CAMARA MUNICIPAL DE JOAO NEIVA

ESTADO DO ESPiRITO SANTO

Jodo Neiva-ES, 22 de maio de 2026.

OFiCIO VEREADORES/CMJN — N° 026/2026

Vaﬁssa dos Santos
PAULO SERGIO DE NARDI Decreto N° 8.058/2021
Prefeito Municipal a2| 031G

Assunto: Encaminhamento de proposta de atualizagdo da Instrugdo Normativa STB n°
005/2020 — critérios de avaliagao, langamento e cobranga do ITBI.

Senhor Prefeito

Os Vereadores da Camara Municipal de Jodo Neiva/ES, ao final subscritos, no exercicio de
suas atribui¢cdes institucionais de representagcdo popular, fiscalizagédo e cooperagédo com a
Administragdo Publica Municipal, vém, respeitosamente, encaminhar a Vossa Exceléncia a
minuta anexa de nova Instrucdo Normativa destinada a atualizar os critérios e
procedimentos de avaliagcdo, langamento e cobranga do Imposto sobre Transmissdo de
Bens Imoveis Inter Vivos — ITBI, com proposta de revogagéo da Instrugdo Normativa STB
n° 005/2020.

A presente iniciativa decorre de reiteradas manifestagdes de insatisfagao popular em relagao
ao modelo atualmente utilizado para apuragcéo da base de calculo do ITBI, especialmente
nos casos em que o valor declarado nas escrituras publicas e demais instrumentos de
transmissé@o imobiliaria é desconsiderado pela Administragao Tributaria, com a adog¢ao de
valores de avaliagao definidos unilateralmente pelo Municipio.

A Camara Municipal tem recebido relatos de contribuintes, produtores rurais, adquirentes de
imoéveis, familias em processo de regularizagdo patrimonial e demais interessados que
apontam inseguranga, imprevisibilidade e dificuldade financeira na formalizacdo das
transmissdes imobiliarias. Em muitos casos, a cobranga do ITBI sobre base de calculo
superior ao valor efetivo do negécio acaba por desestimular a lavratura de escrituras, o
registro imobilidrio e a regularizagdo fundiaria, produzindo efeito contrario ao interesse
publico municipal.

N&o se desconhece, por evidente, a importancia do ITBI como receita prépria do Municipio,
nem se pretende sugerir qualquer medida que configure renuncia fiscal, prejuizo ao erario
ou indevida limitagdo ao poder-dever de fiscalizagéo tributaria. A proposta ora encaminhada
tem finalidade diversa: busca compatibilizar a arrecadagdo municipal com a legalidade, a
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boa-fé objetiva, a seguranga juridica, o devido processo legal, a ampla defesa, a motivagéo
dos atos administrativos e o entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de Justica.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justi¢a, ao julgar o Tema Repetitivo n° 1.113, firmou
entendimento segundo o qual a base de calculo do ITBI corresponde ao valor do imovel
transmitido em condigcdes normais de mercado; o valor da transacdo declarado pelo
contribuinte possui presungdo de compatibilidade com esse valor; e eventual discordancia
do Fisco somente pode ser superada mediante regular instauracdo de processo
administrativo proprio, nos termos do art. 148 do Cédigo Tributario Nacional, assegurados o
contraditorio e a ampla defesa.

O mesmo entendimento afasta a possibilidade de o Municipio arbitrar previamente a base de
calculo do ITBI com fundamento exclusivo em valores de referéncia, pautas fiscais,
avaliagées unilaterais ou parametros administrativos internos, sem antes reconhecer a
presuncao de legitimidade da declaragao do contribuinte e, quando houver divida concreta,
instaurar procedimento administrativo especifico para apuragao do real valor de mercado.

