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DECRETO N2 024/2023, DE 18 DE DEZEMBRO DE 2023.

"Estabelece critérios técnicos para avaliagdo de imdveis e
arbitramento da base de calculo do ITBI e dad outras
providéncias"

O Prefeito do Municipio de Curimata, Estado do Piaui, no uso de suas atribuicdes legais, que Ihe
sao conferidas pela Lei organica Municipal,

Considerando a obrigagdo de se promover a efetiva arrecadagdo de tributos pelo Municipio, em
obediéncia ao que dispde o artigo 11, da Lei Federal n2 101, de 04 de maio de 2000, que constitui
requisitos essenciais da responsabilidade na gestdo fiscal a instituicdo, previsdo e efetiva
arrecadagdo de todos os tributos da competéncia constitucional do ente da Federacéo;

Considerando que uma das maneiras para se buscar a efetividade na arrecadacgao dos tributos é
a adogdo de medidas fiscalizatorias;

Considerando que o Cddigo Tributdrio Municipal de Curimatd assegura a utilizagdo de
arbitramento para fins de langamento do Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI,
notadamente quando houver discrepancia com os documentos e informagdes apresentados
pelo sujeito passivo;

Considerando que o Colendo Superior Tribunal de Justiga firmou entendimento de que a base
de calculo do ITBI é o valor real da venda do imdvel ou de mercado, conferindo a Fazenda
Municipal a possibilidade de arbitramento mediante analise real do valor do imével;

Considerando a necessidade de estabelecer critérios técnicos para a avaliagao dos imoéveis pelo
Poder Publico Municipal;

Considerando a necessidade de se estabelecer procedimento administrativo para o
arbitramento, assegurando-se ao contribuinte o direito ao contraditério e a ampla defesa;

DECRETA:

Art. 1° O imposto sobre a transmissdo de Bens Imdveis — ITBI tem como fato gerador a
transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou
acessdo fisica, e de direitos reais sobre bens imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisigao.

Art. 2° A base de célculo do imposto é o valor pactuado no negécio juridico ou o valor avaliado
administrativamente, se este for maior, assim entendido como o valor de mercado dos bens ou
dos direitos relativos aos imdveis transmitidos ou cedidos, no momento da transmissao.

Pardagrafo Unico. O valor serd determinado pela administragdo tributdria, através de avaliagdo
com base nos parametros fixados neste Decreto e em elementos constantes aferidos do Cadastro
Imobiliario, Mercado Imobilidrio ou o valor declarado pelo sujeito passivo, prevalecendo, dentre
estes o maior.
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Art. 3° A verificagdo do fato gerador sera feita de oficio pela autoridade administrativa
competente nos termos do art. 149 do Cédigo Tributario Nacional - CTN.

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 omissos ou ndo merecam fé as declaragdes, esclarecimentos prestados, como também
os documentos exibidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada
em caso de impugnagao, avaliacdo contraditdria, administrativa ou judicial;

Il - quando houver indicio de que o valor declarado ndo condiz com o real valor de mercado do
imoével;

Il - o contribuinte, depois de intimado, deixar de exibir documentos solicitados.

Paragrafo Unico. A autoridade administrativa responsavel pelo arbitramento podera utilizar-se
de avaliagdo técnica, com base nos parametros, ora estabelecidos, obter informacdes sobre o
valor real dos iméveis com base nos elementos aferidos no mercado imobiliario, inclusive através
de empresas imobilidrias e de corretores de iméveis estabelecidos no Municipio de Curimats,

bem como de quaisquer outros 6rgdos competentes, a fim de reunir elementos necessarios a
elaboragdo da base de célculo do ITBI.

Art. 5° A autoridade que proceder ao arbitramento da base de calculo lavrara termo préprio,
valendo-se de elementos suficientes para determinar o valor real do bem ou direito.

Art. 6° O termo de arbitramento a que se refere o artigo 4° integrara a notificagdo de lancamento
do ITBI dirigida ao sujeito passivo, que devera conter:

| - a sua identificacdo;

Il - o motivo do arbitramento;

Il - a descrigdo do imével objeto da transmissdo ou cessio;

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 tnico. O termo préprio de arbitramento de que trata o artigo 4°, deverd ser lavrado
por Autoridade Fiscal Competente.

