PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO

Estado de Mato Grosso do Sul

Republicado por incorre¢é@o

DECRETO N° 4.485/2023

“REGULAMENTA PROCEDIMENTOS PARA
FISCALIZAGAO DE VALOR REAL DE NEGOCIOS
JURIDICOS IMOBILIARIOS NO MUNICIPIO DE
MUNDO NOVO/MS, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

Valdomiro Sobrinho Brischiliari, Prefeito Municipal de
Mundo Novo, Estado de Mato Grosso do Sul, no uso das atribuigdes legais,

Considerando que a avaliagdo dos imdveis deve atender aos
requisitos técnicos e apresentar transparéncia nas praticas administrativas,
fundamentando os processos de apuragdo e arbitramento dos impostos municipais
incidentes sobre os iméveis de competéncia territorial deste municipio.

DECRETA:

Art. 1° O procedimento para analise do valor real de negocios
juridicos imobiliarios, no municipio de Mundo Novo/MS, devera ser feito da seguinte
forma:

I - O contribuinte devera apresentar declaragdo contendo as
informagdes dos adquirentes e transmitentes, informagées descritivas do imével e o valor
do negdcio juridico pactuado entre as partes e, quando for imével rural, sera necessario
apresentar a declaracao mais recente do ITR. Os documentos apresentados pelo
contribuinte serdo juntados e protocolados no Setor de Protocolos do Municipio;

Il - Diante da presungdo de fé publica conferida aos
instrumentos publicos (art. 19, da CF e art. 111, lll, do Estatuto Servidores Publicos
Municipais) em caso de duvidas sobre o valor langado na escritura referente ao negécio
celebrado (art. 142, da Lei Complementar Municipal n® 027 de 2001), devera ser
expedido oficio a serventia imobilidria solicitando informagdes sobre o critério de
apuragéo do valor declarado, a subsidiar, ou ndo, a quantificagéo do valor real do negécio
pelo municipio;

Ill - A autoridade fiscal fara a analise se o valor do negécio
juridico declarado pelo contribuinte esta condizente ou ndo com os pregos praticados no
mercado imobiliario, mediante procedimento estimativo e setorial, regulamentado no art.
2°, deste decreto;

IV - Identificado que o valor declarado esta de acordo com os
pregos praticados no mercado imobiliario, prevalecera a presungdo da boa-fé do

contribuinte e a administragao tributaria emitira a guia de recolhimento do ITBl em até 15
dias;
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V - Caso haja suspeita de que o valor declarado pelo
contribuinte ndo esteja de acordo com os pregos praticados de mercado e,
exclusivamente, se o valor ndo puder ser aferido no procedimento estimativo e setorial
pré-definido por este decreto, a autoridade fiscal remetera todos os documentos a
Comissao Municipal para Avaliagdo dos Imoveis para analise (CMAIUR). Antes, porém,
sera facultado ao contribuinte a corregdo dos valores de acordo com o mercado
imobiliario local, mediante termo de aceite (Anexo |) deste decreto e correcédo da base
de calculo do imposto;

VI - Em ndo sendo realizada a corregdo do valor do imével de
acordo com o mercado imobiliario local, a Autoridade fiscal devera determinar a abertura
de procedimento administrativo de arbitramento para verificagao do valor real do negécio
juridico imobiliario, com a devida avaliagéo imobiliaria feita pela Comissdo Municipal para
Avaliacdo dos Imoveis para analise (CMAIUR), para fins exclusivos do ITBI, no prazo de
até 15 dias Uteis ou podendo este ser computado em dobro, caso haja divergéncia entre
os dados do imovel informado pelo contribuinte, Cadastro Imobiliario Municipal e
Certidao de Registro do Imovel (matricula), ou conforme a necessidade da Comissao.

VIl - Da analise dos documentos do processo regular e de
posse da avaliagdo imobiliaria realizada pela Comissdo Municipal para Avaliagdo dos
Iméveis para analise (CMAIUR), a autoridade fiscal emitira o termo de arbitramento
(Anexo |ll) da base de calculo do valor do imével, com fundamento na legislagao tributaria
municipal e neste decreto.

VIl - O contribuinte devera ser intimado pelo meio mais célere
possivel, desde que cientificado de forma inequivoca do ato administrativo pela
fiscalizagao tributaria municipal, do termo de arbitramento para que, no prazo de até 15
dias uteis, reconheca os valores apresentados ou apresente sua impugnagao
devidamente fundamentada.

IX - Os documentos minimos que deverdo ser apresentados
para instrugdo do procedimento de impugnag¢ao do termo de arbitramento estardo
descritos no Anexo |l deste decreto.

X - As impugnacbes serdo analisadas pela fiscalizagao
tributaria municipal, podendo ser realizadas diligéncias para finalizagdo da analise.

Xl - Sendo considerado improcedente ou indeferida a
impugnagde ac arkitramento, ndo cabera mais recurso administrative ¢ prevalecera o

valor arbitrado pela autoridade fiscal, para fins de incidéncia do ITBI.

XIl - Por valor de mercado local, para fins de apuragdo do
negécio juridico, entende-se aquele efetivamente praticado no ramo imobiliario, podendo
ser aferido e definido pela comissdo (CMAIUR), estabelecida em decreto especifico, com
base na coleta de dados de negécios juridicos realizados e devidamente registrados
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junto ao departamento de tributagdo, bem como de avaliagdes judiciais, atos de
transferéncia e outros meios idéneos de estimativa do valor, quando ocorrer discordancia

do valor indicado do decreto que regulamenta a estimativa de valor setorial e por
amostragem.

