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DECRETO N° 511/2021

DISCIPLINA O PROCEDIMENTO DE
AVALIAGAO, PARA FINS DE
HOMOLOGAGAO DO CALCULO DO
IMPOSTO DE TRANSMISSAO "INTER
VIVOS", A QUALQUER TIiTULO, POR ATO
ONEROSO, DE BENS IMOVEIS, POR
NATUREZA OU ACESSAO FiSICA, E DE
DIREITOS REAIS SOBRE IMOVEIS - ITBI, E
DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE IBITIRAMA-ES, no uso de suas atribuigbes legais,
conferidas pelo Art. 49 da Lei Orgéanica do Municipio,

CONSIDERANDO que o ITBI, imposto de competéncia dos municipios, por for¢ga do que
dispée no Art. 156, inciso IlI, da Constituicdo Federal e Art. 35 do Cddigo Tributario
Nacional, tem como fato gerador o ato de transmissao onerosa de bens imoveis;

CONSIDERANDO que o Art. 38 do Cédigo Tributario Nacional estabelece que a base de
célculo do ITBI seja o valor venal dos bens ou direitos transmitidos;

CONSIDERANDO o teor do Artigo 4°, inciso lll, Artigos 297 a 312 e Artigo 444, da Lei
Complementar n°® 028, de 30 de dezembro de 2020, que institui o novo Cdédigo Tributario
do Municipio de Ibitirama;

CONSIDERANDO a importancia de serem adotadas medidas que possam melhor
esclarecer os contribuintes no que diz respeito ao valor venal do bem transmitido que
servira de base de calculo do ITBI, e, portanto, observara o valor do imoével de acordo
com o prego praticado no mercado imobiliario local, na data do fato gerador, sob pena de,
em se verificando valor inferior ao de mercado se sujeitar ao arbitramento da base de
calculo do referido imposto, desde que atendida a determinacdo do Art. 148, do Cddigo
Tributario Nacional;

CONSIDERANDO que as avaliagdes imobiliarias, vistorias, arbitramento, pericias, laudos
e pareceres imobiliarios sao trabalhos eminentemente técnicos, atualmente normatizados
pela Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), atribuidos a Engenheiros e
Arquitetos, nos termos da Lei n°® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, c/c o artigo 1°,
atividade 6, da Resolugao n° 218, de 29 de junho de 1973 e a Resolugéo n° 345, de 27 de
julho de 1990, ambas do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -
CONFEA;
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CONSIDERANDO que a metodologia de avaliagdo € escolhida basicamente em fungao
da natureza do bem avaliado, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes subsidiarias obtidas;

CONSIDERANDO o disposto no Art. 39, VIII da Lei n° 8.078/90 (Cddigo de Defesa do
Consumidor), que impede o fornecimento de servicos em desacordo com as normas
expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, na sua inexisténcia, com as diretrizes
das normas técnicas da Associac¢ao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT;

CONSIDERANDO que a ABNT, normatiza dentre outras matérias os procedimentos
gerais de avaliagado de bens, através da NBR 14653-6 que dispde sobre os métodos de
avaliagao de bens ambientais e através NBR 14653-2 e NBR 14653-3 que dispdem sobre
as avaliagbes de imdveis urbanos e rurais, respectivamente;

CONSIDERANDO que no pertinente a avaliagdo de imoéveis, dentre os métodos
existentes, € muito utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, quando
se leva em conta ofertas de compra e venda na regido do bem, e critérios como
localizagéo, areas, padrao de acabamento e estado de conservagao da construgao, caso
for o caso, de maneira, inclusive, a minimizar a subjetividade do avaliador, como
preconizam as normas da ABNT;

CONSIDERANDO que na busca de justa avaliagdo do imdvel para fins de formagéo da
base de dados do cadastro municipal e que sirva de consulta e parametro para o calculo
do ITBI, podem ser levados em conta, por exemplo, a pesquisa de mercado, pesquisas
realizadas em sites especializados, consultas imobiliarias especializadas, informagdes do
Sindicato da Industria da Construgao Civil no Estado do Espirito Santo, valores de
comercializacido de imdveis utilizados pelas construtoras e incorporadoras, banco de
dados da Secretaria Municipal da Fazenda do municipio de Ibitirama, mediante consulta
de outras transmissdes dos mesmos iméveis, semelhantes ou assemelhados, banco de
dados e respectivas Tabelas da Secretaria de Estado da Fazenda do Estado do Espirito
Santo, no que diz respeito aos valores dos bens imdveis rurais e urbanos para fins de
homologacdo do valor atribuido pelo contribuinte a titulo de Imposto de Transmisséo
Causa Mortis e Doagao — ITCMD.

