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DECRETO N° 2.245, DE 31 DE JULHO DE 2025.

Regulamenta os procedimentos para
fiscalizacdo e lancamento do Imposto de
Transmissao de Bens Iméveis Inter Vivos -
ITBI, no Municipio de Brochier/RS, e da
outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE BROCHIER, no uso das atribui¢cdes que lhe
sdo conferidas pelo Art. 61, Inciso VIII da Lei Orgéanica do Municipio;

CONSIDERANDO o art. 153, da Lei Municipal n® 421, de 30 de dezembro de
1996 (Codigo Tributario Municipal);

CONSIDERANDO a decisdo do Superior Tribunal de Justica, no REsp n°
1.937.821 (Tema n° 1113), estabelecendo que a base de cdlculo do Imposto de Transmissao
de Bens Imoéveis - ITBI, é o valor do imdvel “condizente com o valor de mercado” ou
“condicoes normais de mercado”, ressalvando que se o valor da transacdo declarado pelo
contribuinte ndo estiver condizente com o valor de mercado poderd a autoridade fiscal,
mediante a instauracdo de processo administrativo proprio, proceder com o arbitramento da
base de cdlculo do imposto, com fulcro no artigo 148 do CTN;

CONSIDERANDO que o art. 38, do Cddigo Tributdrio Nacional, considera
base de calculo do ITBI o valor venal dos bens ou direitos transmitidos;

CONSIDERANDO a necessidade de critérios técnicos € objetivos para
apuracdo da base de cdlculo do ITBI; e

CONSIDERANDO, por fim, a necessidade da adocdo de Processo
Administrativo Tributério, especifico para identificacdo do valor venal do imével transmitido,
a partir dos requisitos técnicos e transparéncia na identificacdo da correta base de célculo do
ITBI, incidente sobre os imdveis de competéncia territorial deste municipio.

DECRETA:

Art. 1° Ficam instituidos, no ambito do Municipio de Brochier/RS, os
procedimentos de fiscalizagdo e lancamento do Imposto de Transmissdo de Bens Imédveis —
ITBI, nos termos deste Decreto.

Art. 2° Os procedimentos de fiscalizacdo e lancamento do ITBI seguirdao o
seguinte rito em sequéncia:

I - O contribuinte devera apresentar a Guia de Informacdo do Imével contendo
as identificacoes do(s) adquirente(s) e do(s) transmitente(s), descri¢do do imével, o valor do
negocio juridico pactuado entre as partes, o nimero de inscri¢do do imével rural no Cadastro
Ambiental Rural — CAR (quando for imdvel rural) entre outros documentos necessarios para a
andlise completa do caso, discriminados na Guia de Informag¢des do Imével;

II - A autoridade fiscal fard a andlise para identificar se o valor do negdécio
juridico declarado pelo contribuinte estd condizente ou ndo com os precos praticados no
mercado imobiliario;

III - Identificado que o valor declarado estd de acordo com os precos
praticados no mercado imobilidrio, prevalecerd a presuncdo da boa-fé do contribuinte,
cabendo ao municipio liberar de imediato a guia de recolhimento do ITBI;
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IV - Caso o valor declarado pelo contribuinte ndo esteja de acordo com os
precos praticados no mercado imobilidrio, a autoridade fiscal deverd afastar a declaragcao
informada pelo contribuinte e facultar a ele a corre¢do dos valores de acordo com o mercado
imobilidrio local, mediante termo de aceite e correcao da base de calculo do imposto;

V - Em ndo sendo aceita a corre¢do do valor do imével de acordo com o
mercado imobilidrio local, a autoridade fiscal deverd determinar a abertura de processo
administrativo de arbitramento, nos termos do 6° deste Decreto, para verificacdo do valor
venal do imével, com a devida avaliagdo imobilidria feita pela comissdo municipal de
avaliacdo.