Xlll - Nao serdo aceitas impugnagdes que estiverem com
rasuras, intempestivas, que n&o apresentarem provas contraditérias por meio de

documentos, sendo realizado o indeferimento de oficio nos casos de auséncia de
observancia dos requisitos legais.

XIV - A decisdo do arbitramento encerra a discussio
administrativa sobre o valor do negécio juridico do imével e, caso o interessado nao
recolha o ITBI no prazo legal estipulado na guia, o procedimento sera arquivado sem
prejuizos a parte interessada, salvo nos casos de registro de alteragéio substancial na

estrutura e qualidade da construgéo do imével na matricula do respectivo imével em
questao.

Art. 2° O procedimento previsto no art. 1°, lll, é definido como
0 procedimento administrativo de definicdo do valor de mercado imobiliario local,
estimativo e setorial, cabivel como etapa prévia a remessa do processo administrativo a
Comiss&o Municipal para Avaliagédo dos Iméveis Urbanos e Rurais (CMAIUR).

§ 1° O procedimento sera cabivel como etapa auténoma e
antecedente a remessa comissao (CMAIUR).

§ 2° Em caso de discordancia do contribuinte o processo sera
encaminhado a comissdo (CMAIUR).

§ 3° O calculo sera efetuado conforme formulario contido no
anexo (IV) observando os dados relativos ao preco médio tabelado e a metragem da
area em analise obtidos por amostragem, conforme o zoneamento indicado no anexo V.

§ 4° Por amostragem adotou-se a pesquisa realizada no més
de maio de 2023, utilizando o método comparativo direto de dados de mercado,
apurando o valor minimo. Para pesquisa de valores foram consultadas imobiliarias,
periédicos, exame de documentos, levantamento de pregos, diligéncias e informacdes
junto ao setor privado, consulta aos corretores imobiliarios locais, além do informado
pelos cartérios de registro de imdveis e servigo notarial.

§ 5° Os valores amostrais foram saneados utilizando os
Critérios Excludentes de Chauvenet. O tratamento estatistico adotado baseou-se na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras, em que o numero de observagées (n) era
inferior a 30. Os valores apurados referem-se ao valor minimo por metro quadrado em
cada regido.
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§ 6° Em caso de imével com construgdes erigidas, o célculo
tera como parte integrante indispensavel e complementar os custos unitarios basicos de
construgao.

Art. 3° Nos casos de incidéncia do ITBI nas transages onde
ocorrer alteragdo substancial na estrutura e qualidade da construgéo do imovel, os
contribuintes deveréo apresentar os seguintes documentos no ato do protocolo junto ao
Setor de Tributos do municipio:

I Requerimento instruindo o pedido de forma legivel e
sucinta;

Il Documentos pessoais (RG/CPF) do comprador ou
adquirente (adjudicante/arrematante/cedente/cessionario ou dos cénjuges, quando for o
caso),

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

IV. Carta de Adjudicagcao ou Arrematagéo constante do
Processo Judicial (inteiro teor, ou seja, deve conter identificagdo das partes, identificagéo
do imével, auto de adjudicagéo e avaliagéo do bem objeto da transmiss&o);

V. Contrato de Financiamento do imével firmado junto a
instituicao financeira titular do crédito (inteiro teor, com mengéo de eventuais parcelas);

VI. Em caso de partilha de bens com tornas ou reposictes
em virtude de dissolugdo de sociedade conjugal ou divércio (judicial ou extrajudicial),
instrumento de dissolugdo de sociedade conjugal, sentenca ou escritura publica de
divércio com o respectivo rol de Partilha de Bens contendo a avaliagao (inteiro teor);

VIl. Em caso de partilha de bens com tornas ou reposigdes
em virtude de falecimento (sucessdo hereditaria’heranga), instrumento judicial ou
extrajudicial de partilha de bens (arrolamento/inventario) contendo a avaliagdo dos
imoveis;

VIll. Certidao atualizada da matricula imobiliaria expedida

pelo Cartério de Registro de Imdveis, com data de expedicdo ndo superior a 30 (trinta)
dias;

IX. Procuragdo com  poderes especificos para
representagao, caso o requerimento ndo seja protocolado pelo préprio contribuinte;

X. Quando se tratar de bens imodveis rurais, devera
acompanhar a ultima declaragdo de Imposto de Renda Pessoa Fisica ou juridica,
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Declaracdo de ITR dos ultimos 03 (trés) exercicios fiscais e o numero de inscrigao do
imével rural no CAR,;

Xl. Outros documentos necessarios para analise do
negécio juridico objeto da mutagdo imobiliaria, segundo critério de conveniéncia e
oportunidade da administragao.

Art. 4° Nos casos de incorporagdo, cisdo, fusdo ou
desincorporacgdo de bem imével ao capital social de empresa, deveréo ser apresentados
os seguintes documentos:

I Requerimento instruindo o pedido de forma legivel e
sucinta;

L. Capia do contrato social da pessoa juridica adquirente
e todas as suas alteragdes, junto com a cdpia do cartdo do CNPJ junto a Receita Federal;

lll. Copia dos documentos pessoais de todos os socios da
empresa;

IV. Copias das matriculas atualizadas (ndo superior a 1
més) de todos os imoveis descritos como integralizados, incorporados, cindidos ou
transmitidos do capital social da empresa (caso houver alteracéo),

V. Declaragdo de ITR dos ultimos 03 (irés) exercicios
fiscais, nos casos de iméveis rurais e nimero de inscrigdo do imével rural no CAR;

VL. Outros documentos necessarios a analise da mutagao
imobiliaria, segundo critério de conveniéncia e oportunidade da administragao.

Art. 5° As avaliacdes serdo utilizadas nos procedimentos de
fiscalizacdo e langamento de tributos municipais ou quando previstos em convénios
especificos com a Unido, Estado, dentre outros.