Art. 72. Ndo concordando com o valor arbitrado, o contribuinte poderd oferecer avaliacido
contraditéria, mediante impugnacdo.

Paragrafo Unico. A avaliagdo contraditéria de que trata este artigo deverd ser feita por pessoa
fisica ou juridica legalmente constituida, de comprovada habilitagdo para oﬁrﬂpelo contrjbumte
pretendido.
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Art. 8° As informagBes constantes da "Declaragdo para Langamento do ITBI" poderdo ser
utilizadas para alteragdo do cadastro imobilidario do Municipio.

Art. 9°. Fica instituido, para fins de avaliagdo, a Unidade Fiscal do Municipio para apuracdo da
base calculo do Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis-ITBI, de acordo com as normas
constantes do presente Decreto.

Art. 10. O calculo do valor venal dos imdveis, para efeito de langamento do Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imoveis-ITBI, corresponderd a somatdria do valor do terreno com o valor
das edificagdes, caso existam.

Art. 11. Os valores de metro quadrado dos terrenos, para efeito da base de célculo do Imposto
Sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis - ITBI, serdo obtidos de acordo com os critérios
estabelecidos no Anexo | e Il deste Decreto, considerando-se o tipo, uso e categoria, assim sendo:

I- Valor m? terreno central (VM2C) - CATEGORIA A;

II- Valor m? terreno médio central (VM?MC) -CATEGORIA B;

Il - Valor m? terreno médio periférico (VM2MP) - CATEGORIA C;
IV - Valor m? terreno periférico (VM?P) - CATEGORIA D.

§ 1° Os Anexos | e Il deste Decreto, poderdo sofrer alteragdes em virtude do crescimento ou
desenvolvimento Urbano, conforme necessidade apurada pelo Municipio.

§2° No caso de novos loteamentos, os critérios a serem utilizados serdo os mesmos adotados
para os imoveis devidamente cadastrados, estabelecidos neste Decreto, devendo ser
considerado o valor minimo dos lotes aceitos em caugdo pelo Municipio, no ato da aprovagao
do Loteamento.

§ 3° No caso de ocorréncia de imdveis ndo cadastrados ou com valor ndo estabelecido, que
impossibilitem a sua classificagdo nos Anexos | e Il, do presente Decreto, seu valor sera
determinado pelo Departamento Municipal de Finangas ou pelos 6érgdos administrativos
encarregados da aplicacdo deste Decreto, com valores equivalentes aos imdveis lindeiros ou
confinantes, guardadas as diferencas fisicas.

Art. 12. O valor do terreno resulta da multiplicagdo de sua drea ou de sua parte ideal pelo valor
do metro quadrado constante do Anexo | e pelos fatores de corregdo, aplicaveis conforme as
circunstancias peculiares ao imével e categorias estabelecidas no Anexo Il Mapa do Municipio,
sendo expresso pela seguinte formula:

VT = AT x Vm2T x FC,
onde:

| - VT = Valor do terreno;
Il - AT = Area do terreno;

Ill = Vm?T = Valor do metro quadrado do terreno;

Praga Abdias Albuquerque, n2 427, Centro, Curimatd, Estado d
CNPJ 06.554.273/0001-64 Fone: (89) 3574-119

E-mail:pref.curimatapi@hotmail.com
Site: curimata.pi.gov.br




Prefeitura MLII"IICI[.‘)E]] <l e

CURIMATA

CONSTRUINIDO UM INOVO TENMPCO
IV - FC = Fatores de corregao do valor do terreno.
§ 2°. No caélculo do valor dos terrenos, serdo aplicados os seguintes fatores de corre¢do:
| - Fator Topografia;
Il - Fator Pedologia;
Ill — Fator Situagdo na Quadra.
Art. 13. O valor do metro quadrado do terreno sera:
| - O do logradouro onde se situa o imdvel;

Il - O do logradouro relativo a sua frente efetiva ou, havendo mais de uma, a principal, no caso
de imdvel construido em terreno de uma ou mais esquinas e em terreno de duas ou mais frentes;

Il - O logradouro relativo a frente indicada no titulo de propriedade ou, na falta deste, o do
logradouro que corresponde a testada de menor extensdo linear, no caso de imédvel ndo
construido com as caracteristicas mencionadas no inciso Il;

IV - O logradouro que Ihe da acesso, no caso de terreno encravado, ou o do logradouro ao qual
tinha sido atribuido maior valor, em havendo mais de um logradouro de acesso.

