

Fiscalizagdo: acompanha a quarentena.

Baixo Guandu/ES,  de de 2025.
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ANEXO 1ll DO DECRETO N°8.300/2025

PARECER JURIDICO

PARECER JURIDICO N° /2025

Interessado: Secretaria Municipal de Finangas / Setor de Tributagéo

Assunto: Incidéncia do ITBI na integralizacao de imovel ao patriménio de pessoa
juridica (holding)

| - RELATORIO

Trata-se de processo administrativo instaurado em razao da
integralizacdo do(s) imovel(eis) de matricula n°® ___, situado (s) a _, ao
patriménio da pessoa juridica . LTDA/SA, inscrita no CNPJ n° , em
realizacao de capital social.

O Setor de Tributacao solicitou manifestagéo juridica quanto a incidéncia
ou nao do ITBI na presente operagao.

Il - FUNDAMENTAGAO JURIDICA
1. Da competéncia tributaria

O art. 156, inciso Il, da Constituicdo Federal, atribui aos Municipios a
competéncia para instituir o Imposto de Transmissao de Bens Imoveis — ITBI.

2. Da nao incidéncia em integralizagéo de capital

Nos termos do art. 156, §2°, inciso |, da Constituicao Federal, ndo incide
ITBI sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de
pessoa juridica em realizagdo de capital, salvo quando a atividade
preponderante da adquirente for a compra € venda, locagdo ou arrendamento
mercantil de imoveis.

O art. 37 do Codigo Tributario Nacional complementa, estabelecendo que
se considera preponderante a atividade imobiliaria quando mais de 50% da
receita operacional da pessoa juridica, no periodo de quarentena, decorrer
dessas atividades.

3. Da base de calculo do ITBI
A base de calculo do ITBI deve refletir o valor de mercado do imovel no

momento da transmissdo, ndo estando vinculada necessariamente ao valor
venal do IPTU. O valor constante da escritura publica constitui referéncia,

CEP 29730-000 — Tel/Fax: (27) 3732-8900
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admitida a revisao pelo Fisco em caso de indicios de subavaliagao, assegurado
o contraditorio.

4. Do caso concreto

Se for deferimento: A andlise da documentagdo acostada aos autos
(contrato social, declaragdes de receita e balancos) demonstra que a sociedade
nao exerce atividade imobiliaria preponderante, enquadrando-se, portanto, na
hipdtese de ndo incidéncia prevista na Constituicao Federal.

Se for indeferimento: A documentagdo apresentada indica que a
sociedade possui atividade imobilidria preponderante, conforme se extrai de
[especificar documentos], de modo que nao se aplica a regra de nao incidéncia
do art. 156, §2°, | da CF, sendo devido o recolhimento do ITBI com base no valor
de mercado do imovel transmitido.

lIl - CONCLUSAO
Diante do exposto, esta Assessoria Juridica/Procuradoria opina:

Se for deferimento: Pelo reconhecimento da nao incidéncia do ITBI, nos
termos do art. 156, §2°, | da Constituigao Federal e do art. 37 do CTN, em razao
de tratar-se de integralizagao de imovel(eis) ao capital social de pessoa juridica
cuja atividade nao é preponderantemente imobiliaria.

Se for indeferimento: Pela exigéncia do ITBI, a ser calculado sobre o valor
de mercado do(s) imovel(eis) transmitido(s), nos termos do art. 156, Il da
Constituicao Federal, tendo em vista a constatacdo de atividade imobiliaria
preponderante da sociedade adquirente.

E o parecer.

Baixo Guandu/ES, de  de 2025.
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ANEXO IV DO DECRETO N°8.300/2025
DECLARACAO DE NAO PREPONDERANCIA IMOBILIARIA

[Razao Social da Empresa], pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n® |, com sede em . neste ato representada por seu(sua)
socio(a) administrador(a) [Nome completo], portador(a) do CPF n° :

DECLARA, para fins de instrugdo do processo administrativo de
reconhecimento da nao incidéncia do ITBI na integralizagéo de imovel ao capital
social. com fundamento no art. 37 do Codigo Tributario Nacional, que:

1. A empresa nao tem como atividade preponderante a compra, venda,
locacéao, arrendamento mercantil ou cessao de direitos relativos a bens imoveis;

2. As receitas operacionais preponderantes da empresa decorrem de
atividade diversa da imobiliaria, nos termos da legislagdo aplicavel;

3. Compromete-se a manter essas condi¢cdes durante O prazo de
quarentena, sujeitando-se a fiscalizacao municipal para comprovagao da
veracidade desta declaracdo. Compromete-se ainda a informar se vir a exercer
a atividade imobiliaria com preponderancia no periodo de quarentena.

