ITBI

O que é?
O ITBI (Imposto Sobre Transmissdo “Inter-vivos” de Bens Imdveis) é o imposto devido, pelo
Comprador ou pelo Vendedor, no ato de aquisicao de um Imdvel, ou ainda quando ocorre transferéncia

de direitos reais a ele relativos.

Sobre quais opera¢des o Imposto incide?
O Imposto incide em operacdes onde hd transmissao onerosa, ou seja: quando ha valores ou

bens envolvidos na negociagao.

Quando a transmissdo € feita por Doacdo ou Cessdo Hereditdria (tais como herancga, inventdrio
ou partilha), hd a incidéncia do Imposto sobre Transmissdao Causa Mortis e Doacao - ITCD, de atribuicdo

da esfera Estadual, o qual deve ser apurado e recolhido pela Secretaria Estadual da Fazenda.

Desta forma, as opera¢des mais correntes onde hd incidéncia do ITBI sdo:

* Compra e Venda simples (negociacdo direta entre as partes);

* Compra e Venda através de Financiamento Bancario (mediante apresentacdo obrigatdria do
Contrato de Financiamento da Instituicdo Bancdria cedente e devidamente assinado pelas
partes compradora, vendedora e credora fiducidria);

* Compra e Venda mediante Consdrcio/Carta Contemplada;

® Dacao em Pagamento;

* Permuta, seja ela Simples (sem valores envolvidos) ou com Torna, onde hd complementacdo
de valores;

* Incorporacdo com Permuta de Fracdo Ideal por Torna em Area Construida (apenas sobre a
Area Construida pela Incorporadora e cedida ao permutante como Contraprestacdo);

* Contraprestacdo resultante de Permuta de Fracdo Ideal por Torna em Area Construida;

* Cessdo de Direitos Reais sobre Iméveis (Ex.: Usufruto, Nua Propriedade, Dominio Util);

* Instituicdo de Servidao de Passagem;

* Arrematacao, seja via Leildo Judicial ou Pregao Publico;

* Adjudicagdo, seja por Licitacdo ou Compulsdria;

® (Cessao de Contrato de Promessa de Compra e Venda;

® Purga¢do da Mora mediante Alienagao Fiducidria;


https://e-gov.betha.com.br/protocolo/01038-126/pesquisa_entidade.faces
http://servicos.gramado.rs.gov.br/itbi

Hipotecacao Compulsdria;

Transmissdo de Direitos Possessorios;

Cessao de Direitos Hereditarios;

Procuracao em Causa Prépria;

Dissolucdo de Sociedade Conjugal, sobre o que exceder a cota-parte (meagdo) de cada
cOnjuge;

Divisdo e Extin¢do de Condominio, sobre o que exceder a cota-parte de cada condémino;
Extin¢gdo ou Rendncia de Usufruto, quando a institui¢do e/ou a transmissao direta da Nua
Propriedade deste ndo for anteriormente tributada;

Cessdao ou Pagamento de Cotas de Participagdo Societdrias por Retirada ou Saida da
Sociedade, sobre o que for transferido a um sécio que ndo integralizou o(s) mesmo(s)

imdvel(is) ao capital da Sociedade;

Aquisicdo de indice Construtivo (Direito de Construir).

Sobre quais opera¢des o Imposto nao incide?

O Imposto nado incide em operages de:

Usucapiao;

Promessa de Compra e Venda;

Distrato de Promessa de Compra e Venda;

Divisao e Extincao de Condominio, quando a fracao transmitida ndo exceder a cota-parte
correspondente de cada condémino;

Extingdo ou Rentncia de Usufruto, quando a instituicdo e/ou a transmissdo direta da Nua
Propriedade deste for anteriormente tributada;

Incorporagao de Bens Imdveis por Fusao, Incorporacdo, Cisdao ou Extincdo de Pessoa
Juridica, mediante Baixa de Pessoa Juridica registrada na Junta Comercial;
Desincorporagao de Bens por Extingdo de Pessoa Juridica, mediante Baixa de Pessoa
Juridica registrada na Junta Comercial;

Cessdao ou Pagamento de Cotas de Participacdo Societdrias por Retirada ou Saida da
Sociedade, sobre o que for transferido ao respectivo sécio que integralizou o(s) mesmo(s)
imdvel(is) ao capital da Sociedade;

Transferéncia para Integralizacdo de cota de Capital Social, mediante Contrato de
Constituicdo Societdria e/ou posterior Alteracdo devidamente registrados na Junta

Comercial, desde que o Objeto Social e as Atividades Econdmicas da Pessoa Juridica ndo
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estejam relacionadas a atividades imobilidrias (conforme Art. 40 §2° e §3° do Cédigo
Tributdrio Municipal - Lei Municipal 2.158/2003), acompanhado de comprovacdo de

regularizacdo operacional (alvard) da pessoa juridica junto ao municipio sede da matriz.
OBS.: O aumento ou diminui¢cdo de imdvel por retificacdo de drea (Gleba Legal) ndo configura
ato oneroso e, portanto, ndo é fato gerador para a incidéncia de ITBI, conforme regulamenta o artigo

156 Inciso Il da Constituicao Federal de 1988.

= Situa¢Oes de N3o Incidéncia do Imposto ndo implicam automaticamente em Isencao, muito

menos em Imunidade Tributdria para transmissdes futuras. Ou seja: a certificacdo de Ndo
Incidéncia para uma transferéncia ndo configura Direito Adquirido, tampouco implica em
obrigatdria Nao Incidéncia para transmissdes futuras.