Art. 14. O Fator Topografia dos terrenos sera obtido em fungdo da sua situagdo em relagdo ao
logradouro, aplicados os coeficientes do Anexo .

Art. 15. No célculo do valor dos terrenos nos quais tenham sido construidos prédios compostos
de unidades auténomas, além dos fatores de corregdo aplicaveis de conformidade com as
circunstancias, determinar-se-a, ainda, a cota fracdo ideal do terreno para cada unidade com a
seguinte formula: drea da unidade x area total do terreno dividido pela area total construida.

Art. 16. O Fator Gleba somente sera utilizado nas avaliagGes de glebas brutas, assim considerados
os terrenos com area superior a 5.000 m?(cinco mil metros quadrados), localizados no perimetro
urbano, onde serdo aplicados os coeficientes constantes do Anexo .

§ 1°. Quando da utilizacdo do Fator Gleba, ndo serdo aplicados os Fatores Topografia dos
terrenos.

§ 2°. O Fator Gleba n3o serd aplicado aos terrenos edificados por apartamentos ou condominios
verticais.

Art. 17. Os valores de metro quadrado das edificagdes, para efeito da base de célculo do Imposto
Sobre a Transmissdo de Bens Imédveis - ITBI, serdo obtidos de acordo com os critérios
estabelecidos no Anexo | deste Decreto, considerando-se o tipo, uso e categoria.

Art. 18. O valor das edificagdes obter-se-a mediante a multiplicagdo da drea construida pelo valor
unitario do metro quadrado constante do Anexo | e pelo fator de corre¢do, obedecida a seguinte
féormula:

VE = AE x VmZ2E x FC, onde: P
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| - VE = Valor da edificagao;
Il - AE = Area da edificagdo;
11l = VmZE = Valor do metro quadrado da edificagdo;
IV - FC = Fator de corregdo do valor das edificagGes.

Art. 19. A drea construida sera obtida através da medigdo dos contornos externos das paredes
ou pilares, computando-se, também as superficies denominadas "terragos", cobertos ou ndo, de
cada pavimento.

Art. 20. O valor bésico unitario do metro quadrado das edificagbes sera obtido pelo valor do
metro quadrado definido no Anexo |, de acordo com o tipo de Edificagdo, considerados os fatores
de conservacgdo e enquadramento das edificagdes num dos usos ou tipos e categorias a seguir
caracterizados:

I- De uso comercial ou residencial popular, aquelas do padrdo pobre, térreas, com alvenaria de
blocos, contendo geralmente dois cdmodos, cozinha e banheiro e os seguintes detalhes de
acabamento: sem revestimento externo, piso de cimento ou tijolo, inexisténcia de forros,
esquadrias de madeira simples, esquadrias de feno, pintura em caiagdo ou témpera e instalagdo
elétrica aparente;

II- de uso comercial ou residencial baixo, aquelas de um pavimento, semi-isoladas, com alvenaria
de tijolos ou blocos, contendo geralmente até dois dormitdrios, sala cozinha e banheiro e os
seguintes detalhes de acabamento: revestimento de massa grossa, pisos de cimento ou
ceramica, sem forro, portas de madeira, esquadrias de ferro tipo basculante, pintura témpera ou
latex de segunda qualidade e instalagdo elétrica e hidraulica simples;