Art. 3° Nos casos de incidéncia do ITBI nas transa¢des imobilidrias constantes
no art. 53, da Lei n°® 421/1996, os contribuintes deverdo apresentar os seguintes documentos
no ato do protocolo:

I - Requerimento eletronico, instruindo o pedido de forma a identificar de
forma clara e precisa o imovel a ser avaliado;

II - Documento de identificacdo com foto do comprador ou adquirente
(adjudicante/arrematante/cedente/cessionario ou dos conjuges, quando for o caso);

III - Instrumento particular ou publico de Compra e Venda, Compromisso de
Compra e Venda ou Cessao de Direitos (ex. contrato, escritura publica ou outro documento
escrito que esclareca o valor do negdcio juridico);

IV - Carta de Adjudicacio ou Arrematacdo originadas de Processo
Extrajudicial ou Judicial (inteiro teor, ou seja, deve conter identificacio das partes,
identificacdo do imédvel, auto de adjudicacdo e avaliagdo do bem objeto da transmissao);

V - Contrato de financiamento do imével firmado junto a instituicio financeira
titular do crédito (inteiro teor, com meng¢ao de eventuais parcelas);

VI - Em caso de partilha de bens com tornas em virtude de dissolucdo de
sociedade conjugal ou divorcio (judicial ou extrajudicial), instrumento de dissolugcdo de
sociedade conjugal, sentencga ou escritura publica de divércio com o respectivo rol de partilha
de bens contendo a avaliagdo (inteiro teor);

VII - No caso de cessdo de direito hereditdrio, instrumento judicial ou
extrajudicial de arrolamento/inventario contendo a avaliacdo dos imoveis;

VIII - Certidao atualizada da matricula imobilidria expedida pelo Cartério de
Registro de Imdveis da comarca, com data de expedicao ndo superior a 90 (noventa) dias;

IX - Comprovante de inscri¢do do imével rural no CAR, contendo o nimero
de registro;

X - Arquivo da drea a ser avaliada contendo as coordenadas geograficas em
formato .SHP (Shapefile com todos os arquivos do pacote) preferencialmente ou .KML;

XTI - Outros documentos necessarios para andlise do negdcio juridico objeto da
mutacdo imobilidria, segundo critério de conveniéncia e oportunidade da administragdo
publica.

Paragrafo unico. Nos casos de transmissdo de bem imovel para fins de
integralizacio ou aumento de capital social, bem como no caso de cisdo, fusdo ou
incorporagdo de pessoas juridicas, constantes do art. 156, § 2°, inciso I, da Constituicdao da
Republica de 1988, deverdo ser apresentados os seguintes documentos, sem prejuizo dos
documentos citados no inciso I do caput deste artigo:

I - Requerimento instruindo o pedido de forma legivel e sucinta;

II - Copia do contrato social da pessoa juridica adquirente e todas as suas
alteracdes, devidamente registrado na Junta Comercial respectiva, acrescida da cépia do
cartdo do CNPJ junto a Receita Federal;
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III - Copia dos documentos de identificacdo pessoais de todos os sdcios da
empresa;

IV - Cépias das matriculas atualizadas (ndo superior a 90 dias) de todos os
imoveis descritos no contrato social e suas alteracdes, devidamente registrado na Junta
Comercial respectiva;

V - Declaracdo de ITR dos ultimos 3 exercicios fiscais, nos casos de imdveis
rurais;

VI - Comprovante de inscri¢do do imével rural no CAR, contendo o nimero
de registro;

VII - Certificado de Cadastro do Imével Rural (CCIR);

VIII - Copias dos alvards de funcionamento e localizagdo, ressalvada a
hipétese de a pessoa juridica estar ao abrigo da Lei Federal n® 13.874/2019;

IX - Arquivo da drea a ser avaliada contendo as coordenadas geograficas em
formato .SHP (Shapefile com todos os arquivos do pacote) preferencialmente ou .KML;

X - Outros documentos necessdrios a andlise da mutagdo imobilidria, segundo
critério de conveniéncia e oportunidade da administragao publica.