A proposta encaminhada, portanto, ndo elimina a possibilidade de fiscalizacao. Ao contrario,
organiza o procedimento de forma mais segura, transparente e juridicamente adequada. O
modelo sugerido preserva a prerrogativa da Administragao Tributaria de discordar do valor
declarado quando houver elementos concretos que indiquem incompatibilidade manifesta
com o mercado. Nessa hipdtese, contudo, exige-se decisdo motivada, demonstragcéo
objetiva dos fundamentos da discordancia, apresentagdo de elementos comparativos
idoneos e abertura de prazo para manifestacdo, produgdo de provas e recurso
administrativo pelo contribuinte.

A minuta também estabelece parametros minimos referenciais para imoveis rurais,
distinguindo areas agricultaveis e ndo agricultaveis, sem transformar tais parametros em
base automatica de calculo. Essa previsdo busca conferir maior previsibilidade ao
contribuinte e @ Administracdo, sem afastar a andlise concreta das peculiaridades do imoével,
tais como APP, reserva legal, declividade acentuada, restricbes ambientais, acesso,
topografia, aproveitamento econémico e demais caracteristicas relevantes.

Sob a perspectiva administrativa, a atualizagdo normativa tende a reduzir conflitos,
impugnacdes, judicializagdes e pedidos de restituicdo, além de fortalecer a confianga do
contribuinte na atuagao fiscal do Municipio. A previsibilidade do procedimento também

favorece a formalizagdo dos negdcios juridicos, inc nta a regularizacdo registral e
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fundiaria e pode, em médio prazo, contribuir para a prépria eficiéncia arrecadatéria, pois
estimula que as transagdes sejam devidamente declaradas, escrituradas e registradas.

Ressalta-se que o encaminhamento desta minuta possui natureza colaborativa e
institucional. A Camara Municipal ndao pretende substituir a andlise técnica da Secretaria
Municipal da Fazenda, da Controladoria Geral do Municipio ou da Procuradoria Geral do
Municipio, tampouco interferir na competéncia administrativa do Poder Executivo. O objetivo
é apresentar contribuicdo concreta, tecnicamente fundamentada e alinhada as demandas da
populagdo, para que o Executivo avalie a conveniéncia e oportunidade de promover a
revisdo da regulamentacgao vigente.

Diante disso, os Vereadores signatarios solicitam a Vossa Exceléncia que a minuta anexa
seja encaminhada a Secretaria Municipal da Fazenda, a Controladoria Geral do Municipio e
a Procuradoria Geral do Municipio, para andlise técnica e juridica, com vistas a possivel
edicédo de nova Instrugdo Normativa sobre a matéria.

Solicita-se, ainda, que, apds a andlise pelos 6rgdos competentes, seja esta Casa Legislativa
informada sobre as providéncias adotadas, especialmente quanto a viabilidade de reviséo
da Instrugdo Normativa STB n° 005/2020 e adequagédo do procedimento municipal de
cobranca do ITBI ao entendimento do Superior Tribunal de Justica.

Certos de contar com a atengdo de Vossa Exceléncia para tema de elevada relevancia
social, econdmica, fiscal e juridica para o Municipio de Jodo Neiva, renovamos votos de

elevada estima e consideragéo.

Atenciosamente,
ADEMI STA CELSO FE CORBEA

CELSOL GUzz0 CLAUDIA B%ﬁf\DETE S. DA SILVA
; — N\ -

ERALDO FRANCISCO POLEZE MARCELO CAMPOSTRINI
\ <
MARIO HENR MARIM REALI MATHEUS FAVAI%C}]\I(S%QREIRA

DEMA E BARROS
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INSTRUQZ\O NORMATIVA STB N° XXX/2026

DISPOE SOBRE CRITERIOS E PROCEDIMENTOS PARA A
AVALIAGAO, LANGAMENTO E COBRANCA DO IMPOSTO
SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS INTER VIVOS
- ITBI NO AMBITO DO MUNICIPIO DE JOAO NEIVAIES,
REVOGA A INSTRUGAO NORMATIVA STB N° 005/2020 E
DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

A SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA e a CONTROLADORIA GERAL DO
MUNICIPIO DE JOAO NEIVAIES, no uso das atribuicées legais que lhes sdo conferidas
pela legislagao municipal,