=> Situag¢Oes de Nao Incidéncia por Imunidade Tributdria sdo passiveis de concessao a drgaos
publicos, entidades filantrdpicas e instituicbes religiosas de qualquer culto somente
mediante andlise prévia por parte dos auditores tributdrios da Secretaria Municipal da
Fazenda, com emissao de laudo especifico mediante prévia andlise e emissdao de parecer
proprio de forma especifica, conforme o que determina o Art. 150 da Constitui¢ao Federal.

-> Da mesma forma, situagbes de Isencao Fiscal somente sdo concedidas mediante publicagao

de Leiregulamentar especifica.

Quanto é a Aliquota do Imposto?

A aliquota do ITBI, no municipio de Gramado, é 2,3% sobre o valor da Avaliacao Fiscal. A
Avaliagao Fiscal é apurada pelos Técnicos e Fiscais Tributdrios da Secretaria Municipal da Fazenda. A
aliquota incide em todos os casos onde ha tributacdo simples.

H4 também o beneficio da Aliquota Diferenciada para imdveis financiados por instituicoes
bancarias conveniadas ao Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e ao Sistema de Financiamento
Imobilidrio (SFI) ou que operam no Programa Minha Casa, Minha Vida, desde que a fonte dos recursos
financiados seja o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e as condi¢Ges do
financiamento estejam em acordo com as regras estabelecidas pelo Conselho Monetdrio Nacional
(CMN) e o Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (CC-FGTS).

Nestes casos, quando ha Compra e Venda mediante Contrato de Financiamento Bancario
devidamente assinado entre as partes, a aliquota sobre o valor do imdvel financiado é de 1% para

Contratos que estejam enquadrados nas regras dos programas Minha Casa, Minha Vida, Minha Casa
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Verde e Amarela, do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH) ou do Sistema de Financiamento Imobilidrio

(SFI), cujos recursos sejam origindrios do Sistema Brasileiro de Poupan¢a e Empréstimo (SBPE).

Exemplo:

® Para imdveis localizados em Gramado, o Programa Minha Casa, Minha Vida financia valores de
venda até R$ 100.000,00, financiando efetivamente até 90% do valor.

* J3 o Sistema Financeiro da Habitacdao (SFH) financia, para imdveis em Gramado, valores de
venda até R$ 1.500.000,00, financiando efetivamente até 80% do valor, incluindo despesas
acessdrias, ou até 9o% do valor, caso seja utilizado o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC).

* Ja o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) financia, para imdveis em Gramado, quaisquer

valores de venda, financiando efetivamente até 9o0% do valor.

O que é SFH?

O SFH ¢ o Sistema Financeiro da Habitacdo, o qual foi criado e regulamentado pela Lei Federal
N° 4.380, de 21 de agosto de 1964. A maioria dos financiamentos imobilidrios que ocorrem no pais sao
regidos por esta lei. O SFH permite as institui¢des bancdrias a ele credenciadas o emprego de recursos
das contas de poupanca (SBPE) ou repassados pelo FGTS do comprador para financiar a aquisicdo e

construcao de imdveis residenciais.

Quais sao as caracteristicas do SFH?

As principais caracteristicas dos financiamentos obtidos dentro do SFH sao:

* O valor maximo de avaliacdo do imdvel é, para municipios do porte de Gramado (de 20 mil a
50 mil habitantes), de R$ 1.500.000,00.

® O limite maximo de financiamento, incluindo as despesas acessdrias, é de 80% do valor do
imdvel. Caso seja utilizado o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC), o limite passa a ser
de 90%.

* O Custo Efetivo Mdximo permitido para o contratante é de 12% ao ano.

* Atarifa de administracdo mensal cobrada ao cliente ndo pode ultrapassar R$ 25.

E importante ressaltar que o Custo Efetivo Maximo ¢é diferente do Custo Efetivo Total (CET). No
primeiro, ndo estdo incluidos os custos referentes ao seguro de Morte e Invalidez Permanente (MIP), o

seguro de Danos Fisicos do Imdvel (DIF) e a taxa de administracdo mensal.
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E 0 que é SFI?

O SFI é o Sistema de Financiamento Imobilidrio, criado e regulamentado pela Lei Federal N°
9.514, de 20 de novembro de 1997. Todos os financiamentos imobilidrios que ocorrem fora das regras do
SFH no pais sdo regidos por esta lei — ou seja: financiamentos de imdveis acima do limite de R$
1.500.000,00 imposto pelas regras do SFH. A principal fonte de recursos do SFl sdo, ao contrario do SFH
que se utiliza dos recursos das cadernetas de poupanca (SBPE) e do FGTS, os grandes investidores
institucionais, que possuem expressivos ativos, ndao sé no Brasil, como em outros paises: fundos de
pensdo, fundos de renda fixa, companhias seguradoras, bancos de investimento, entre outros. Em
suma: fontes de recursos que operam com as taxas praticadas pelo mercado financeiro.

A prdpria Lei 9.514/1997 descreve o SFI da seguinte forma:

“Os principios bdsicos do SFI sdo a implementac¢do da economia de mercado, a
desregulamentacgdo e a desoneracdo dos cofres publicos. As operag¢bes do SFI sdo
efetuadas segundo as '"“condicbes de mercado’, isto é, as condicGes livremente

praticadas no mercado de financiamento imobilidrio. O mercado define, Inclusive, a

taxa de juros.”