§ 1° Sao fontes subsidiarias para fins de avaliagéo:

. Levantamentos: conjunto de atividades de coleta,
selegdo e processamento de dados realizados segundo padroes técnicos e cientificos

compativeis com a metodologia adotada pelo 6rgdo ou profissional responsavel pelo
trabalho;

I Transagdes: negociagbes onerosas de bem no
mercado imobiliario, como, por exemplo, compra e venda ou permuta;

Il Ofertas: colocagdo de bens para venda ou outra
negociagdo onerosa no mercado imobiliario;
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IV. Opinides de valor do negdcio: informagdes de
especialistas, intervenientes, agentes financeiros, técnicos, tabelides, registradores,
autoridades publicas, corretores imobiliarios ou quaisquer pessoas que transacionem no
mercado imobiliario.

§ 2° As avaliagbes serdo tipificadas como Simplificada ou
Completa abrangendo os iméveis urbanos e rurais.

. Para as avaliagdes Simplificada Urbanas e Rurais sera
facultado a observancia das normativas instituidas pela NBR n° 14.653 de ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas);

L. Para as avaliagbes Completa Urbanas e Rurais
poderao ser utilizadas as normativas instituidas na NBR n°® 14.653 da ABNT (Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas).

§ 3° Séo outras fontes para fins de avaliagdo de Imoveis
Urbanos:

l. As Edificagdes serao tipificadas e valoradas conforme
Padrao Construtivo estabelecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo;

. Os valores das edificagdes terdo por base os custos
unitarios de construgao publicados pelo SINDUSCON/MS - Sindicato Intermunicipal da
Industria da Constru¢do do Estado de Mato Grosso do Sul;

lll.  Osvalores dos negécios juridicos serdo levantados por
pesquisa de mercado através de dados publicados, transagdes, ofertas, opinides de
valores e bases cadastrais;

IV. Excepcionalmente, poderdo ser utilizados opinides de
valores para valoragao total do imével,

V. O campo de arbitrio pode ser utilizado, com amplitude
de até 30% (trinta por cento) para mais e para menos, sobre o valor de mercado local
apurado pela Comiss&@o Municipal para Avaliagdo dos Iméveis para analise (CMAIUR),
para que seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas.

§ 4° Sao fontes informativas para fins de avaliagdo dos
negocios relativos aos Imodveis Rurais

. Os valores de mercado serdo aferidos através de
levantamentos publicados no Anuario da Agricultura Brasileira - Agrianual - informa
economics — FNP, ou por opinido de valores.
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. L. Os valores poderdo ser ajustados conforme o acesso
ao imovel, com metodologia citada no Manual de Obtengéo de Terras e Pericia Judicial
— 2% Revisdo — INCRA (Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria).

lll. Os imdveis avaliados ndo serdo obrigatoriamente
vistoriados, desde que tenham suas caracteristicas e recursos naturais identificados e
quantificados através de sensoriamento remoto e geoprocessamento.

IV. Ultima declaragao do ITR.

V. A Fazenda Publica Municipal podera exigir a
apresentacdo do comprovante de entrega do CAR (Cadastro Ambiental Rural), com seu
respectivo codigo de identificagao.

VI. O campo de arbitrio pode ser utilizado, com amplitude
de até 30% (trinta por cento), para mais e para menos, sobre o valor de mercado local
apurado pela Comissdo Municipal para Avaliacdo dos Imoéveis para andlise (CMAIUR),
para que seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas.

Art. 6° As intimagdes fiscais, despachos, diligéncias ou
quaisquer informagdes relativas ao andamento processual, que trata este decreto,
poderdo ser encaminhados pela autoridade fiscal ao requerente pelo meio mais célere,
desde que cientificado inequivocamente a parte interessada, mediante intimacgao
pessoal, de forma digital ou outra ferramenta eletrdnica, em especial pelo
celular/WhatsApp do requerente informado no momento protocolo do requerimento do
ITBI.

Art. 7° Eventuais omissdes, divergéncias ou casos
supervenientes de que trata a matéria deste decreto poderéo ser sanados pelo Diretor
do Departamento de Receita Municipal, juntamente com o Secretario Municipal de
Financas, responsavel pela pasta tributaria e Procuradoria Juridica.

Art. 8° Este Decreto entrarda em vigor na data de sua
publicagéo, revogadas as disposi¢gdes em contrario.

EDIFICIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO

NOVO, ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL, AOS CINCO DIAS DO MES DE JUNHO
DE DOIS MIL E VINTE E TRES.

GESTAO 2021/2024
Av. Campo Grande, n® 200, Bairro Berneck - Fone (067) 3474-1144
CEP 79.980-000 — CNPJ (MF) 03.741.683/0001-26
e-mail: prefeitura2017mn@gmail.com




PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO

Estado de Mato Grosso do Sul

ANEXO |
Termo de Aceite

WS PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO .
DECLARACAO PARA

< B ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
2 . s ;
= = SECRETARIA DE FINANCAS LANG .»\l_\Tl:? 10 DE

m DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIPAL

TERMO DE ACEITE DE CORREGAO DE

BASE DE CALCULO - ITBI
[Sﬂ'ai.
T e e L — - R Y 5 1 S T I R LRI 'I-’:_ " "‘l'::i:h'uk'—nr. %
| ey TIoALE G

LOCALIZAGAD DO IMOVEL
(OGRS RS W Fﬁtﬂ‘iﬁzﬁr”'““ e S
DR e ——— -4 . DR (= R ‘]"Tl’** e
LIy TPl FET AR A
BASE DE CALCULO CORRIGIDA
(TR0 VAL DO WO AL AT IR TE TRA TR S0
RS

Pelo presente termo, estou ciente gue os valores por mim apresentados com relagao
a0(s) imovel(eis) acima citados estio em desacordo com os valores praticados no
mercado imobiliario local, necessitando assim de corregao para fins de composigac de

base de calculo do ITBLL
Confirmo e declaro concordancia, com o ato de correcac da base de cilculo do ITBI,

devendo ser aplicade o valor declarado neste termo para fins de composigao de base de
calculo de ITBI e demais analises de incidéncia tributaria municipal.