CONSIDERANDO as inconsisténcias achadas pelo Nucleo de Contabilidade e Economia
NCE do Tribunal de Contas do Estado do Espirito Santo - TCEES, em relacdo aos
procedimentos adotados pelo municipio em relacdo as avaliacbes de imdveis urbanos e
rurais;

CONSIDERANDO a necessidade de disciplinar os procedimentos de avaliacdo dos
imoéveis rurais deste municipio, para fins de apuragao e arrecadagcao, bem como a fixagao
da base de calculo do imposto sobre a transmissdo de bens imdveis e de direito a eles
relativos — ITBI, e demais encargos tributarios;
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CONSIDERANDO por fim, que o Municipio de Ibitrama também pretende avaliar meios
para modernizar e agilizar o langamento e recolhimento do ITBI, inclusive com
possibilidade de adogao de software que torne os procedimentos digitais.

DECRETA:

Art. 1°. Este decreto disciplina o procedimento de avaliagao, para fins de homologagao do
célculo do imposto de transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imdveis, por natureza ou acesséo fisica, e de direitos reais sobre imoveis — ITBI.

Paragrafo Unico - O procedimento de avaliacdo de que trata o caput deste artigo, sera
executado pela Comissao de Avaliagao de imdveis urbanos e rurais, como a atribuicdo de
apuragcao dos valores de mercado dos imoveis no municipio de Ibitrama, a serem
utilizaveis como base de calculo do langamento do imposto de transmisséo ‘inter vivos” a
qualquer titulo, por ato oneroso, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre
imoveis — ITBI, que sera nomeada por decreto especifico do Poder Executivo.

Art. 2°. A autoridade que fizer o arbitramento da base de calculo lavrara termo préprio,
valendo-se de elementos suficientes para determinar o valor real do bem ou direito.

Art. 3°. O termo de arbitramento integrara a notificagdo de langamento do ITBI dirigida ao
sujeito passivo, que devera conter:

| - A sua identificacao;

Il - O motivo do arbitramento;

lIl - A descricdo do imovel objeto da transmissdo ou cesséo;

IV - O valor da base de calculo arbitrada;

V - A identificacdo e a assinatura da autoridade que procedeu ao arbitramento;
VI - O ciente do notificado.

Paragrafo Unico - O termo préprio de arbitramento devera ser lavrado por Autoridade
Fiscal Competente.

Art. 4°. A autoridade administrativa competente devera arbitrar, conforme determina o Art.
148 do CTN, o valor da base de calculo do ITBI, mediante processo regular, sempre que:

| - Sejam omissas, ou ndo meregam fé, as declaragdes e esclarecimentos prestados,
como também os documentos exibidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente
obrigado, ressalvada em caso de impugnacéo, avaliagdo contraditéria, administrativa ou
judicial;

Il - Quando houver indicios de que o valor declarado ndo condiz com o real valor de
mercado do imével, desde que o despacho seja devidamente fundamentado;

[Il - O contribuinte, depois de intimado, deixar de exibir documentos solicitados, no prazo
estabelecido.
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Art. 5°. A autoridade administrativa responsavel pelo arbitramento devera utilizar-se de
avaliagao técnica, visando obter informagdes sobre o valor real dos imoveis com base nos
elementos aferidos no mercado imobiliario, através da utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado, inclusive através de empresas imobiliarias e de corretores de
imoveis estabelecidos no Municipio de Ibitirama, bem como de quaisquer outros érgéos
competentes, a fim de reunir elementos necessarios a elaboragdo da base de calculo do
ITBI.

Paragrafo Unico - Os procedimentos de avaliagdo do valor de mercado, para fins de
tributacdo dos imoéveis objetos de transmissdo no municipio de Ibitirama, seréo
parametrizados pelas normas da ABNT, tais como as NBR’s 14653-2, NBR 14653-3, NBR
14653-6.