Qual é a diferenca entre SFH e SFI?

A diferenca entre o SFH e o SFI estd no fato de que para uma opera¢do ocorrer no SFH ela tem
de atender a série de pré-requisitos mencionados anteriormente, regulamentados pelo Conselho
Monetdrio Nacional (CMN) e pelo Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (CC-
FGTS). Os contratos que ndo cumprem algum dos requisitos estabelecidos pelas resolu¢des destes
conselhos passam automaticamente a ser regidos pelo SFI.

Além disso, a utilizacdo do FGTS para o financiamento imobilidrio s6 pode ser feito para
contratos dentro do SFH (conforme resolugdo N° 542, de 30 de outubro de 2007 do Conselho Curador do

Fundo de Garantia por Tempo de Servico) com algumas restri¢6es adicionais, como:

* O contratante deve ter, no minimo, 3 anos de trabalho sob o regime de FGTS;

® Possuir Contrato de Trabalho ativo no FGTS na data de concessao do financiamento, ou com
saldo na conta vinculada do FGTS correspondente a, no minimo, 10% do valor de avaliagao do
imadvel;

* Os proponentes (contratantes) ndo podem ter outro financiamento concedido no ambito

do SFH ou ser proprietdrio de imdvel no municipio de residéncia ou onde exerca sua
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ocupagao.

Além disso, o Custo Efetivo Mdximo da operagao dentro das regras do SFH é regulado,
enquanto que no SFI o Custo Efetivo Mdximo € livre, o que da também a possibilidade de utilizacdo de
recursos do FGTS para contrata¢do do financiamento.

Sendo assim,

* aaliquota de 1% é aplicada em valores efetivamente financiados pelo Programa Minha
Casa, Minha Vida, pelas regras do SFH, pelo SFI cujos recursos sejam oriundos do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), desde que ndo ultrapassem o
limite de R$ 1,5 milhdo estabelecido pelo Conselho Monetario Nacional (CMN);

® Sobre os valores oriundos de Recursos Préprios do adquirente, em quaisquer sejam os
enquadramentos, a aliquota incidente sera de 2,3%;

* Para quaisquer Financiamentos Bancdrios fora destes enquadramentos, tais como
Cartas de Crédito Imobilidrio, Crédito Habitacional Consignado, Cartas de Crédito de
Consdrcio ou Leasing, a aliquota sera de 2,3% sobre os valores financiados;

®* Quando a N&o Incidéncia é constatada e fundamentada mediante documentacao e

parecer proéprio, a aliquota incidente é de 0%.

Observacdes:

> Todo Financiamento Imobilidrio que ultrapassar o limite de R$ 1,5 milhdo estabelecido pelo CMN
sera tributado em 2,3% sobre o todo, independente da origem dos recursos financiados;

> (asos de Imunidade Tributaria e Isencdo Fiscal estardo isentas do pagamento do Imposto,

desde que sejam emitidos previamente os Laudos ou Decretos especificos para cada caso.

O que é a Avaliacao Fiscal?

A Avaliacao Fiscal é a estimativa de preco do Imdvel calculada pela Fazenda Municipal com base
nos parametros praticados pelo Mercado imobilidrio do municipio.

E realizada por servidores municipais lotados na Secretaria da Fazenda do Municipio e apurada
com base nos Art. 30, 31 e 32 do Cdédigo Tributdrio Municipal (Lei Municipal 2.158/2003), os quais

consideram basicamente quatro fatores em sua composicdo de cdlculo:

* O Valor Venal do Imével, apurado e corrigido anualmente pela Secretaria Municipal da

Fazenda para tributacdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU);
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* O Valor Declarado pelo Contribuinte, cuja atribuicao é de responsabilidade das partes
negociantes ou do responsdvel legal pela transferéncia;

* As Avaliagbes Fiscais anteriores, oriundas das averbag¢bes registradas na matricula do
Imdvel ou registradas no Banco de Dados Municipal;

* O Valor Mercadolégico do Imdvel, atribuido pelos servidores da Fazenda Municipal, o qual

é composto por dois célculos: a Area Territorial e a Area Construida.

O Valor Mercadolégico da Area Territorial do Imdvel é calculado, por sua vez, com base no valor
médio do metro quadrado (m?) da regido urbana onde o Imdvel se localiza. Este valor é aferido
regularmente e implantado na Planta de Valores do Municipio, na qual considera-se atualmente a
metodologia de Face de Quadra como critério de avaliacdo de mercado.

Imdveis situados dentro do perimetro urbano estdo sujeitos a maior valorizacao do que imdveis
rurais ou em dreas urbanas nado regularizadas; benfeitorias urbanas, proximidade de vias de acesso com
maior circulacdo e visibilidade, acesso a equipamentos urbanisticos (asfalto, agua, luz, rede de esgoto,
iluminacdo, telefonia/internet), assim como proximidade ou mesmo insercdo em dreas comerciais sdo
importantes fatores de valorizacdo territorial. Condi¢cdes geoldgicas e topograficas adversas, auséncia
de infraestrutura, melhorias e benfeitorias urbanas sdo fatores preponderantes na depreciacdao
territorial.

O Valor Mercadolégico da Area Construida do Imdvel &, por sua vez, calculado com base no
Custo Unitario Basico (CUB) de construgao.