CONSIDERANDO a necessidade de disciplinar, atualizar e uniformizar os procedimentos
administrativos relativos a avaliagdo, ao langamento e a cobranga do Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis Inter Vivos — ITBI,

CONSIDERANDO a necessidade de adequar os procedimentos administrativos
municipais ao entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo
n® 1.113, segundo o qual: a) a base de calculo do ITBI & o valor do imével transmitido em
condicées normais de mercado, ndao estando vinculada a base de calculo do IPTU, que
ndo pode ser utilizada como piso de tributagdo; b) o valor da transagao declarado pelo
contribuinte goza de presungado de correspondéncia com o valor de mercado, somente
podendo ser afastado pelo Fisco mediante regular instauragao de processo administrativo
préprio, nos termos do art. 148 do Cédigo Tributario Nacional; e ¢) o Municipio ndo pode
arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia
estabelecido unilateralmente;

CONSIDERANDO que a adog¢ado automatica de valores referenciais ou avaliagdes
unilaterais, sem prévia instauragdo de processo administrativo préprio, pode gerar
inseguranga juridica, aumento de litigiosidade e desestimulo a formalizagdo das
transacdes imobiliarias;

CONSIDERANDO a necessidade de prestigiar a boa-fé objetiva, a presungado de
legitimidade das transacdes imobilidrias regularmente formalizadas por escritura publica
ou instrumento juridicamente idéneo, sem prejuizo do poder-dever de fiscalizacdo da
Administragéo Tributaria;

CONSIDERANDO a insatisfagdo manifestada por contribuintes quanto a forma
atualmente adotada para avaliagido e cobranga do ITBI, especialmente quando o valor
declarado na transacéo é desconsiderado sem fundamentagdo especifica, o que pode
inibir a regularizagéo fundiaria e a formalizagao das transmissées imobiliarias;
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CONSIDERANDO que a presente regulamentag¢édo ndo tem por finalidade causar prejuizo
ao erario, renunciar receita ou impedir a atuagéo fiscalizatéria do Municipio, mas sim
estabelecer procedimento compativel com o devido processo legal, a ampla defesa, o
contraditério, a motivacdo dos atos administrativos e a jurisprudéncia consolidada do
Superior Tribunal de Justica;

RESOLVEM expedir a presente Instru¢ao Normativa:

| - FINALIDADE

A presente Instrucdo Normativa tem por finalidade disciplinar e normatizar os
procedimentos relativos a avaliagdo, ao langamento e a cobranga do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis Inter Vivos — ITBI, incidente sobre transmissdes onerosas
de bens imoveis e de direitos reais sobre iméveis no Municipio de Jodo Neiva/ES.

Esta Instrugdo Normativa estabelece critérios para o recebimento das declaragdes
prestadas pelos contribuintes, para o langamento do imposto com base no valor declarado
na transagdo imobilidria e para eventual instauragdo de processo administrativo préprio
quando houver discordancia motivada da Administracdo Tributaria quanto ao valor
informado.

Il - ABRANGENCIA

A presente Instrucdo Normativa abrange a Secretaria Municipal da Fazenda, o Setor de
Tributagdo, o Setor de Protocolo, a Comissdo de Avaliagdo de Bens Imoéveis, a
Controladoria Geral do Municipio e demais 6rgados ou servidores que atuem, direta ou
indiretamente, nos procedimentos de avaliagdo, langamento, cobranga, fiscalizagao,
revisao e julgamento administrativo relacionados ao ITBI.

lll - CONCEITOS
Para os fins desta Instrugdo Normativa, consideram-se as seguintes terminologias:

1. ITBI — Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoéveis Inter Vivos, incidente sobre a
transmissdo onerosa, por ato entre vivos, de bens imoveis, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como sobre cessio
de direitos & sua aquisicao. '
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2. Bens imoveis — bens que ndo podem ser transportados de um local para outro sem
alteracao de sua substancia, compreendendo imoéveis urbanos, rurais, edificados ou nao
edificados, bem como direitos reais sobre iméveis.