Art. 6°. Para os fins deste Decreto, considera-se:

| - Avaliacdo de bens: analise técnica realizada por profissional habilitado, para identificar
o valor de um bem, seus custos, frutos e direitos, bem como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagdo econbmica para determinada finalidade, situagao e data, com
as informacgoes suficientes para o seu entendimento e a definicdo do valor do bem;

Il - Valor venal de mercado: valor de mercado do bem imével para compra/venda, que
corresponde a quantia mais provavel pela qual se compra/vende voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente;

[Il - Certiddo de Inteiro Teor da Matricula do imével no Registro Geral de Iméveis - RGI:
documento emitido pelo Cartério de Registro de Imoveis, contendo o histérico do imovel
desde o seu registro inicial, abrangendo, por exemplo, averbagbes de edificagbes,
alteragcdes de edificagdes, acbes reais e reipersecutérias, hipotecas, alienagdes
fiduciarias, cadeia dominial e alteracdes de endereco;

IV - Matricula no RGI: é resultante da acdo de documentar em um livro ou ficha no
Cartério de Registro de Imdveis a descricdo do imovel em termos, principalmente, de
enderego e metragem, seus proprietarios e os sucessivos registros e averbagdes que
informam transacodes, hipotecas, 6nus e alteragdes fisicas do bem;

Art. 7°. A documentacéao basica para realizagao das avaliagdes de imoveis compreende:

I- Formulario padrao disponibilizado pelo Municipio;

[I- Certiddo de Inteiro Teor da Matricula dos imdveis no RGI, extraida nos ultimos 30
(trinta) dias;

[1I-Copia do documento de identidade e CPF dos compradores e vendedores;
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IV- Copia do cartdo de CNPJ dos compradores e vendedores e copia do documento de
identidade e CPF dos respectivos representantes;

V- Apresentar Cadastro Ambiental Rural - CAR do imovel a ser avaliado;

VI- Procuragéo para emissao da guia em nome de terceiros quando for o caso.

§1°. Quando a propriedade a ser avaliada for inferior a Fragdo Minima de Parcelamento —
FMP, devera ser observado o que dispde as limitacbes impostas pela Lei n° 5.868, de
1972, quanto ao parcelamento de imével rural, em seu Art. 8° — nenhum imével rural
podera ser desmembrado ou dividido em area de tamanho inferior a do médulo calculado
para o imovel ou da fragdo minima de parcelamento) sendo parcialmente alterado pela
Lei n° 13.001, de 2014, a saber:
§ 4° — O disposto neste artigo (8°) nao se aplica:

Il — aos imdveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como agricultor familiar
nos termos da Lei n® 11.326, de 24 de julho de 2006:”

§2°. A Fragdo Minima de Parcelamento — FMP devera atentar para as trés possibilidades
de acordo com a legislacao Federal acima:

| - aquisicdo de parcela inferior a fragdo minima de area continua que sera anexada a
outro imdvel rural confrontante;

Il - aos imdveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como agricultor familiar nos
termos da Lei n°® 11.326, de 24 de julho de 2006;

lIl - ao imovel rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio. (Incluido pela
Lei n® 13.001, de 2014).

§3°. No caso, quando o interessado se enquadrar como agricultor familiar, tal
comprovagao devera ser através da Declaragcao de Aptidao do Pronaf (DAP) e a
certiddao emitida pelo INCRA de nada consta de propriedade em nome dos
requerentes;

§4°. Quando a documentacgéo basica n&o contiver informagdes suficientes a realizagédo do
trabalho de avaliagdo a comissao podera solicitar ao interessado que apresente mapas,
memoriais, certiddes e demais documentagbes complementares que se fizerem
necessarias, para instrucao processual;

§5°. Na avaliagdo de unidades residenciais ou comerciais em prédios condominiais,
quando constatada a existéncia fisica de vagas de garagem ndo autbnomas associadas
as unidades avaliadas, sem que figure explicitamente nas Certidbes de Matricula a
existéncia da vinculacéo, para que possam ser realizadas as avaliagdes, a vinculacédo das
vagas devera ser comprovada através de outros documentos, como convengédo de
condominio, memorial de incorporagéo e certiddo de inteiro teor da matricula do imovel
contendo a averbag¢ao do memorial de incorporagéo.
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Art. 8°. Nao concordando com o valor arbitrado, o contribuinte podera oferecer avaliagao
contraditoria, mediante reclamacao ou recurso, nos termos dos Artigos 60 e 307, §2°, §3°
e §4° da Lei Complementar N°. 028/2020.

Paragrafo Unico - A avaliagdo contraditéria de que trata este artigo devera ser realizada
por profissional devidamente habilitado utilizando os parédmetros descritos neste
regulamento.

Art. 9°. A desisténcia formal do lancamento do ITBI devera ser efetuada através de
declaragéo do contribuinte com comprovacédo da auséncia da transmisséo do imével ou
dos direitos a ele relativos, o que se fara mediante a apresentacao de certidao atualizada
do registro de imovel do Cartério de Registro competente com data posterior a do pedido
de langamento do imposto e expedida em prazo nao superior a 30 (trinta) dias, e de
documentos tidos como necessarios para demonstrar a ndo concretizacdo da transmissao
do bem ou direito.