O CUB é um indicador econdmico que determina o custo por metro quadrado (R$/m?) de
construcao de um Imdvel. Esse indice é calculado de acordo com a metodologia estabelecida pelos
Sindicatos da Industria da Construcdo Civil (Sinduscon), em atendimento ao disposto no Art. 54 da Lei
Federal 4.591/1964. Assim serve de parametro para estimar o custo basico de um imdvel construido para
ser ofertado no mercado imobilidrio do municipio. O CUB é corrigido mensalmente pelo INCC-DI (indice
Nacional dos Custos da Construgdo Civil), aferido e divulgado mensalmente pela Fundagdo Getulio Vargas
(FGV).

No calculo do Valor Mercadolégico da Area Construida, fatores como: metragem total;
acabamentos; qualidade dos materiais utilizados; ndmero de dormitdrios; instalagbes sanitarias;
benfeitorias como churrasqueiras, lareiras, calefacdo, condicionadores de ar, banheiras e/ou piscinas;
tipo de revestimento do piso e forro; tipo e estrutura de telhado; nimero e qualidade de aberturas; tipo
de pintura e/ou revestimentos interno e externo; assim como orientacdo solar e benfeitorias no entorno

do imdvel sdo fatores de valorizacdo. Condicbes de conservacdo precdrias; altera¢des estruturais


https://e-gov.betha.com.br/protocolo/01038-126/pesquisa_entidade.faces
http://servicos.gramado.rs.gov.br/itbi

drasticas; baixa qualidade do material utilizado na edificacdo; auséncia de revestimento externo; e

instalacdes elétricas e hidraulicas aparentes sdo fatores de depreciagao.

Por quanto tempo a Avaliacdo Fiscal é valida?

As Avaliacdes Fiscais sao validas por 60 dias a partir de sua estimativa. Apds este prazo, estao
sujeitas a correcdo pelos indices de valorizacdo praticados pelo mercado imobilidrio do municipio.

Solicitagdes emitidas junto ao site da Prefeitura de Gramado e ndo apresentadas para Avaliagdo
em até 60 dias deverdo ser refeitas no prdprio site.

Somente as solicitagOes realizadas junto ao Protocolo Central da Prefeitura de Gramado ou
encaminhadas através do Fly Protocolo online serdo aceitas. Nao serdo aceitas solicitacbes remetidas
via e-mail.

O prazo para avaliacdo das solicitacbes de ITBI é de 5 dias uteis a partir do protocolo de
solicitagao.

Solicitacdes enviadas por Correio, caso estejam com sua respectiva documentacao valida, serdao
protocoladas na data de seu recebimento pelo Setor de ITBI da Secretaria Municipal da Fazenda,
contando a partir de entdo o prazo para avaliacao.

Pedidos de Nao Incidéncia para solicitagdes de Integralizacao de Capital, Incorporacao, Fusao ou
Extingdo de Pessoa Juridica possuem prazo adicional de 10 dias, para andlise adequada da

documentacdo e/ou solicitagdo adicional de documentacdo.

Quando devo pagar o ITBI?
A partir da emissao do Boleto para recolhimento, o prazo para pagamento do Imposto € de 30

dias, prorrogéveis por mais 30 dias.

E depois do vencimento? Como faco para pagar?
Apds o prazo de 60 dias, a Avalia¢ao Fiscal devera ser corrigida, e o valor do imposto recalculado

sobre a nova Avaliacdo Fiscal apurada.

N3ao pagar o ITBI gera Divida Ativa com o municipio, igual a outros tributos
municipais (IPTU, ISSQN, etc.)?

Nao. O ITBI é um imposto eventual; a ndo-concretizacdo ou desisténcia do negdcio entre as
partes ndo gera a obrigacao do contribuinte em pagar o Imposto. Apenas se o negdcio e a consequente
lavratura da escritura publica forem concretizadas é que torna-se obrigatdrio e imprescindivel o seu

pagamento.
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No entanto, em casos de Tributa¢do Retroativa, quando o tributo é lancado em rela¢do a fato

gerador ja ocorrido e consolidado, 0 mesmo torna-se devido e passivel de inclusdo em Divida Ativa.

Solicitei a Guia de ITBI, paguei, mas o negdcio nao foi concretizado. Como
proceder?

Nesse caso, serd preciso fazer uma Solicitacdo de Restituicdo de Tributos.

Para tanto, deverd ser preenchido a mdo o Formuldrio de Restituicdo com as informagdes do

Contribuinte.
Junto ao formuldrio, deverao ser fornecidos os seguintes documentos:
* (dpia atualizada da matricula do Imdével com, no maximo, sete dias de sua emissao;
* Guias de ITBI originais emitidas e assinadas (certificado digital);
* Comprovante de pagamento do Imposto autenticado pela instituicdo bancaria. Caso o
pagamento tenha sido efetuado através da internet, deverd ser apresentado também o
Extrato do Contribuinte fornecido pela Fazenda Municipal onde conste o pagamento

identificado.

Antes de encaminhar a solicitacdo no Protocolo Central da Prefeitura, a documentacao deverd
ser previamente analisada pelos servidores responsdveis pelo Setor de ITBIl, e o formuldrio de
restitui¢do, rubricado pelo mesmo.