3. Cadigo Tributario Municipal — legislagdo municipal que institui e disciplina os tributos de
competéncia do Municipio de Joao Neival/ES.

4. Valor da transacao imobiliaria — valor efetivamente declarado pelas partes no negocio
juridico oneroso de transmissao do imével ou de direitos reais sobre o imovel, constante
da escritura publica, contrato ou instrumento juridicamente idéneo apresentado ao
Municipio.

5. Valor venal de mercado — valor do imével transmitido em condi¢gdes normais de
mercado, consideradas as circunstancias concretas da transagao, as caracteristicas do
bem, sua localizagéo, destinagéo, estado de conservagao, benfeitorias, restricées legais,
ambientais, urbanisticas, registrais e demais fatores relevantes.

6. Comissdo de Avaliagdo de Bens Imoéveis — equipe de servidores publicos municipais
designada pelo Chefe do Poder Executivo para atuar nos procedimentos de analise,
avaliacdo e reavaliagcdo de imoveis, quando regularmente instaurado procedimento
administrativo proprio.

7. Guia de ITBI — documento emitido pelo Municipio para recolhimento do imposto devido
em razao da transmissao imobiliaria.

8. Processo administrativo proprio de arbitramento — procedimento formal instaurado pela
Administracao Tributaria, nos termos do art. 148 do Codigo Tributario Nacional, quando
houver elementos concretos que indiguem que o valor declarado pelo contribuinte &
omisso, nao merece fé ou se mostra manifestamente incompativel com a realidade de
mercado, assegurados o contraditério, a ampla defesa, a produgéo de provas e o recurso
administrativo.

IV - BASE LEGAL

A presente Instrugdo Normativa tem como base legal:

o Constituicdo Federal de 1988, especialmente os arts. 5°, LIV e LV, 37, caput, 145,
§ 1° e 156, II; v

e Caddigo Tributario Nacional, especialmente os arts. 35, 38, 142, 145, 148 e 149;

e (Cdbdigo de Processo Civil, especialmente o art. 927, IlI;

e Lei Complementar n°® 101/2000 — Lei de Responsabilidade Fiscal;

e LeiFederal n°®4.320/1964;
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e Lei Federal n°® 6.830/1980;
e Codigo Tributario Municipal de Joao Neiva/ES;
e Tema Repetitivo n® 1.113 do Superior Tribunal de Justica;

Demais normas municipais aplicaveis a Administragao Tributaria.

V — DIRETRIZES GERAIS

O langamento do ITBI devera observar, como regra, o valor da transagdo imobiliaria
declarado pelo contribuinte e constante da escritura publica de compra e venda, contrato
ou instrumento juridicamente idéneo apresentado ao Municipio.

O valor declarado pelo contribuinte goza de presungao relativa de veracidade, boa-fé e
compatibilidade com o valor de mercado do imével transmitido.

A Administragdo Tributaria ndo podera substituir automaticamente o valor declarado pelo
contribuinte por valor unilateralmente fixado, valor de referéncia, pauta fiscal, base de
IPTU, avaliagdo prévia ou qualquer outro parametro interno, sem a instauragédo de
processo administrativo préprio.

A discordancia da Administragdo Tributaria quanto ao valor declarado somente podera
produzir efeitos para fins de alteragdo da base de calculo do ITBI apds regular processo
administrativo, devidamente motivado, com observancia do art. 148 do CTN, do
contraditério, da ampla defesa e da possibilidade de recurso administrativo.

O objetivo desta Instrugdo Normativa é assegurar equilibrio entre a prote¢ao do erario e a
seguranca juridica dos contribuintes, prestigiando a boa-fé das transagdes imobiliarias e
incentivando a regularizagao fundiaria e registral no Municipio de Jodo Neiva/ES.

VI - RESPONSABILIDADES

1. Compete ao Setor de Protocolo:

1.1. Receber a documentagdo apresentada pelo contribuinte, cartério, procurador ou
interessado para fins de emissao da guia de ITBI.