£ para que possa produzir seus juridices e legais efeitos, firmo o presente instrumento
na presenca da Autoridade Fiscal ceste municipio.

Mundo Novo/MS. / /

Assinatura

Obs: Anexar copia dos documentos
pessoais do contribuinte e documentos
de identificagao do imovel, bem como
quaisquer outros documemos
necessarios a analise e fiscalizagdo
tributéria municipal.

GESTAO 2021/2024
Av. Campo Grande, n° 200, Bairro Berneck - Fone (067) 3474-1144
CEP 79.980-000 — CNPJ (MF) 03.741.683/0001-26
e-mail: prefeitura2017mn@gmail.com




PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO

Estado de Mato Grosso do Sul

ANEXO Il
Descrigdao dos documentos para a impugnacao do termo de arbitramento.

Documentos para a impugnagao:

1) Impugnagao escrita, dirigida ao Secretario de Finangas, entregue no setor de
protocolos do 6rgao fiscal tributario no prazo previsto, firmada em nome do
proprietario do imoével ou seu representante legal com todos os fatos e
fundamentos que entender que devem ser impugnados;

2) Coépia do RG e CPF do impugnante e procuracgao assinada, quando for o caso;

3) Para os iméveis urbanos o laudo de avaliagado deve ser realizado por profissional
devidamente habilitado.

4) Para os imoéveis rurais o laudo de avaliacdo deve ser elaborado por engenheiro
agrénomo ou florestal.

5) Os laudos de avaliagao devem apresentar grau |l de fundamentagao e preciséao,
constante da NBR n°® 14.653.
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ANEXO Il
Termo de arbitramento

PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO
SECRETARIA DE FINANGAS
DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIPAL

N* PROCESSO N® PROTOCCOLO
TERMO DE ARBITRAMENTO | (55575055 | 000/2053

NOME/ PAZAD SOCLAL CPErCnr)

ENDERECO l N
COMPLEMENTC BALIIO CIDADE/ESTADC

E-MAIL D& CONTATO CEp TELEFONE D€ CONTATD

)

NOME] PAZAD SOCIAL CPF/CNI

ENDERECO O3
COMPLEMENTO BA RO CIDADE/ESTADO cEr

SIC IMOVEL RATUREZA DA THANSACAD SRALAD TRANSHMITIOA

{)100% () OUTRA - %

ENDERECO T

CALA TOTE DAL LOTEAREN T

nu:nmo DA Mﬂ! DE CALCULO DO VALOR DO m

VALOE DECLARADD 1EL0 ADQUIRENTE WALOR RECOMENDADD PELA Aw;.n-da DATA DR AVALIACAS

R$ RS% 00/00/0000
METODO DE AVALIACAD DO TERREND METOLO DE AVALIACAC DA EDIFICAGAD | CONCLUSAD . VALOR NEOID ESTIMADO € UMITES.

VALOR MEDIO: R$
LIMITE INFERIOR: R$
LIMITE SUPERIOR: R$

VALCHR A SER UTILIZADO COMO BASE DE CALCULD DO ITH

RS
AO DO m%n_avmamggé i
SUNCAD SEGISTRO
| IDENTIFICACAO DOS FISCAIS RESPONSAVEIS PELO ARBITRAMENTO ] |

RECEBI DO DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIPAL O TERMO DE ARBITRAMENTO DE Nt /2023

MUNDO NOVO/MS, ____J/____J

Assinatura do Adguirente/Representante iegal
O PRAZO PARA O CONTRIBUINTE RECONHECER OU IMPUGNAR O VALOR DO IMOVEL CONTIDO NESTE
DOCUMENTO £ DE 15 (QUINZE) DIAS.

Ao, Campo Grande, 520 - C8P PRS0 000 - Fone: (87) 34741163
CNF) O3 745, 6850001 - 28 - www. MUnSsOe . k. g B
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ANEXO IV
Formulario para apuragéo de valor de mercado

PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO
i g SECRETARIA DE FINANGAS
DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIPAL

Legenda
N* Proceszo N® Protocolo Utlizsglo  Padedo Tgo
Avaliagdo do Imovel para ITBI ' 0 :
1
Requereate CPF T !
1
Enderego , :
Logradowro N= Complemento A 3
L
i ]
Bairro: Cidade: UF ! ¢
CEP: Telefone: E-mail : :
;
- t
Dados do Imovel ]
Cadastro [BIC) Matricala |@uadrallote Bairro ) '
4 4
. F
4 i
Area do Terreao Regilo Yalor por m*  [alor de Mercad i
R
Area da Constragao  JrilizaciPadrid Tipo [Valor por mfalor de Mercad
R$ . R$
Tempn da
Cuartrucin Valor Apurado RS '
L =zl
Regido Utilizagao Tipo
1| Reqido 1 0] Inexplorade 1| Rezidencia Unifamiliar | R-1
2| Regido 2 1] Rezidensial 2| Residincia Popular RP&1
3| Reqife 3 2| ComercialiServigd 3| Prédio Papular PP-4
4|Reqino 4 3| Induztrial 4| Comercial Andares Liveed CAL-8
5| Reqido 5 Padrao 5| Rezidéncia Multifamiliar | R-8
6| Reqido b 1 Precaris 6] Comercial S3laz ¢ Lojaz | CSL-8
2 Popular 7| Residéncia Multifamiliar | R-16
3 Bom 8| Comercial Salus ¢ Lojps | CSL-16
4 Fina 3| Projeto de Interezze Soc| PIS
5 Luxo 10| Galpio Induztrial Gl
Servidor:
Cargo:
Matricula:

GESTAO 2021/2024
Av. Campo Grande, n° 200, Bairro Berneck - Fone (067) 3474-1144
CEP 79.980-000 — CNPJ (MF) 03.741.683/0001-26
e-mail: prefeitura201 7mn@gmail.com
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4. REGIAO4

GESTAO 2021/2024
Av. Campo Grande, n° 200, Bairro Berneck - Fone (067) 3474-1144
CEP 79.980-000 — CNPJ (MF) 03.741.683/0001-26
e-mail: prefeitura2017mn{@gmail.com
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REGIAQO 1

1.
2 REGIAO2 |
3. REGIAO 3
5. REGIAOS |
\5. REGIAO 6
|

GESTAO 2021/2024
Ay. Campo Grande, n° 200, Bairro Berneck - Fone (067) 3474-1144
CEP 79.980-000 — CNPJ (MF) 03.741.683/0001-26
e-mail: prefeitura2017mn@gmail.com
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Republicado por incorregdo
DECRETO N° 4.485/2023

“"REGULAMENTA PROCEDIMENTOS PARA FISCALIZACAO
DE VALOR REAL DE NEGOCIOS JURIDICOS
IMOBILIARIOS NO MUNICIPIO DE MUNDO NOVO/MS, E
DA OUTRAS PROVIDENCIAS.”

valdomiro Sobrinho Brischiliari, Prefeitoc Municipal de Mundo Novo,
Estado de Mato Grosso do Sul, no uso das atribuicdes legais,

Considerando que a avaliagdo dos imdveis deve atender aos requisitos
técnicos e apresentar transparéncia nas praticas administrativas, fundamentando os processos de apuragdo e
arbitramento dos impostos municipais incidentes sobre os iméveis de competéncia territorial deste municipio.

DECRETA:

Art. 1° O procedimento para andlise do valor real de negécios juridicos
imobilidrios, no municipio de Mundo Novo/MS, deverd ser feito da seguinte forma:

1 - O contribuinte deverd apresentar declaracdo contendo as informagoes
dos adquirentes e transmitentes, informagGes descritivas do imével e o valor do negoécio juridico pactuado
entre as partes e, quando for imével rural, sera necessario apresentar a declaracdo mais recente do ITR. Os
documentos apresentados pelo contribuinte serdo juntados e protocolados no Setor de Protocolos do Municipio;

11 - Diante da presuncio de fé plblica conferida aos instrumentos publicos
(art. 19, de CF e art. 111, III, do Estatuto Servidores Publicos Municipals) em caso de dividas sobre o valor
lancado na escritura referente ao negocio celebrado (art. 142, da Lei Complementar Municipal n® 027 de
2001), deverd ser expedido oficio & serventia imobiliaria solicitando informacdes sobre o critério de apuragdo
do valor declarado, a subsidiar, ou ndo, a quantificagio do valor real do negécio pelo municipio;

III - A autoridade fiscal fard a andlise se o valor do negécio juridico
declarado pelo contribuinte esté condizente ou ndo com 0s precos praticados no mercado imobilidrio, mediante
procedimento estimativo e setorial, regulamentado no art. 20, deste decreto;

IV - Identificado que o valor declarado estad de acordo com os precos
praticados no mercado imobiliario, prevalecerd a presuncio da boa-fé do contribuinte e a administragdo
tributaria emitira a guia de recolhimento do ITBI em ate 15 dias;

V - Caso haja suspeita de que o valor declarado pelo contribuinte nao esteja
de acordo com os pregos praticados de mercado e, exclusivamente, se o valor ngo puder ser aferido no
procedimento estimativo e setorial pré-definido por este decreto, a autoridade fiscal remeterd todos os
documentos & Comissdo Municipal para Avaliagdo dos Imdveis para analise (CMAIUR). Antes, porém, sera
facultado ao contribuinte a correcdo dos valores de acordo com o mercado imobiliario local, mediante termo de
aceite (Anexo I) deste decreto e corredo da base de célculo do imposto;

VI - Em n3o sendo realizada a corre¢éo do valor do imével de acordo com o
mercado imobiliario local, a Autoridade fiscal devera determinar a abertura de procedimento administrativo de
arbitramento para verificacdo do valor real do negécio juridico imobilidrio, com a devida avaliagdo Imobiliaria
feita pela Comissdo Municipal para Avaliagdo dos Iméveis para analise (CMAIUR), para fins exclusivos do ITBI,
no prazo de até 15 dias (teis ou podendo este ser computado em dobro, caso haja divergéncia entre os dados
do imével informado pelo contribuinte, Cadastro Imobilidric Municipal e Certiddo de Registro do Imdvel
(matricula), ou conforme a necessidade da Comissao.

vII - Da andlise dos documentos do processe regular e de posse da
avaliacio imobiliaria realizada pela Comissdo Municipal para Avaliagdo dos Iméveis para analise (CMAIUR), a
autoridade fiscal emitird o termo de arbitramento (Anexo III) da base de célculo do valor do imével, com
fundamento na legislagdo tributdria municipal e neste decreto.

VIII - O contribuinte deverd ser intimado pelo meio mais célere possivel,
desde que cientificado de forma inequivoca do ato administrativo pela fiscalizacdo tributdria municipal, do
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termo de arbitramento para que, no prazo de até 15 dias Uteis, reconhega os valores apresentados ou
apresente sua impugnacdo devidamente fundamentada.