ApOs a andlise e o protocolo de entrada, a Solicitacao de Restitui¢ao serda encaminhada ao Setor
de Divida Ativa, que fard a identificacdo do pagamento e encaminhard a solicitacdo ao Setor de
Compras, que emitird o0 empenho necessario a restituicdo; posteriormente serd remetida a
Contabilidade, onde sera feita a reserva orcamentdria e posteriormente a Tesouraria, onde a restituicao
sera processada e liquidada ao contribuinte em até 10 dias uteis.

Para casos de Pagamento de ITBI em Duplicidade, o procedimento de restituigao sera igual ao

descrito acima.

O ITBI pode ser parcelado?

Sim. O ITBI pode ser parcelado em até 12 (doze) vezes, com acréscimo de 1% de juros ao més em
cada parcela subsequente.

A solicitacao de parcelamento sé podera ser realizada pelo préprio Comprador, em caso de
Pessoa Fisica, ou de representante legal com procuracao reconhecida em cartdrio, em caso de Pessoa
Juridica.

O valor minimo da parcela é de R$ 100,00 (cem reais) para Contribuinte Pessoa Fisica e R$ 200,00


https://drive.google.com/file/d/1spBSxJsMzU4WnTfZqyVZt1xwouVuJ7ro/view?usp=sharing
https://e-gov.betha.com.br/protocolo/01038-126/pesquisa_entidade.faces
http://servicos.gramado.rs.gov.br/itbi

(duzentos reais) para Contribuinte Pessoa Juridica.
A escritura e o registro do imdvel, entretanto, s poderao ser lavrados apds a quitacao de todas
as parcelas e a emissdao da respectiva Certidao de Quita¢do de ITBI pela Secretaria Municipal da Fazenda.
As Guias para transferéncia do Imdvel ficarao retidas no Setor de ITBI até a quitacao do
respectivo parcelamento, podendo ser retiradas quando da emissdo da respectiva Certidao de Quitagao

de ITBI.

Posso transferir meu imdvel a terceiros sem pagar ITBI?

Ndo. O pagamento do ITBI é exigéncia legal imprescindivel para o registro do imdvel junto ao
Oficio de Registros Publicos.

Apenas o ato de registro torna o comprador o efetivo proprietdrio do imdvel.

Somente nos casos onde ocorre Nao Incidéncia, conforme elencados acima, ha a previsao de
nao recolhimento do Imposto — porém com obrigatdria apuracao fiscal do Municipio, com este
certificando a Nao Incidéncia para a respectiva transferéncia.

Cabe unicamente a Secretaria Municipal da Fazenda a andlise prévia e a determinacdo da
Incidéncia ou Nao Incidéncia do Imposto, conforme as previsdes legais listadas no Cédigo Tributdrio
Municipal (Lei Municipal 2.58/2003).

A transmissao do imdvel, entretanto, pode ser feita mediante Doa¢do ou Transmissdo Causa
mortis (heranca, partilha ou inventdrio judicial — transmissdo legitima materna/paterna).

Nestes casos, ocorre o fato gerador para a incidéncia do Imposto sobre Transmissdao Causa

Mortis e Doacao - ITCD, cuja emissao e pagamento é de responsabilidade da Secretaria Estadual da

Fazenda.

Como faco para solicitar a Guia de ITBI?

A solicitacdao da Guia para recolhimento do ITBI pode ser feita diretamente no Protocolo Central
da Prefeitura Municipal de Gramado, localizada na Avenida das Horténsias, 2029, Centro - CEP 95.670-
000; via internet, através da plataforma Fly Protocolo neste link; ou via Correios, com a solicitacdo

remetida ao endereco citado, aos cuidados do Setor de ITBI da Secretaria Municipal da Fazenda.

O formulario com as informacdes das partes negociantes (comprador e vendedor) assim como as
informacdes do Imdvel deve ser preenchido previamente no site da Prefeitura Municipal de Gramado,
conforme instru¢des contidas no préprio formuldrio.

E importante ter em m&os uma cépia simples e atualizada da Matricula do Imével com, no
mdximo, 90 (noventa) dias de sua emissdo pelo Oficio de Registros Publicos de Gramado, a qual deve

ser solicitada diretamente ao respectivo cartdrio na Avenida das Horténsias, 1287; ou pelo Fone (54)
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3295 6700.

Como faco para emitir a Guia de ITBI?

1° Passo - Geracao da ITBI:

Acesse o formuldrio para geracdo de ITBI da Prefeitura de Gramado

servicos.gramado.rs.gov.br/itbi;

Preencha-a com os dados da forma mais completa e fiel possivel.

Use a matricula do imdvel como referéncia; em caso de duvida sobre os campos com
metragens, fracdo ideal ou lados, preencha com 0.00;

Caso haja dois imdveis distintos (apartamento e box/garagem, por exemplo), preencha
duas guias distintas — uma para cada imdvel, conforme cada matricula;

Especifique no campo 'Observa¢des' o titulo da Transferéncia — Compra e Venda,
Permuta, Dacdo em Pagamento, etc.;

Caso a transferéncia seja mediante Compra e Venda com Financiamento Bancario, é
imprescindivel informar, no campo ‘Observacées’, o tipo de Financiamento utilizado (SFH,
SFl, Programa Minha Casa, Minha Vida, etc.), assim como o valor financiado e o de recursos
proprios envolvidos na negociagao;

Informe o Valor da negociacdo no campo especifico, ao final do formulario; este Valor
servird como uma das referéncias para a emissao da Avalia¢do Imobilidria;