§ 1° Na Declaragao de desisténcia formal do pedido de langamento do imposto devera
constar o motivo da auséncia da efetivagdo da transmissédo da propriedade imobiliaria ou
dos direitos a ela relativos, a declaragdo da nao lavratura de escritura, quando for o caso,
e a assinatura de todo(s) o(s) adquirente(s) e transmitente(s) ou seus procuradores ou 0
respectivo distrato, quando a aquisigao tiver sido precedida de formalizagdo de contrato.

§ 2° Apresentada a desisténcia formal do pedido de langamento do imposto apds o termo
final dos prazos definidos neste decreto, o requerente sujeitar-se-a as penalidades
previstas na legislagao.

§ 3° Os documentos que instruirem o pedido de desisténcia ficardo a disposi¢do da
Diretoria de Tributagdo e Arrecadagdo, que a seu critério, expedira ou ndo oficio ao
Cartério de Registro de Imdveis competente, comunicando a auséncia da concretizagao
da transmissao de propriedade ou dos direitos relativos ao imével.

Art. 10. O pedido de reconhecimento de imunidade, concessao de isengao ou declaracéo
de nao incidéncia devera ser requerido no préprio formulario utilizado para langamento do
ITBI, instruido com certiddo de registro de imovel extraida nos ultimos 30 (trinta) dias e
demais documentos comprobatoérios do cabimento do beneficio fiscal correspondente.

§ 1° Para que ocorra o reconhecimento de imunidade reciproca, o ente publico federal,
estadual ou municipal, ou sua respectiva autarquia ou fundagdo publica, devera
apresentar o documento comprobatoério da aquisicao da propriedade.

§ 2° Para obtencao do reconhecimento da imunidade relativa aos templos de qualquer
culto, a entidade religiosa devera apresentar:

| - Comprovante de que o requerente € seu representante legal;
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Il - Estatuto da entidade, devidamente registrado no Cartorio de Registros de Pessoas
Juridicas, ou se tratando de Igreja Catolica Apostdlica Romana, documento emitido pela
Curia Romana ou Diocesana, conforme o caso, acompanhado do ato de designagéo do
titular da respectiva representacéo, registrados no Cartorio de Registros de Pessoas
Juridicas;

Il - Comprovagao/declaracdo de que o imovel adquirido sera destinado as suas
finalidades essenciais.

§ 3° Para obtencao do reconhecimento da imunidade relativa aos partidos politicos e suas
fundacgdes, as entidades sindicais dos trabalhadores, as instituicbes de educacado e de
assisténcia social sem fins lucrativos, o ente privado devera apresentar:

| - Comprovante de que o requerente € seu representante legal;

Il - Estatuto da entidade, devidamente registrado no Cartorio de Registros de Pessoas
Juridicas;

[l - Comprovagcdo de que o imével adquirido sera destinado as suas finalidades
essenciais;

IV - Documentagao comprobatéria do atendimento aos requisitos constantes do Art. 14 do
Caddigo Tributario Nacional (CTN).

§ 4° Para obtengao da declaragédo de néo incidéncia referente a incorporagao de imével a
pessoa juridica em realizagado de capital ou decorrente de fuséo, incorporagéo, cisao ou
extingdo de pessoa juridica, o requerente devera apresentar:

| - Comprovante de que é seu representante legal,

Il - Ato constitutivo, de fusdo, incorporagao, cisdo ou de encerramento da empresa,
conforme o caso, devidamente registrado.

Il - Contrato social ou outro documento de constituicio.

IV - IR dos 02 (dois) ultimos anos anteriores ao pedido.

§ 5° Para caracterizagédo da hipotese de nao incidéncia de que trata o paragrafo anterior
sera necessario que o interessado comprove a sua condicdo de sécio ou acionista da
empresa, ou no caso de extingdo da pessoa juridica alienante, que o bem imével cuja
transmissao foi informada, esta ocorrendo juntamente com a totalidade de seu patriménio.

§ 6° Para a fruicdo da isengdo decorrente de permuta de bens imoveis ou de direitos a
eles relativos com o Municipio de Ibitirama, devera o requerente indicar o processo
administrativo relativo a respectiva transacgao.