IX - Os documentos minimos que deverdo ser apresentados para instrucdo
do procedimento de impugnagéo do termo de arbitramento estaréo descritos no Anexo II deste decreto.

X - As impugnacdes serdo analisadas pela fiscalizagdo tributéria municipal,
podendo ser realizadas diligéncias para finalizag3o da analise.

XI - Sendo considerado improcedente ou indeferida a impugnagdo ao
arbitramento, ndo caberd mais recurso administrativo e prevalecerd o valor arbitrado pela autoridade fiscal,
para fins de incidéncia do ITBI.

XII - Por valor de mercado local, para fins de apuracdo do negdcio juridico,
entende-se aquele efetivamente praticado no ramo imobiliario, podendo ser aferido e definido pela comisséo
(CMAIUR), estabelecida em decreto especifico, com base na coleta de dados de negdcios juridicos realizados e
devidamente registrados junto ao departamento de tributagdo, bem como de avaliagSes judiciais, atos de
transferéncia e outros meios iddneos de estimativa do valor, quando ocorrer discordancia do valor indicado do
decreto que regulamenta a estimativa de valor setorial e por amostragem.

XIII - N&3o serdo aceitas impugnagdes que estiverem com rasuras,
intempestivas, que ndo apresentarem provas contraditérias por meio de documentos, sendo realizado o
indeferimento de oficio nos casos de auséncia de observéncia dos requisitos legais.

XIV - A decisdo do arbitramento encerra a discussao administrativa sobre o
valor do negdcio juridico do imével e, caso o interessado nado recolha o ITBI no prazo legal estipulado na guia,
o procedimento serd arquivado sem prejuizos & parte interessada, salvo nos casos de registro de alteragdo
substancial na estrutura e qualidade da construcdo do imével na matricula do respectivo imével em questdo.

Art. 2° O procedimento previsto no art. 1°, III, & definido como o
procedimento administrativo de definigdo do valor de mercado imobilidrio local, estimativo e setorial, cabivel
como etapa prévia a remessa do processo administrativo a Comissdo Municipal para Avaliacdo dos Imdveis
Urbanos e Rurais (CMAIUR).

§ 1° O procedimento serd cabivel como etapa autbnoma e antecedente a
remessa comissao (CMAIUR).

§ 2° Em caso de discordancia do contribuinte o processo sera encaminhado
a comissao (CMAIURY).

§ 3° O cdlculo serd efetuado conforme formulério contido no anexo (IV)
observando os dados relativos ao preco médio tabelado e a metragem da &rea em anéllse obtidos por
amostragem, conforme o zoneamento indicado no anexo V.

§ 4° Por amostragem adotou-se a pesquisa realizada no més de maio de
2023, utilizando o método comparativo direto de dados de mercado, apurando o valor minime. Para pesquisa
de valores foram consultadas imobilidrias, periédicos, exame de documentos, levantamento de pregos,
diligéncias e informagdes junto ao setor privado, consulta aos corretores imobiliarios locais, além do informado
pelos cartérios de registro de imoveis e servigo notarial,

§ 5° Os valores amostrais foram saneados utilizando os Critérios
Excludentes de Chauvenet. O tratamento estatistico adotado baseou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras, em gue o numero de observagdes (n) era inferior a 30. Os valores apurados referem-se ao valor
minimo por metro quadrade em cada regido,

§ 6° Em caso de imdvel com construgles erigidas, o célculo terd como
parte integrante indispensdvel e complementar os custos unitarios basicos de construcao.

Art. 3° Nos casos de incidéncia do ITBI nas transages onde ocorrer

alteracdo substancial na estrutura e qualidade da construgdo do imdvel, os contribuintes deverdo apresentar os
seguintes documentos no ato do protocolo junto ac Setor de Tributos do municipio:

Ls Requerimento instruindo o pedido de forma legivel e sucinta;
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11. Documentos pessoais (RG/CPF) do comprador ou adquirente

(adjudicante/arrematante/cedente/cessionario ou dos conjuges, quando for o caso);

111, Instrumento particular ou pulblico de Compra e Venda,
Compromisso de Compra e Venda ou Cessdo de Direitos (ex. contrato, escritura publica ou outro documento
escrito que esclarega o valor do negdcio juridico);

Iv. Carta de Adjudicacdo ou Arrematagoc constante do Processo
Judicial (inteiro teor, ou seja, deve conter identificacdo das partes, identificacdo do imdvel, auto de adjudicagéo
e avaliagdo do bem objeto da transmiss&o);

V. Contrato de Financiamento do imével firmado junto a instituigdo
financeira titular do crédito (inteiro teor, com mencao de eventuais parcelas);

VI, Em caso de partilha de bens com tornas ou reposigBes em virtude
de dissolucio de sociedade conjugal ou divércio (judicial ou extrajudicial), instrumento de dissolucdo de
sociedade conjugal, sentenga ou escritura publica de divorcio com o respectivo rol de Partilha de Bens contendo
a avaliacdo (inteiro teor);

VII. Em caso de partilha de bens com tornas ou reposigbes em virtude
de falecimento (sucessio hereditdria/heranca), instrumento judicial ou extrajudicial de partilha de bens
(arrolamento/inventério) contendo a avaliagdo dos imoveis;

VIIIL. Certiddo atualizada da matricula imobilidria expedida pelo Cartdrio
de Registro de Iméveis, com data de expedigdo ndo superior a 30 (trinta) dias;

IX. Procuracdo com poderes especificos para representagdo, caso o
requerimento ndo seja protocolado pelo préprio contribuinte;

X. Quando se tratar de bens imdveis rurais, devera acompanhar a
Gltima declaracio de Imposto de Renda Pessoa Fisica ou juridica, Declaragdo de ITR dos altimos 03 (trés)
exercicios fiscals e o nlimero de inscricdo do imdvel rural no CAR;

XI. Outros documentos necessarios para andlise do negdcio juridico
objeto da mutag8o imobiliaria, segundo criterio de conveniéncia e oportunidade da administragdo.