Clique em 'Continuar’. O formuldrio gerado serd formatado e aparecerd numa pagina com
uma numeragao seriada de 5 digitos correspondente ao nimero da Guia, assim um cédigo

de verificacao, conforme modelo abaixo:

PREFEITURA DE GRAMADO g"id II;D:EI%E

Secretaria Municipal da Fazenda e

Imposte Sobre Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) valido até:

12 Via 10/01/2016
Contribuinte: Transmitente:

Numeracgdo seriada de 5 digitos
Ano. constr. lo | lo | o 1|

266ccf250c096ea8553de20a07f6f4c7 -

FERMNANDC BANDEIRA FISCH
(Auxiliar Administrativo - Setor de ITBI
Matricula 013137

Nheervaries:

Cédigo de Verificagdo
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Imprima apenas uma via da Guia preenchida de cada imdvel, ou salve a Guia em um
arquivo de formato PDF;

Se a transferéncia do imdvel for sob um titulo diferente de Compra e Venda Simples, anexe
a Guia de solicitacdo a documentacdo necessdria conforme o caso (ver a lista de
documentos necessdrios logo abaixo);

Caso a transferéncia seja mediante Financiamento Bancdrio, anexe uma cdpia simples do
Contrato de Financiamento Bancdrio devidamente assinado a Guia preenchida.
Importante: a cdpia do Contrato de Financiamento Bancdrio assinado entre as partes é
imprescindivel para que a Avaliacao Imobilidria conceda o beneficio da Aliquota
Diferenciada de 1% sobre os valores efetivamente financiados dentro das regras do Sistema
Financeiro da Habita¢do (SFH) ou do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e do
Programa Minha Casa, Minha Vida; caso contrario, a Avaliacao Imobilidria serd realizada de
acordo com os critérios mercadoldgicos do Setor de ITBI da Secretaria Municipal da

Fazenda, sem a concessao do beneficio da Aliquota Diferenciada.

2° Passo - Protocolo:

Anexe a Guia uma cdpia simples da matricula do imdvel atualizada;

Caso a transferéncia seja através de Financiamento Bancdrio, Integralizacdo de Capital ou
quaisquer casos descritos abaixo, anexe a documentacao pertinente;

Caso opte por realizar o protocolo presencialmente, dé entrada com a documentacdo

junto ao Setor de Protocolo da Prefeitura, na Avenida das Horténsias, 2029 — Centro,

Gramado-RS - CEP 95670-000.

Caso opte pelo protocolo online, acesse o Fly Protocolo => https://e-
gov.betha.com.br/protocolo/01038-126/pesquisa_entidade.faces

No 1° Passo, selecione ‘Estado’ (Rio Grande do Sul) e ‘Municipio’ (Gramado); depois digite
os caracteres de verificagao;

Clique em ‘Buscar’;

No 2° Passo, em ‘Tipo de Processo’, selecione ‘Fazenda — Solicitacdo de Guias de ITBI via
internet’;

Em ‘Motivo’, declare ou descreva o N° da ITBI, o N° da Matricula do imdvel e o Nome do
Contribuinte/Comprador;

Clique em ‘Préxima Pdgina’;

No 3° Passo, em ‘Tipo de Pessoa’, selecione ‘J — Juridica’ e informe o CNPJ da mesma; estes
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deverdo ser os dados do Requerente — no caso, quem estd solicitando a ITBI, e ndo os
dados do Contribuinte (quem vai pagar a ITBI);

Caso o CNPJ do Requerente esteja cadastrado junto ao Municipio, todos os dados abaixo
serdao carregados automaticamente; caso contrdrio, informe a Razao Social no campo
‘Nome’, telefones, E-mail e confirme o endereco de e-mail nos campos respectivos; sera
através deste endereco que toda a tramitagao sera feita;

Por fim, insira o CEP e complete o endereco para finalizar o cadastro;

Clique em ‘Préxima Pagina’;

No 4° Passo, anexe 0s arquivos:

em Documento 1, anexe a cépia da matricula do imdvel (se for mais de um imdvel, escaneie
as matriculas em um Unico arquivo);

em Documento 2, anexe a Guia de ITBI gerada no formuldrio junto ao site da Prefeitura (se
for mais de um imdével ou houver Contrato Social ou de Financiamento, una os arquivos —
caso precise de um servico online para unir arquivos, acesse este link);

Ao terminar de anexar os arquivos, clique em ‘Confirmar a Solicitagdo de Abertura’: um e-
mail serd enviado ao endere¢o de e-mail informado no Passo 3, confirmando a abertura da
solicitacao.

ApOs isso, a solicitacao permanecerd pendente de aprovacao e andlise pelo Setor de ITBI; a
cada etapa cumprida serd enviado um e-mail de notificacdo ao Requerente;

Tao logo a Avaliacao estiver concluida, serdo anexadas ao sistema dois arquivos: a Guia de
Transferéncia Imobiliaria (ITBI), emitida a partir dos dados fornecidos pelo Requerente, na
qual constara a Avaliacdo Fiscal do imdvel; e o Documento de Arrecadacao (Boleto com
cddigo de barras) calculado com base no valor do imposto apurado na Guia, para o devido
recolhimento do Imposto;

Ambos os documentos (Guia de Transferéncia e Documento de Arrecadacdo) serdo

anexados ao Fly Protocolo, podendo ser baixado e impressos a partir da aba ‘Pareceres’.