1.2. Formalizar o processo administrativo de langamento do ITBI.

1.3. Encaminhar o processo ao Setor de Tributagdo, com a documentacéo apresentada.

2. Compete ao Setor de Tributagao:
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2.1. Receber os processos administrativos encaminhados pelo Setor de Protocolo.

2.2. Conferir a documentacdo apresentada pelo contribuinte, especialmente escritura
publica, contrato de compra e venda, cessédo de direitos, matricula atualizada do imovel,
declaracao do valor da transagéo e demais documentos necessarios.

2.3. Informar o nimero da inscrigdo imobiliaria municipal, quando existente, e verificar os
dados cadastrais do imével.

2.4. Verificar a existéncia de pendéncias fiscais relacionadas ao imével, ao adquirente ou
ao transmitente, quando cabivel.

2.5. Proceder ao célculo e ao lancamento do ITBI com base no valor declarado na
transacéo imobiliaria, salvo se houver elementos concretos e motivados que justifiquem a
instauracé@o de processo administrativo proprio para apuragéo do valor venal de mercado.

2.6. Emitir a guia de recolhimento do ITBI com base no valor da transacédo declarado pelo
contribuinte, quando ausente fundada discordancia da Administragéo.

2.7. Encaminhar a Comissao de Avaliacdo de Bens Imoveis os processos em que houver
indicios concretos de incompatibilidade manifesta entre o valor declarado e o valor de
mercado, para fins de analise técnica e eventual instauragdo de processo administrativo
préprio.

2.8. Arquivar o processo apos a comprovagao do recolhimento do imposto e a pratica dos
atos administrativos necessarios.

3. Compete a Comissao de Avaliacao de Bens Iméveis:

3.1. Atuar apenas nos casos em que houver necessidade de analise técnica do valor
declarado, mediante encaminhamento motivado pelo Setor de Tributagao.

3.2. Examinar as caracteristicas concretas do imével, tais como localizagdo, dimensao,
acesso, topografia, pedologia, geometria, destinagdo, benfeitorias, estado de
conservagao, restricbes ambientais, urbanisticas, registrais, areas de preservagao
permanente, reserva legal, declividade acentuada, aproveitamento econémico e demais
elementos relevantes.

3.3. Realizar vistoria in loco quando necessaria a adequada apuragdo dos elementos
técnicos do imével.

3.4. Fotografar o imovel, quando realizada vistoria, e juntar os registros ao processo
administrativo.
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3.5. Elaborar parecer ou laudo técnico fundamentado, indicando de forma clara e objetiva
os critérios utilizados, os elementos comparativos considerados e as razées pelas quais o
valor declarado pelo contribuinte merece ou néao ser acolhido.

3.6. Apresentar, sempre que possivel, histérico de transagdes imobiliarias efetivamente
praticadas em iméveis semelhantes, na mesma regido ou em regides equivalentes,
vedada a utilizacdo isolada de anlncios ou ofertas de mercado desacompanhados de
justificativa técnica.

3.7. Submeter o parecer ou laudo ao Setor de Tributagdo para prosseguimento do
processo administrativo.

4. Compete a autoridade administrativa julgadora de primeira instancia:
4.1. Analisar a manifestagédo do contribuinte e os documentos apresentados.

4.2. Decidir, de forma expressa e fundamentada, pela manutengéo do valor declarado ou
pelo arbitramento da base de calculo do ITBI.

4.3. Indicar, em caso de afastamento do valor declarado, os elementos concretos que
demonstram a incompatibilidade manifesta da declaragdo do contribuinte com o valor
venal de mercado.

4 .4. Cientificar o contribuinte da decisdo, abrindo prazo para recurso a segunda instancia
administrativa.

5. Compete a autoridade administrativa julgadora de segunda instancia:
5.1. Apreciar eventual recurso interposto pelo contribuinte.