Art. 4° Nos casos de incorporagio, cisdo, fusdo ou desincorporagdo de bem
imadvel ao capital social de empresa, deverdo ser apresentados os seguintes documentos:

I Requerimento instruindo o pedido de forma legivel e sucinta;
I Copia do contrato social da pessoa juridica adquirente e todas as
suas alteracdes, junto com a copia do cartdo do CNPJ junto a Receita Federal;
111, Cdpia dos documentos pessoais de todos os sdcios da empresa;
V. Coplas das matriculas atualizadas (ndo superior a 1 més) de todos

os iméveis descritos como integralizades, incorporados, cindidos ou transmitidos do capital social da empresa
(caso houver alterag@o);

V. Declaracdo de ITR dos ultimos 03 (trés) exercicios fiscais, nos
casos de imdveis rurais e nimero de inscricdo do imével rural no CAR;

VI, Outros documentos necessarios a analise da mutagdo imobiliaria,
segundo critério de conveniéncia e oportunidade da administracao.

Art. 5° As avaliacBes serdo utilizadas nos procedimentos de fiscalizagdo e
langamento de tributes municipals ou gquando previstos em convénios especificos com a Unido, Estado, dentre
outros.

§ 1° S3o fontes subsididrias para fins de avaliagdo:
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Levantamentos: conjunto de atividades de coleta, selegdo e
processamento de dados realizados segundo padrdes técnicos e cientificos compativeis com a metodologia
adotada pelo 6rgdo ou profissional responsavel pelo trabalho;

1I. Transacdes: negociacBes onerosas de bem no mercado imobiliario,
como, por exemplo, compra e venda ou permuta;
111, Ofertas: colocagdo de bens para venda ou outra negociagao
onerosa no mercado imobiliario;
V. Opinibes de valor do negdcio: informagdes de especialistas,

intervenientes, agentes financeiros, técnicos, tabelides, registradores, autoridades publicas, corretores
imobilidrios ou quaisquer pessoas que transacionem no mercado imobiliario.

§ 2° As avaliagdes serdo tipificadas como Simplificada ou Completa
abrangendo os imoveis urbanos e rurais.

1. Para as avaliagdes Simplificada Urbanas e Rurais sera facultado a
observancia das normativas instituidas pela NBR n°® 14.653 de ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas);

I1. para as avaliacdes Completa Urbanas e Rurais poderdo ser
utilizadas as normativas instituidas na NBR n°® 14.653 da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).

§ 3° S3o outras fontes para fins de avaliacdo de Imoveis Urbanos:

1. As Edificagbes serdo tipificadas e valoradas conforme Padrdo
Construtivo estabelecido pelo Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo;

1. Os valores das edificagbes teréio por base os custos unitarios de
construcdo publicados pelo SINDUSCON/MS - Sindicato Intermunicipal da Industria da Construgéo do Estado
de Mato Grosso do Sul;

111, Os valores dos negécios juridicos seréio levantados por pesquisa de
mercado através de dados publicados, transagdes, ofertas, opinides de valores e bases cadastrais;
V. Excepcionalmente, poderdo ser utilizados opinides de valores para
valoragdo total do imovel;
V. O campo de arbitrio pode ser utilizado, com amplitude de até 30%

(trinta por cento) para mais e para menos, sobre 0 valor de mercado local apurado pela Comissdo Municipal

para Avaliacdo dos Imoveis para analise (CMAIUR), para que seja suficiente para absorver as influéncias ndo
consideradas.

§ 4° S#o fontes informativas para fins de avaliac3o dos negacios relativos
aos Imoveis Rurais

1. Os valores de mercado serdo aferidos atraveés de levantamentos
publicados no Anuario da Agricultura Brasileira - Agrianual - informa economics - FNP, ou por opinido de
valores.

1L Os valores poderdo ser ajustados conforme o acesso ao imovel,
com metodologia citada no Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial - 22 Revisdo - INCRA (Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria).

II1. Os imédveis avaliados ndo serdo obrigatoriamente vistoriados,

desde que tenham suas caracteristicas e recursos naturais identificados e quantificados através de
sensariamento remoto e geoprocesscmcntu.

V. Ultima declaragédo do ITR.

\A A Fazenda Publica Municipal poderd exigir a apresentagdo do
comprovante de entrega do CAR (Cadastro Ambiental Rural), com seu respectivo cadigo de identificagéo.
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VI, O campo de arbitrio pode ser utilizado, com amplitude de até 30%

(trinta por cento), para mais e para menos, sobre o valor de mercado local apurado pela Comissdo Mummpal

para Avaliacdo dos Imdveis para andlise (CMAIUR), para que seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas.

Art. 6° As intimacbes fiscais, despachos, diligéncias ou quaisquer
informagdes relativas ao andamento processual, que trata este decreto, poderdo ser encaminhados pela
autoridade fiscal ao requerente pelo meio mais célere, desde que cientificado inequivocamente a parte
interessada, mediante intimagdo pessoal, de forma digital ou outra ferramenta eletronica, em especial pelo
celular/WhatsApp do requerente informado no momento protocolo do requerimanto do ITBL

Art. 7° Eventuais omissdes, divergéncias ou casos supervenientes de que
trata a matéria deste decreto poderdo ser sanados pelo Diretor do Departamento de Receita Municipal,
juntamente com o Secretario Municipal de Financas, responsavel pela pasta tributaria e Procuradoria Juridica.