Importante:

A Unica forma de solicitar ITBl ao Municipio de Gramado se da presencialmente com a
documentacdo necessdria ou através do Fly Protocolo, conforme descrito acima.
Solicita¢bes de ITBI enviadas por e-mail nao serdo mais recebidas.

Todo o envio de documentos sera feito através do Fly Protocolo preferencial em formato

digital imprimivel (PDF), devidamente assinados e com certificado digital vélido.
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* O prazo para avaliagdo do imdvel, emissdao das guias e do boleto de recolhimento do

imposto é de 5 (cinco) dias uteis a partir do protocolo de entrada; para solicitacGes

enviadas por Correio, 0 prazo passa a contar a partir da data de recebimento da
correspondéncia.

* Pedidos de Reavaliacao poderao ser encaminhados presencialmente ou via Fly Protocolo;
para tanto, deverdao acompanhar Trés Pareceres de Mercado imobilidrio emitidos por
profissional certificado e com registro de classe, acompanhados da Guia de Avaliacdo
Imobilidria e do Documento de Arrecadacdo originais.

* Solicitagdes de Guias para Integralizacdo de Capital ou situag¢bes afins, cuja andlise

documental exija maior atencdo, o prazo estende-se para 10 (dez) dias tteis.

Quais documentos sao necessarios para solicitar a Guia de ITBI?
Os documentos necessadrios a solicitacao da Guia de ITBI e respectiva avaliacdo variam de acordo
com o titulo da transferéncia a ser realizada. Em todos os casos, a apresentacao dos documentos é

imprescindivel para a correta avaliacao do Imdvel.

Compra e Venda simples

® Guiade ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

® (dpia atualizada da Matricula do Imével

® (aso seja Imdvel Rural, cépia do Mapa, Levantamento Planimétrico ou da Planta Baixa
da drea transferida

* (aso seja Imdvel Rural, cépia da Certiddo Ambiental Rural (CAR)

Compra e Venda mediante Financiamento Bancario

® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

® (dpia atualizada da Matricula do Imével

® (dpia do Contrato de Financiamento Bancario devidamente assinado pelas partes

* (oépia da Cédula de Crédito Imobilidario emitida pela instituicdo bancaria cedente (quando

houver)

* (dpia do Laudo de Avaliacdo emitido pelo Avaliador da instituicdo bancaria cedente (quando

houver)

Permuta

Caso apenas um dos imdveis esteja localizado no municipio:
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* Guiade ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1via
® (Odpia atualizada da Matricula do Imdvel localizado no Municipio
® (dpia atualizada da Matricula do Imdvel localizado fora do Municipio
Caso os dois imdveis estejam localizados no municipio:
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via, para cada imével

* (dpia das matriculas atualizadas dos imdveis.

Incorporacdo com Permuta de Frac3o Ideal por Torna em Area Construida
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via, para cada imdvel
permutado
* (dpia atualizada da Matricula M3e do Imdvel, onde ja conste a averbagdo com a devida
individualizagdo dos Imdveis e especificadas suas Fracdes Ideais e metragens Privativa e
Total

* (dpia da minuta da Escritura Plblica que estabelece a negociagdo inicial entre as partes

Dac¢do em Pagamento
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
* (dpia atualizada da Matricula do Imdvel

* (dpia do Contrato de Dagao em Pagamento entre as partes

Cessdo de Direitos Reais - Usufruto, Nua Propriedade, Dominio Util
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via, sendo 1 Guia em nome
do(s) Usufrutudrio(s) e 1 Guia em nome do(s) Nu(s) Proprietario(s)

® (dpia atualizada da Matricula do Imdvel - 1 cépia para cada Guia

Arrematacao Judicial
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
® (opia atualizada da Matricula do Imdvel
® (dpia da Carta de Arrematacao expedida pelo Poder Judicidrio

* (dpia da Sentenca Judicial ja transitada em julgado

Arrematacdo em Hasta Publica (Imdveis ofertados em pregao aberto ao ptiblico)
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® Guiade ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1via
* (dpia atualizada da Matricula do Imével
* (dpia do Auto de Arrematagdo expedido pelo leiloeiro oficial

®* (dpia do comprovante de recolhimento do arremate do Imdvel

Adjudicacao - Licitagao, Judicial e Compulséria
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
* (dpia atualizada da Matricula do Imével
* (dpia da Carta de Adjudicacao expedida pelo Poder Judicidrio

* (dpia da Sentenca Judicial ja transitada em julgado

Cessao de Contrato de Promessa de Compra e Venda
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
* (dpia atualizada da Matricula do Imével

® (dépia do Contrato de Promessa de Compra e Venda celebrado entre as partes

Hipotecacdao Compulséria / Purgacdo de Mora por Alienagao Fiducidria
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
® (dpia atualizada da Matricula do Imével
®* (épia do Contrato de Financiamento Bancario assinado entre as partes, onde conste a

cldusula de Alienacao Fiduciaria sobre o imdvel alienado

Transmissao de Direitos Possessérios
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
* (dpia atualizada da Matricula do Imével

® (épia do Contrato de Cessao de Direitos de Posse celebrado entre as partes

Cessao de Direitos Hereditarios
® Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
® (opia atualizada da Matricula do Imdvel
* (dpia do Formal de Partilha expedido pelo Poder Judicidrio, onde conste a cota-parte do

herdeiro a ser cedida na transmissao
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Extin¢do ou Rentincia de Usufruto