I1l- de uso comercial ou residencial médio, aquelas de um ou dois pavimentos, isoladas ou semi-
isoladas, com alvenaria de tijolos, contendo geralmente dois ou trés dormitérios, sala, cozinha
copa, banheiros, garagem e os seguintes detalhes de acabamento: revestimento de massa fina
ou similar, piso externo, azulejos ou pisos de cerdmica, forros de laje ou madeira, esquadrias de
ferro de correr, pintura de latex, instalagdes elétrica e hidraulica embutidas;

IV- de uso comercial ou residencial alto, aquelas geralmente de até dois pavimentos, isoladas,
com alvenaria de tijolos ou com parte em concreto aparente, contendo sala de estar e jantar,
cozinha, area de servico, trés ou quatro dormitérios, banheiros completos, edicula, garagem para
dois ou mais carros e os seguintes detalhes de acabamento: revestimento de massa fina, tijolo a
vista ou pedras, piso externo de ceramica de primeira qualidade ou equivalente, revestimento
interno com acabamento de primeira qualidade, piso de granito, assoalho ou similares, azulejos
até o teto, esquadrias de madeira de primeira qualidade, esquadrias de aluminio ou vidros
temperados, pintura sobre massa corrida, fachada em pedras ou similares, instalacdes elétrica e
hidraulica de primeira qualidade;

V- de uso comercial ou residencial de luxo, aquelas com estilo classico, com acabamento de luxo,
isoladas, paredes em concreto aparente ou pedras, contendo sala de recepgdo, escritério, sala
de estar, jantar, copa, cozinha completa com armadrios, vérias suites, dependéncias de
Praca Abdias Albuquerque, n2 427, Centro, Curimatd, Estado do Piaui.
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empregada e hdspedes, ediculas, piscina, garagem para varios carros e os seguintes detalhes de
acabamento: revestimento em pedras ou tijolo a vista decorativo, pisos de granito, marmore,
decoragdes artisticas no interior, escadas em marmore ou madeira de lei, instalagdes hidraulicas
e elétricas embutidas e demais instalagGes para o completo conforto;

VI- de uso industrial baixo, aquelas com estrutura de ferro, cobertura de telhas de fibrocimento,
barro ou palha, pisos de concreto magro, instalagBes elétrica e hidrdulica simples, sanitdrios
simples, pintura em caiacdo;

VII- de uso industrial médio, aquelas de estrutura de ferro ou concreto, alvenaria de blocos com
vaos médios, pé direito de 4 m (quatro metros) ou mais, cobertura de fibrocimento, telha de
barro ou zindo, revestimento em argamassa, barra lisa de cimento, piso de concreto reforcado,
esquadrias fixas ou basculantes, instalagGes elétrica e hidraulica, divisdo interna, banheiros,
pintura em latex;

VII- de uso industrial alto, aquelas com estrutura de concreto armado ou aco para vencer
grandes vdos, cobertura de fibrocimento ou telhas, paredes revestidas, azulejos, instalagdes
elétrica e hidrdulica, pisos de concreto reforcado para receber mdquinas pesadas, ar
condicionado nos escritorios, pintura de latex ou 6leo;

IX- galpdo baixo, aquelas com estrutura de alvenaria de tijolos com cintas de amarragdo, cobertas
de telhas de barro ou fibrocimento, revestimento com argamassa de cal e areia; barra lisa de
cimento; piso de cimento ou concreto simples; instalacdo elétrica e hidraulica; sanitarios simples
e pintura de caiagao;

X- galpdo médio, aquelas de um pavimento, com estrutura de concreto armado, ou alvenaria de
tijolos, com vdos médios, tendo pé direito de 4 m (quatro metros); cobertura de fibrocimento ou
telha, revestimento com argamassa de cal e areia, barra lisa de cimento, piso de concreto,
reforgado; fachada simples de concreto ou ferro, fixos ou basculantes, com vidros simples;
instalagdo elétrica e hidraulica; divisOes internas para escritorio, laboratorios, etc.; sanitarios de
boa qualidade e pintura em caiagdo ou meia témpera;

XI- galpdo alto, aquelas de um ou mais pavimentos, com estrutura em concreto armado, ou ago,
para vencer grandes vaos; cobertura de fibrocimento, ou amianto-cimento, forros de estuque;
paredes revestidas com barras impermeabilizadas por azulejo, inclusive nas instalagdes
sanitarias; fachadas de ferro, basculantes, e revestimentos especiais; instalacdo hidraulica e
elétrica; ar condicionado; aparelhos de iluminagdo artificial, fluorescente; pisos com
embasamentos e estruturas préprias para apoio e fixagdo de maquinas; instalages e acessérios
independentes; divisGes internas para escritério, laboratdrio, etc. e pintura a 6leo ou similar.