5.2. Confirmar, reformar ou anular a decisdo de primeira instancia, mediante decisdo
fundamentada.

5.3. Determinar, quando necessario, a realizagdo de nova diligéncia, vistoria, parecer
técnico ou complementacéo de prova.

Vil - DOS PROCEDIMENTOS
1. Do requerimento e da documentacgao

1.1. O interessado devera apresentar requerimento de emissdo de guia de ITBI,
acompanhado, conforme o caso, dos seguintes documentos:
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a) escritura publica, minuta de escritura, contrato de compra e venda, instrumento
particular, cessao de direitos ou outro documento juridicamente idéneo que comprove a
transacao;

b) matricula atualizada do imével;
c) documentos pessoais ou atos constitutivos do adquirente e do transmitente;
d) procuragao, se houver representagao por procurador;

e) comprovante do valor da transagdo imobiliaria, quando disponivel;
f) demais documentos necessarios a identificacdo do imével e das partes.

1.2. Nas transagbes formalizadas por escritura publica de compra e venda, o valor nela
constante sera considerado, em regra, legitimo e idéneo para fins de langamento do ITBI.

1.3. O mesmo critério sera observado em relagdo a contratos, cessdes de direitos e
demais instrumentos juridicamente idéneos, desde que contenham elementos suficientes
para identificagdo das partes, do imével e do valor da transacgao.

2. Do langamento ordinario do ITBI

2.1. Recebida a documentagéo, o Setor de Tributagdo procedera ao langamento do ITBI
com base no valor declarado pelo contribuinte.

2.2. A guia de recolhimento sera emitida com aplicagao da aliquota prevista na legislagéao
municipal sobre o valor da transac¢ao imobiliaria declarado no respectivo instrumento.

2.3. O lancamento com base no valor declarado ndo impede posterior fiscalizagédo pela
Administragéo Tributaria, observados os prazos decadenciais e prescricionais previstos
na legislacao tributaria.

3. Da discordancia quanto ao valor declarado

3.1. Caso o Setor de Tributagdo identifique elementos concretos que indiquem
incompatibilidade manifesta entre o valor declarado e o valor venal de mercado do imével,
devera elaborar despacho fundamentado e encaminhar o processo a Comissdo de
Avaliacdo de Bens Imobveis.

3.2. A mera existéncia de valor cadastral, valor de IPTU, valor de referéncia, pauta fiscal,
avaliagdo anterior ou anuincio imobiliario ndo autoriza, por si s6, o afastamento automatico
do valor declarado.

3.3. A discordéncia devera ser motivada com elementos objetivos, tais como:
a) historico de transagées efetivamente realizadas em iméveis semelhantes;

b) dados publicos ou oficiais de mercado;
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c) caracteristicas especificas do imovel;
d) existéncia de benfeitorias relevantes ndo consideradas;
e) indicios documentados de subavaliagao artificial,

f) divergéncia manifesta e relevante entre o valor declarado e valores praticados em
transacdes comparaveis;

g) outros elementos concretos que justifiquem a davida quanto a fidedignidade da
declaracao.

3.4. Concluindo a Comissao de Avaliacao pela existéncia de fundada duvida quanto ao
valor declarado, devera ser instaurado processo administrativo préprio de arbitramento,
nos termos do art. 148 do CTN.

Vil - DO PROCESSO ADMINISTRATIVO PROPRIO DE ARBITRAMENTO

O processo administrativo proprio de arbitramento sera instaurado quando a
Administracdo Tributaria entender, de forma motivada, que o valor declarado pelo
contribuinte € omisso, ndo merece fé ou se mostra manifestamente incompativel com a
realidade de mercado.

A instauragdo do processo devera ser formalizada por despacho fundamentado,
contendo:

a) identificacdo do imével e da transacgao;

b) valor declarado pelo contribuinte;

c) elementos concretos que justificam a duvida fiscal;

d) indicagao preliminar dos critérios de avaliagdo utilizados;
e) intimagéo do contribuinte para manifestagao.