§ 7° Os requerimentos de que trata este artigo serdo decididos pela autoridade
administrativa competente, apds analise da documentacao apresentada e de outras que
julgar necessario requisitar e demais dados constantes dos registros da Prefeitura.
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Art. 11. O requerimento de restituicdo do ITBI devera ser protocolizado no Protocolo
Geral, instruido com o original do documento de arrecadagdo municipal (DAM) com
autenticagao bancaria atestando o pagamento, dele devendo constar:

| - Os motivos do pedido e os documentos que os comprovem;
Il - Certiddo de registro de imovel extraida nos ultimos 30 (trinta) dias;
Il - Declaracéo assinada por todos os adquirentes ou dos respectivos procuradores.

Art. 12. No ato de protocolo o requerente devera efetuar o recolhimento da taxa de
vistoria para avaliagdo de imoveis — urbanos e rurais, as demais taxas e o ITBI sera
recolhido posterior ao arbitramento do valor avaliado.

Art. 13. Este decreto entra em vigor na data da sua publicagao.
Art. 14. Fica Revogado o Decreto n°. 084/2021.
Ibitirama-ES, 08 de novembro de 2021.

Paulo Lemos Barbosa
Prefeito Municipal
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ANEXO |

GUIA DE TRANSMISSAO "INTER VIVOS", A QUALQUER’TiTULO, POR ATO ONEROSO,
DE BENS IMOVEIS, POR NATUREZA OU ACESSAO FiSICA, E DE DIREITOS REAIS
SOBRE IMOVEIS - ITBI.

1 — Transmissao de Bens Imoveis e de Direitos a Eles Relativos.

Para efeito de recolhimento do imposto sobre transmissdo de bens iméveis e de direitos a
eles relativos, o abaixo assinado solicita que seja procedida a avaliagdo do bem seguinte:

Uma propriedade agricola composta de ( ) de terras, em abertas,

contendo casa de residéncia, casa residéncia de colono, ___mil covas café,

localizada no lugar denominado , heste nesta Cidade e Comarca de

Ibitirama, Estado do Espirito Santo, confrontando-se pelos seus diversos lados com
, , e

Adquirente o senhor (a) , € sua esposa , brasileiros,
casados, , ele portador do CPF n° e da Carteira de ldentidade n°

, ela portadora do CPF n° e da Carteira identidade, residente no
lugar denominado : , ho Municipio de

Transmitentes o Senhor (a) , € sua esposa ,
brasileiros, casados, , ele portador do CPF n° e da Carteira de
Identidade n° , ela portadora do CPF n° e da Carteira identidade

, residentes no lugar denominado , , ho Municipio de

Por Escritura Publica de: COMPRA E VENDA, CESSAO DE DIREITOS HEREDITARIOS,
ALIENACAO FIDUCIARIA.........

Pela importancia de: R$ ( ).

Adquirido anteriormente pela importancia de R$ ,emdatade / / , deacordo
com a transcricdo no Registro Geral de Imdveis desta Comarca de Ibitirama- ES, no Livro __,
as folhas __, sobon®de matricula____emdatade _ / / .

Declaramos, sob penas da lei serem verdadeiras as declaracdes inseridas na
presente guia de transmissao.

Ibitirama-ES, de de 20 .

Transmitente

Adquirente

Titular do Cartério

Cartério em que sera lavrada a Escritura
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ANEXO Il
TERMO DE HOMOLOGAGAO DE ITBI

Ao senhor (a) , agente fiscal auxiliado pelo (a) engenheiro (a)
agrébnomo (a) / Civil com a elaboragao do parecer técnicos de
acordo como Decreton.® /20 |, ambos nomeados para compor a comissao de avaliagao
pelo Decreto n.° /20 . Cuja avaliagdo foi requerida através do processo n.°

/20 em_/ /20, nacondicao de e em nome do (a) senhor (a)

, cujo valor foi ratificado de acordo com parecer

técnico, sendo arbitrado e homologado em / /20___, de acordo com a de acordo com a
Lei Complementar n.° 028/2020.

Ibitirama — ES, de de 20 .

3 - Atendendo a solicitacdo do Departamento de Tributacdo e Arrecadagao, procedi a avaliacédo
do(s) bem(s) descrito(s) na guia, da forma seguinte:

DESCRIGAO R$

RELATORIO DE APURAGAO DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO DA AVALIAGAO

Ibitirama-ES TOTAL
Local e Data
Processo n° 120
4 - Recolhimento do imposto e taxas, pelo DAM, n° emdatade ........ [....... /120
Imposto de Transmissao R$ -
Emissao de Laudo de ITBI
TOTAL R$ -
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