Art. 4° O valor venal dos imdveis serd atualizado periodicamente, de forma a
assegurar sua compatibilizacdo com os valores de mercado praticados no municipio, através
de pesquisa e coleta amostral permanente dos precos correntes das transacdes e das ofertas a
venda do mercado imobilidrio local.

Art. 5° As avaliagdes serdo utilizadas nos procedimentos de fiscalizagdo e
lancamento de tributos municipais ou quando previstos em convénios especificos com a
Unido, Estado entre outros.

§ 1° Sio fontes normativas para fins de avaliagao:

I - Levantamentos: conjunto de atividades de coleta, selecdo e processamento
de dados realizados segundo padrdes técnicos e cientificos compativeis com a metodologia
adotada pelo 6rgdo ou profissional responsavel pelo trabalho;

IT - Transagdes: negociagdes onerosas de bem imoével e ou direitos reais no
mercado imobilidrio, como, por exemplo, compra e venda ou permuta;

III - Ofertas: colocacdo de bens para venda ou outra negociacdo onerosa no
mercado imobiliario;

IV - Opinides de valor: informagdes de especialistas, intervenientes, agentes
financeiros, técnicos, tabelides, registradores, autoridades publicas, corretores imobilidrios ou
quaisquer pessoas que transacionem no mercado imobilidrio;

V - Pesquisa e coleta amostral permanente dos pregos correntes das transacoes
e das ofertas a venda do mercado imobilidrio.

§ 2° Para fins de avaliacdo de imdveis serdo considerados os seguintes
parametros:

I - Os valores correspondentes das transacdes de bens da mesma natureza no
mercado imobilidrio;

II - Caracteristicas do imével como forma, dimensdes, tipo, utilizacdo,
localizacgdo, estado de conservacdo, custo unitario de constru¢do, infraestrutura urbana;

IIT - normas relativas a avaliagdo de imdveis urbanos e rurais, editadas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), NBR 14653;

IV - Outros parametros e procedimentos ndo mencionados anteriormente que
forem condizentes com a realiza¢do de Avaliacdo de Imdveis.
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§ 3° Para fins do disposto neste artigo, a comissdo municipal de avalia¢do
poderd ser composta por engenheiros, arquitetos, avaliadores de iméveis com certificagao,
etc., por terem expertise sobre a questdo, além de servidores municipais, para auxiliarem a
Administracao Tributdria a estabelecer os critérios técnicos e objetivos para a realizacao das
avaliacoes.

Art. 6° Nos casos do inciso V do caput do art. 1° deste Decreto, apds
procedida a avaliacdo imobilidria, a autoridade fiscal emitird o termo de arbitramento da base
de calculo do valor do imdvel com fundamento na Lei Municipal n® 421/1996 e no art. 148,
do Cédigo Tributdrio Nacional.

§ 1° O contribuinte serd intimado do termo de arbitramento para que, no prazo
de até 30 dias uteis, recolha os valores apresentados ou proceda com a impugnacao.

§ 2° O procedimento de arbitramento da base de cdlculo do ITBI devera ser
concluso em até 30 dias, contados do requerimento apresentado pelo contribuinte junto a
Secretaria de Administracio e Fazenda, ressalvados os casos que demandarem maiores
especificidades, quando o prazo podera ser alterado, nao superior a 30 dias.

Art. 7° Para fins de verificagdo da compatibilidade entre o valor declarado
pelo contribuinte e os precos praticados no mercado imobilidrio local, considerar-se-a
presumidamente aceito o valor informado quando este corresponder a, no minimo, 80%
(oitenta por cento) do valor de mercado estimado pela autoridade fiscal.

§ 1° Quando o valor declarado estiver abaixo do percentual estabelecido no
caput, poderd a autoridade fiscal facultar ao contribuinte a correcdo voluntdria da base de
calculo ou, caso ndo haja concordancia, instaurar procedimento de arbitramento, nos termos
deste Decreto.