Paragrafo unico - A classificagdo e enquadramento de cada edificagdo em um dos tipos ou usos
e categorias detalhadas neste artigo se dara na que houver a maior coincidéncia ou
predominancia entre as caracteristicas relacionadas e os aspectos construtivos e materiais de
construgdo existentes na edificagdo avaliada.

Art. 21. O Fator Conservacgdo correspondera ao Estado de Conservagdo aparente da edificagdo e
os coeficientes sdo os constantes do Anexo |.
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Paragrafo Unico - Para efeito da caracterizagdo do estado de conservagao das edificagdes serdo
considerados os seguintes critérios:

| - Bom: Quando o estado de conservagdo aparente dos materiais empregados na edificagdo ndo
apresentarem desgastes decorrentes da utilizagdo ou do tempo.

Il - Regular: Quando a edificagdo necessitar de alguns reparos, tais como pintura, conserto de
portas, pequenas rachaduras, pisos soltos e demais tratamentos de pequena monta.

IIl - Mau: Quando a edificagdo necessitar de grandes reparos, sobretudo na sua estrutura, tais
como: troca de telhado, grandes rachaduras, grandes pontos de umidade, troca completa de
pisos e intervengdes de grande porte.

Art. 22. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacdo, produzindo seus efeitos a partir
de 1° de janeiro de 2024.

Gabinete do Prefeito Municipal de Curimatd — Piaui, 18 de dezembro de 2023.

j Sk u( LAy N\ —

Valdecir Rodrlgues de A uquerque Junior

Prefeito Municipal
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ANEXO |

IMOVEL URBANO

VALOR VENAL DO TERRENO = VALOR BASICO DO TERRENO X FATOR CORRETIVO DO TERRENO X
FATOR DE VALORIZAGAO DO TERRENO

VALOR BASICO DO TERRENO = 4rea do terreno em m? x categoria

CATEGORIAA  CATEGORIAB  CATEGORIAC CATEGORIAD

5.5 UFM 2.5UFM 1 UFM 0.5 UFM

FATOR CORRETIVO DO TERRENO = Situacdo x Topografia X Pedologia X Delimitacdo

Caracteristicas que valorizam ou depreciam os iméveis, conforme fatores abaixo.

SITUACAO TOPOGRAFIA PEDOLOGIA
Uma frente 1,00 Plano 1,00 Alagado 0,60
Esquina/Duas frentes 1,10 Aclive 0,90 Inundavel 0,70
Encravo/Vila 0,80 Declive 0,80 Rochoso 0,80
Normal 1,00

Arenoso 0,90

GLEBA
acima de 5.000 a 7.500m?> 0,30
de 7.501 2 10.000 m* 0,25
de 10.001 4 12.500 m* 0,20
acima de 12.500 m? 0,15
EDIFICACAO URBANA

VALOR VENAL DA EDIFICACAO URBANA = Area da Constru¢do x Valor m? de Construgdo X Tipo
de Edificagdo x Estado de Conservagao

O valor do m? de construcdo é equivalente a 13,00 UFM
TIPO DE EDIFICACAO
Uso Comercial ou Residencial: Uso Industrial: Galpdo
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- Popular 0,60 - Baixo 0,80 - Baixo 0,80
- Baixo 0,70 - Médio 0,90 - Médio 0,90
-Médio 0,80 -Alto 1,00 -Alto 1,00
-Alto 0,90

-Luxo 1,00

CONSERVAGAO:

-Bom 1,00

- Regular 0,80

- Mau 0,50

VALOR VENAL DO IMOVEL URBANO = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICAGAO
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ANEXO Il (MAPA DO MUNICIPIO)
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