O contribuinte sera intimado para, no prazo de 15 dias Uteis, apresentar manifestacéo,
documentos, laudos, pareceres, fotografias, comprovantes de pagamento, justificativas
comerciais, restricbes do imével, condi¢des negociais ou quaisquer outros elementos que
demonstrem a legitimidade do valor declarado.

O contribuinte podera requerer a produgédo de provas, inclusive juntada de documentos
complementares e avaliagdo contraditéria, administrativa ou particular.

A Comissdo de Avaliagdo devera analisar expressamente os argumentos e documentos
apresentados pelo contribuinte.



CAMARA MUNICIPAL DE JOAO NEIVA

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

A decisdo administrativa que afastar o valor declarado devera ser motivada, clara e
especifica, ndo sendo suficiente fundamentagcdo genérica baseada em valores médios,
anuncios isolados, presungdes abstratas ou simples inconformidade da Administragao.

A decisdo devera demonstrar, de forma inequivoca, as razdes pelas quais o valor
declarado nado corresponde ao valor venal de mercado, apresentando, sempre que
possivel:

)

histérico de valores efetivamente praticados em transagdées semelhantes;
comparagao com iméveis de caracteristicas equivalentes;

metodologia utilizada;

elementos técnicos relacionados ao imével avaliado;

analise das particularidades da transacéo;

f) resposta aos documentos e argumentos do contribuinte.

o O T
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Proferida a decisdo de primeira instancia administrativa, o contribuinte sera intimado para,
qguerendo, interpor recurso a segunda instancia administrativa no prazo de 15 dias uteis.

O recurso administrativo tera efeito suspensivo quanto a exigibilidade da diferenga
apurada entre o valor declarado e o valor arbitrado, sem prejuizo da possibilidade de
recolhimento do ITBI sobre a parcela incontroversa.

A segunda instancia administrativa devera decidir de forma fundamentada, podendo
manter, reformar ou anular a decisdo recorrida, bem como determinar diligéncias
complementares.

Somente ap6s decisdo administrativa final podera ser emitida guia complementar de ITBI,
caso mantido o arbitramento em valor superior ao declarado.

Sendo acolhido o valor declarado pelo contribuinte, o langamento devera observar
exclusivamente esse valor como base de cdlculo, ressalvada eventual fiscalizagédo
posterior nos limites legais.

IX — DOS IMOVEIS RURAIS E DOS PARAMETROS MINIMOS REFERENCIAIS POR
ALQUEIRE

Para fins de analise técnica de iméveis rurais, ficam instituidos os seguintes parametros
minimos referenciais por alqueire:

a) areas agricultaveis, compreendidas como lavouras, pastagens, areas aptas ao cultivo,
criagéo ou exploragéo agropecuaria regular: R$ 150.000,00 por alqueire;

b) areas n&o agricultaveis, compreendidas como areas de preservagdo permanente,
reserva legal, areas com declividade acentuada, restrices ambientais relevantes, areas
inaproveitaveis ou de severa limitagao produtiva: R$ 50.000,00 por alqueire.
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Os parametros previstos neste item tém natureza orientativa e técnica para fins de
triagem fiscal, andlise de razoabilidade e identificagdo de eventual incompatibilidade
manifesta do valor declarado.

Os parametros minimos referenciais nao constituem, por si s6, base de calculo
automatica do ITBI, piso obrigatério de tributagdo ou autorizagdo para substituicao
imediata do valor declarado pelo contribuinte.

Caso o valor declarado na transagao imobiliaria seja inferior aos parametros referenciais
previstos neste item, a Administracdo Tributaria podera instaurar processo administrativo
proprio para apuragdo do valor venal de mercado, desde que apresente motivacao
especifica e assegure ao contribuinte contraditério, ampla defesa, produgéo de provas e
recurso administrativo.

Na avaliagdo de imoével rural, deverdo ser consideradas as areas efetivamente
agricultaveis e nao agricultaveis, com a devida individualizacdo técnica, sempre que
possivel, por meio de documentos ambientais, mapas, georreferenciamento, matricula,
CAR, laudos, vistoria ou demais elementos disponiveis.