Declara ainda estar ciente de que a prestagdo de informagoes falsas
podera ensejar a cobranca do ITBI devido, acrescido de juros e penalidades
legais, sem prejuizo de responsabilidade civil, administrativa e penal.

Baixo Guandu/ES, _ de de 2025.

Assinatura do Representante Legal
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ANEXO V DO DECRETO N°8.300/2025

MODELO DE REQUERIMENTO — NAO INCIDENCIA DE ITBI
(INTEGRALIZACAO DE IMOVEL EM HOLDING)

llustrissimo(a) Senhor(a) Secretario(a) Municipal de Finangas/Tributagao
do Municipio de Baixo Guandu/ES.

[Raz&o Social da Empresal], pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob on® , com sede em | neste ato representada por seu(sua)
socio(a) administrador(a) [Nome completo], portador(a) do CPF n®__, vem,
respeitosamente, a presenga de Vossa Senhoria, com fundamento no art. 1586,
§2° | da Constituicdo Federal e no art. 37 do CTN, requerer o reconhecimento
da nao incidéncia do ITBI na operacéo de integralizacdo de imovel(eis) em seu
capital social, conforme segue:

1.Descrever as atividades econdmicas as serem desenvolvidas pela empresa

2. Dados do(s) imével(eis):
Matricula n® ___, do Cartério de Registro de Imoveis de
Localizagao:
Valor declarado: R$ .

3. Dados da operagédo societaria:
Tipo de ato: () Constituigdo da sociedade ( ) Aumento de capital
Data do ato societario: __,/__, /2025
Percentual do imovel integralizado: __ %

4. Declaracdo de nao preponderancia imobiliaria:
A sociedade declara que nao exerce atividade imobiliaria
preponderante, nos termos do art. 37 do CTN, comprometendo-se a
manter sua atividade principal declarada e sujeitar-se a fiscalizagao

municipal pelo prazo de 02 (dois) anos.

5. Documentos anexados:
() contrato social ou estatuto, e suas alteragées, arquivados na Junta

Comercial ou no Cartério de Registro Civil de Pessoas Juridicas;
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() documento de identidade do representante legal signatario do
requerimento;

() balango patrimonial e demonstragées de resultado dos 02(dois)
ultimos exercicios (se houver);

( ) declarac¢ao de Imposto de Renda da pessoa juridica, se ja existente;

() livros diario e razéo, balancetes e planos de contas;

() relagdo de todos os imoveis pertencentes ao ativo da empresa,
informando a destinacéo, utilizacéo e atividade desenvolvida em cada um deles,
bem como quais as pessoas fisicas ou juridica responsaveis;

( ) declaragdo informando sobre a existéncia, ou néo, de contratos de
locagdo, venda, arrendamento ou comodato, referentes aos imoveis
relacionados, e, em caso afirmativo, anexar copia dos contratos respectivos;

( ) certiddo atualizada da matricula do(s) imovel(is) a ser(em)
transmitido(s).

() declaracéo de bens entregue pelo sécio a Receita Federal, quando o
interessado visar integraliza-lo na pessoa juridica pelo valor constante da
declaracgao de bens;

() inteiro teor da decis&o judicial transitada em julgado que determinar
a aplicagao da imunidade, se for o caso.

( ) Declaracdo formal de que nao exerce atividade imobiliaria

preponderante.

6. Pedido:
Diante do exposto, requer o reconhecimento da nao incidéncia do ITBI

sobre a presente operagdo de integralizagdo de imovel em capital

social.

Nestes termos,
Pede deferimento.

Baixo Guandu/ES, de de 2025.

Assinatura do representante legal




PREFEITURA MUNICIPA’L‘DE BAIXO GUANDU
ESTADO DO ESPIRITO SANTO

CERTIDAO DE PUBLICACAO

(Publicacio Mural — Art. 90, Lei 1380/90 — Esmenda 013/2005)

PYETRA D. L. PAIXAO, Secretdria
Municipal —de  Administragdo, — por
nomeacdo na forma da Lei.

CERTIFICA ter sido afixado, na data infra, no Mural da Prefeitura Municipal de
Baixo Guandu — ES. o Decreto n®8.300, de 11 de novembro de 2025 que “Dispée sobre a
uniformizacdo dos procedimentos de andlise e langamento do Imposto de T ransmissdo
de Bens Iméveis — ITBI, nos casos de integralizagdo de iméveis ao patriménio de pessoas
juridicas (holding ou demais sociedades), no dambito do Municipio de Baixo
Guandu/ES”, nos termos do disposto no Art. 90, inciso 1I, da Lei Municipal n® 1380, de

03 de abril de 1990 — LEI ORGANICA MUNICIPAL.

Baixo Guandu (ES), 11 de novembro de 2025.

[ PATXAO

PYET! :
le Administragdo

Secretaria Munici