Art. 8° Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo,
revogadas as disposicdes em contrario.

EDIFICIO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO, ESTADO
DE MATO GROSSO DO SUL, AOS CINCO DIAS DO MES DE JUNHO DE DOIS MIL E VINTE E TRES.

Valdomiro Sobrinho Brischiliari
PREFEITO MUNICIPAL



ANEXO I
Termo de Aceite

PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO

ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL hmgg‘ﬁ*
SECRETARIA DE FINANGAS {

DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNIGIPAL

Pelo presente termo, estou ciente gue os valores por mim apresentados com relagao
ao(s) imovel{eis) acima citados estdo em desacordo com os valeres praticados no
mercado imobiliario local, necessitandc assim de comegao para fins de composigao de
base de calculo do ITBL

Confirmo e declarc concordancia, com o ato de corre¢io da base de calculo do ITBI,
devendo ser aplicado o valor dedarado nesle termo para fins de composigio de base de
calculo de ITBI e demais analises de incidéncia tributara municipal.

E para que possa produzir seus juridicos e legais efeitos, firmo o presente instrumento
na presencga da Autoridade Fiscal deste municipio.

Mundo Novo/MS.. / )

Assinatura

Obs: Anexar cépin dos documentos
pessoais do contribuinte & documentos
de identificagio do imovel, bem como
‘quaisquer outros documentos
necessirios & analiss o fiscalizagio
tributéria municipal.
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ANEXO Il
Descrigdo dos documentos para a impugnagao do termo de arbitramento.

Documentos para a impugnacao:
1) Impugnagao escrita, dirigida ao Secretario de Finangas, entregue na setor de protocolos do 6rgdo fiscal
tributario no prazo previsto, firmada em nome do proprietario do imével ou seu representante legal com
todos os fatos e fundamentos que entender que devem ser impugnados;

2) Cépia do RG e CPF do impugnante e procuragéo assinada, quando for o caso;

3) Para os imoveis urbanos o laudo de avaliagdo deve ser realizado por profissional devidamente
habilitado.

4) Para os iméveis rurais o laudo de avaliagao deve ser elaborado por engenheiro agrénomo ou florestal.

5) Os laudos de avaliagdo devem apresentar grau Il de fundamentagao e preciséo, constante da NBR n®
14.653.



ANEXO Il
Termo de arbitramento

PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO
SECRETARIA DE FINANCAS

DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIPAL
[W* PROCESSD e BROTOCOLD

TER"O D‘E ARBITRAHE“TO 000[2023 000,2023

COMPLEMENTD BAIPRO I CIDADEESTADNY

l cE TELEFONE DE CONTATO

i)

00/00/0000

BE T FERRENG BE, Bk ECUPT CENCLUSAGT VALDR MEDID ESTINADS € LIMITES. |
VALOR MEDID: R$

mwummmumrmﬂumm MUNICIPAL O TERMO DE ARSITRAMENTO DE N /2023

MUNDO NOVO/MS, It
Assinatura do Adguirente/Represtntants legal
O PRAZO PARA O CONTRIBUINTE RECONHECER QU IMPUGNAR O VALOR DO IMOVEL CONTIDO NESTE
DOCUMENTO E DE 15 (QUINEZE) DIAS.

A, TR0 GEDNOE, S5V ¢ CEF FRSGG-GRE - PR (RT) ST 3RS
TP O3 A5, SEAA000T - 26 « VW, MILINSONIN O, MSUg0. B




ANEXO IV

Formulério para apuracéo de valor de mercado

PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO ROVO
SECRETARIA DE FMM;AS
DEPARTAMENTO DE RECEITA TRIBUTARIA MUNICIBAL

Legends

H® Processo H* Protocolo
Reguerents CPFICHIP
Endere¢o
Logradosro N Complemento
Bairro: Cidade: UF
CEP: Telefone: E-mail
Dados do Imovel

Cadastro [BIC) Matricula |@uadrafLote Bairre
Area do Terreno Regiso Yalor por m"  Palor de Mercad|

R$ -

Area da Comstragao

tilizac3Padrid Tipo

Yalor por mTalor de Mercad

R - R$ :
Tompn da
Canrtracan Valor Apurado Rs -
Lanmrl)
Regizo Utilizagao Tipo
1| Regido 1 0| Inexplorado 1| Residéncin Unifamiliar | R-1
2| Regiio 2 1| Residencial 2| Rezidéncia Popular RP&1
3| Regito 3 2| ComerciallServigd 3| Pridio Popular PP-4
4| Regifo 4 3| Industrial 4| Comercial Andares Livred CAL-3
5| Begido 5 Padris 5| Residéncia Multifamiliar | B-8
6| Regido 6 i Preciria 6| Comercial Salaz ¢ Lojas [CSL-8
2 Paopular 7| Residéncia Multifamiliar | R-16
3 Bom §| Comercial 8alaz ¢ Lojas | CSL-16
4 Fina 3| Projeto de Interezze Soc| PIS
5 Luzo 10| Galpie Industrial Gl
Servidor:
Cargo:

Tolatri cula:

uwnmmmnmm:\vwhg—-—-ﬂ-—n-ﬂpn-ﬁo-n-ni

w-hi-lwww\iw\éu‘wvhb—&wu:ﬂwu&tuﬂ;

sﬁ#hh#bﬂﬁ,'ﬂ‘v‘—\i&r"-ov-u\i-wu-v-n-?
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ANEXO V
Mapa de zoneamento
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ANEXO V
Mapa de zoneamento
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