A existéncia de APP, reserva legal, declividade acentuada, restricbes ambientais,
limitacbes de acesso, auséncia de infraestrutura, serviddes, O6nus reais, litigios
possessorios, irregularidades registrais ou outros fatores restritivos devera ser
considerada na analise do valor venal de mercado.

A Administragao Tributaria podera atualizar periodicamente os parametros previstos neste
item, mediante ato normativo préprio, desde que preservada sua natureza referencial e
observado o entendimento consolidado do Superior Tribunal de Justica.

X — DA REVISAO DE LANGAMENTO

O contribuinte podera requerer revisdo do langamento do ITBI quando discordar do valor
utilizado, do enquadramento do imével, da aliquota aplicada ou de qualquer elemento do
calculo.

O pedido de revisdo devera ser instruido com documentos que demonstrem a alegacéao
do contribuinte, tais como escritura publica, contrato, laudo particular, matricula do imével,

fotografias, documentos ambientais, comprovantes de pagamento, avaliagdes particulares
e demais elementos pertinentes.

A Administragdo Tributaria devera analisar o pedido de revisdo de forma expressa e
fundamentada.
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Nao sera indeferido pedido de revisdo por mera auséncia de concordancia da
Administragdo com o valor declarado, devendo eventual desconsideragdao do valor
informado observar o processo administrativo préprio previsto nesta Instrugdo Normativa.

Caso constatado erro material, duplicidade, langamento indevido ou cobranga em
desconformidade com esta Instrugdo Normativa, o Setor de Tributagéo devera promover a
corregao do langamento.

Xl — DAS CONSIDERAGOES FINAIS

A avaliacdo de bens imoveis para fins de ITBlI devera observar os principios da
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia, razoabilidade,
proporcionalidade, motivagédo, boa-fé objetiva, seguranga juridica, contraditério e ampla
defesa.

A presente Instrucdo Normativa ndo impede a fiscalizagdo tributaria, ndo autoriza
renuncia de receita e ndo afasta o dever da Administragéo de proteger o erario.

A atuacao fiscalizatéria devera ser exercida de forma motivada, proporcional e compativel
com o entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, evitando-se a ado¢ao automatica de
valores unilaterais que possam desestimular a formalizacdo de negdcios juridicos, a
regularizacao fundiaria e o registro das transmissdes imobiliarias.

O contribuinte ou responsavel pelo preenchimento da guia de transmisséao ficara obrigado
a apresentar ao 6rgao competente, até a data do recolhimento do imposto, cépia do

instrumento que formaliza a transagdo imobiliaria, bem como os documentos exigidos
pelo Municipio.

A emisséo da guia de ITBI nédo cria direito quanto a parcelamento do solo, regularizagéo
urbanistica, aprovagdo de loteamento, desmembramento, condominio, construgéo,

ocupagéo, licenciamento ambiental ou qualquer outro ato administrativo dependente de
procedimento proéprio.

Eventuais irregularidades urbanisticas, registrais, ambientais ou fiscais relacionadas ao
imével poderao ser comunicadas aos 6rgaos competentes, sem prejuizo do langamento
do ITBI conforme as regras desta Instrugdo Normativa.

Os casos omissos serdo resolvidos pela Secretaria Municipal da Fazenda, ouvida a
Procuradoria Geral do Municipio, quando houver duvida juridica relevante.

Xll - REVOGAGAO E VIGENCIA
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Fica revogada a Instrugdo Normativa STB n° 005/2020, e demais disposi¢oes
administrativas em contrario.

Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagao, aplicando-se aos
requerimentos de ITBI ainda n&o definitivamente concluidos, respeitados os atos juridicos
perfeitos, o direito adquirido e a coisa julgada.

Joao Neiva/ES, de de 2026.

SECRETARIO MUNICIPAL DA FAZENDA

Secretario Municipal da Fazenda