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

COpia atualizada da Matricula do Imdvel

Cdpia da Escritura Publica que lavrou a Reserva de Usufruto a ser extinta/renunciada

Aquisicdo/Cess3o de indice Construtivo (Direito de Construir)

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
Cdpia atualizada da Matricula do Imével que gerou o Indice Construtivo

Cdpia atualizada do Projeto onde o indice Construtivo serd aplicado

COpia autenticada do Demonstrativo de Cdlculo expedido pela Secretaria Municipal de

Planejamento detalhando a conversdo do indice Construtivo do imével de origem para o

projeto destinado

Usucapiao (Judicial e Extrajudicial)

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

Cdpia atualizada da Matricula do Imdvel

Cdpia da Sentenca Judicial ja transitada em julgado

Cépia do Mandado de Usucapiao expedido pelo Poder Judicidrio

Cdpia da Ata Notarial lavrada em cartério

Levantamento Planimétrico e Memorial Descritivo da drea usucapida
reconhecimento dos lindeiros/confrontantes

Copia da ART recolhida pelo profissional responsavel

Promessa de Compra e Venda

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

COpia atualizada da Matricula do Imével

com

Cdpia autenticada do Contrato de Promessa de Compra e Venda celebrado entre as

partes

Divisdo e Extin¢gao de Condominio

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via
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Cdpia atualizada da Matricula do Imédvel
Cdpia do Projeto de Divisdao e Extingdo de Condominio emitido pelo profissional
responsdvel, acompanhado do Levantamento Planimétrico e/ou Memorial Descritivo da

area a ser desmembrada

Transferéncia para Integralizacdo de cota de Capital Social

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

COpia atualizada da Matricula do Imével

Cdpia do Contrato ou Ata de Constituicdo Social, ou Alteracdo Contratual onde conste o
Imdvel integralizado como cota de capital social da empresa, devidamente registrado na
Junta Comercial

Cépia do Alvard de Funcionamento da Empresa, caso esta esteja sediada no municipio de
Gramado-RS

Cdpia do Balancete do ultimo Exercicio Fiscal, onde constem especificadas as receitas
operacionais preponderantes da Pessoa Juridica, ou, na auséncia desta, cdpia do

Demonstrativo de Resultado do Exercicio (DRE) correspondente ao periodo aferido

Incorporacao de Bens Imdveis por Fusdo ou Incorporacao de Pessoa Juridica

Guia de ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

Cdpia atualizada da Matricula do Imdvel

Cdpia do Contrato ou Ata de Constitui¢do Social, ou Alteragao Contratual onde conste o
Imdvel integralizado como cota de capital social da empresa, devidamente registrado na
Junta Comercial

Cdpia do Contrato de Fusao ou Incorporagao e Encerramento de Pessoa Juridica, onde
conste a destinacdo do Imdvel integralizado como cota capital, devidamente registrado
na Junta Comercial

Cdpia da Baixa da Pessoa Juridica original registrada na Junta Comercial

Cépia do Balancete do ultimo Exercicio Fiscal, onde constem especificadas as receitas
operacionais preponderantes da Pessoa Juridica, ou, na auséncia desta, cdpia do

Demonstrativo de Resultado do Exercicio (DRE) correspondente ao periodo aferido

Desincorporacdo de Bens por Desligamento de Sécio de Pessoa Juridica
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® Guiade ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1via

* (dpia atualizada da Matricula do Imével

* (dpia do Contrato ou Ata de Constitui¢cao Social, ou Alteracao Contratual onde conste o
Imdvel integralizado como cota de capital social da empresa, devidamente registrado na
Junta Comercial

* (dpia da Alteragao de Contrato Social onde conste a exclusdo do Sécio-transmitente do
rol de sdcios da empresa, com a respectiva retirada de sua cota-parte onde esteja
especificado o Imdvel como cota social a ser reintegrada, devidamente registrada na

junta Comercial

Cisao, Dissolu¢do ou Extin¢do de Pessoa Juridica

® Guiade ITBI preenchida no site da Prefeitura e impressa em 1 via

® (dpia atualizada da Matricula do Imdvel

* (dpia do Contrato ou Ata de Constitui¢cao Social, ou Alteracao Contratual onde conste o
Imdvel integralizado como cota de capital social da empresa, devidamente registrado na
Junta Comercial

® (dpia do Distrato Social, do Termo de Cisao ou do Contrato de Encerramento de Pessoa
Juridica, onde conste a destinacdo do Imdvel integralizado como cota capital,
devidamente registrado na Junta Comercial

* (dpia da Baixa de Pessoa Juridica registrada na Junta Comercial

* (dpia do Balancete do ultimo Exercicio Fiscal, onde constem especificadas as receitas

operacionais preponderantes da Pessoa Juridica originaria

Observacdo: situagOes e transferéncias ndo especificadas neste Manual devem ser consultadas
diretamente com o setor de ITBI da Secretaria Municipal da Fazenda pelos telefones (54) 3286 0273 ou

pelo e-mail itbi@gramado.rs.gov.br.

Para preencher o Formuldrio de Solicitacdo de Guia de ITBI, clique AQUI.
Para enviar sua Solicitacao de ITBI via Web, clique AQUI.

Secretaria Municipal da Fazenda — Setor de ITBI
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Para preencher o Formulario de ITBI, clique AQUI.
Para enviar sua Solicitacao de ITBI via Web, clique AQUI.
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