§ 2° A adocdo do critério previsto neste artigo ndo impede a instauracdo de
procedimento administrativo nos casos em que se identifique indicio de fraude, simulacio ou
ma-fé, devidamente fundamentados.

Art. 8° A impugnacdo de que trata o § 1° do artigo 6° deste decreto devera
observar os seguintes termos:

I - A impugnacdo deverd ser apresentada no prazo legalmente previsto,
diretamente no processo eletronico correspondente. Na impossibilidade de utilizacdo do
sistema eletronico, poderd ser protocolada presencialmente no Setor de Fiscalizacdo da
Prefeitura Municipal de Brochier. A peticdo devera estar firmada em nome do contribuinte ou
de seu representante legal, devidamente identificado, e conter a exposi¢do clara dos fatos,
fundamentos e documentos que se pretenda impugnar, sob pena de ndo conhecimento;

II - Copias do RG e CPF do impugnante;

III - Procuragdo em caso de representacao;

IV - Avaliacdo contraditéria, realizada por profissional devidamente habilitado
e registrado no conselho de classe, com apresentacdo da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica — ART ou Termo de Responsabilidade Técnica, recolhida, quando for o caso, e com
base nas normas da ABNT, ou Laudo de Avaliagdo, de acordo com a Norma ABNT n°
14.653, assinado por profissional habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura (CREA) ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) ou outros
conselhos de profissionais com capacidade técnica comprovada para a avaliacdo.
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§ 1° As impugnagdes serdo analisadas e decididas pelo Secretdrio Municipal
de Administracdo e Fazenda, juntamente com a fiscalizacao tributdria do Municipio em até 30
dias uteis, contados do recebimento, anexando o parecer da Procuradoria Geral do Municipio,
que se manifestard sobre o pedido.

§ 2° Sendo considerado improcedente ou indeferida a impugnacdo, o
contribuinte serd notificado do valor arbitrado pela autoridade fiscal.

§ 3° Nao serdo aceitas impugnacdes que estiverem com rasuras, intempestivas,
que ndo apresentarem provas e contraditérios por meio de documentos necessarios, sendo
realizado o indeferimento de oficio nos casos de auséncia de observancia dos requisitos
legais, em especial ao contido no caput deste artigo.

§ 4° Nos casos excepcionais ou que demandarem maior instru¢do processual,
o prazo previsto § 1° deste artigo, serdo computados em dobro, podendo ter a apresentacao de
novos documentos, realizacdo de diligéncias e demais atos processuais, o que serd certificado
por meio de despacho fundamentado do(a) Secretdario(a) de Administracdo e Fazenda, com
intimag¢do do contribuinte sobre o fato.

Art. 9° Realizado o arbitramento pela autoridade fiscal, o contribuinte serad
notificado para pagar o tributo ou apresentar recurso no prazo de 30 dias, contados do
recebimento da notificacao.

Art. 10 Havendo recurso administrativo da decisdo sobre a incidéncia ITBI
pelo valor arbitrado pelo Municipio, tendo como autoridade julgadora da primeira instancia o
Secretdrio de Administragdo e Fazenda e, como julgador de segunda instancia o Prefeito
Municipal.

Art. 11  As intimagdes fiscais, despachos, diligéncias ou quaisquer
informacdes relativas ao andamento processual, que trata este Decreto, poderdo ser
encaminhados pela autoridade fiscal ao requerente por meio de correspondéncias, intimacao
pessoal, de forma digital ou outra ferramenta eletronica.

Art. 12 Eventuais omissdes ou casos supervenientes de que trata este decreto
poderdo ser sanados pelo Secretdrio Municipal de Administragdo e Fazenda, responsavel pela
gestdo financeira, tributaria e fiscal do municipio.

Art. 13 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagdo.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE BROCHIER, 31 DE
JULHO DE 2025.

JOSE HENRIQUE DAPPER
Prefeito Municipal

Registre-se, e Publique-se:
Data Supra

ANESIO SILVIO SCHERER
SECRET. MUN. ADM. E FAZENDA
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