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DECRETO N° 1086/2026.

“‘Regulamenta dispositivos da Lei Municipal n°
1.243, de 22 de dezembro de 1997 (Cddigo
Tributario do Municipio de S&o Roque de
Minas), com as alteracdes introduzidas pela
Lei Complementar n° 225, de 11 de agosto de
2025, para disciplinar as regras relativas a
base de calculo do Imposto Sobre a
Transmissdo de Bens Imoéveis — ITBI, o
processo de avaliacdo e arbitramento, e as
condicbes para sua contestacdo pelo
contribuinte, bem como a possibilidade de
regularizagao voluntaria.”

O Chefe do Poder Executivo do Municipio de Sdo Roque de Minas/MG, no uso
de suas atribuicbes legais e na forma da Lei, €;

Considerando o disposto na Lei Municipal n° 1.243, de 22 de dezembro de
1997, e as significativas alteracdes promovidas pela Lei Complementar n° 225, de 11
de agosto de 2025, especialmente quanto a base de célculo do Imposto Sobre a
Transmissédo de Bens Iméveis — ITBI;

Considerando a necessidade de regulamentar os procedimentos para o
afastamento da presuncéo de veracidade do valor declarado pelo contribuinte, nos
termos do art. 90, 81°, e do art. 90-A da Lei Municipal n°® 1.243/1997, alterada pela Lei
Complementar n° 225/2025, garantindo o devido processo legal, o contraditério e a
ampla defesa;

Considerando o entendimento do Superior Tribunal de Justica no REsp
1.937.821/SP — Tema 1.113, que reafirma a presuncdo de veracidade do valor
declarado pelo contribuinte e exige a instauracdo de processo administrativo para o
arbitramento da base de calculo;

Considerando a necessidade de disciplinar a competéncia, os critérios e a
composicado da Comissao Especial de Avaliagdo nomeada pelo Prefeito, para fins de
apuracéao de valor venal nos casos previstos em lei;

Considerando a necessidade de otimizar os procedimentos administrativos e
oferecer alternativas para a regularizacdo voluntaria das divergéncias de valores,
visando a eficiéncia e a desburocratizacao;

Considerando, enfim, a finalidade de dar maior transparéncia e seguranca
juridica ao processo de apuracédo e contestacao da base de calculo do ITBI.
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DECRETA:

Art. 1° Para fins de apuracdo da base de célculo do Imposto Sobre a
Transmissao de Bens Imoveis — ITBI, aplica-se o disposto no art. 90 da Lei Municipal
n°® 1.243, de 22 de dezembro de 1997, com as alteracdes introduzidas pela Lei
Complementar n° 225, de 11 de agosto de 2025.

§ 1° O valor declarado pelo contribuinte na guia de informacdo do ITBI sera
presumido como verdadeiro, nos termos do art. 90, 81° da Lei Municipal n°
1.243/1997, e seu afastamento pela Administracao Tributaria somente podera ocorrer
mediante procedimento administrativo proprio.

§ 2° O valor venal de mercado podera ser arbitrado pela Administracdo
Tributéria exclusivamente quando os elementos apresentados pelo contribuinte ou
terceiro legalmente obrigado forem omissos ou inverossimeis, conforme previsto no
art. 90-A da Lei Municipal n° 1.243/1997.

Art. 2° A Comissao Especial de Avaliacdo de Bens Imdveis do Municipio de
Sdo Roque de Minas/MG, nomeada através da Portaria n® 127/2025, sera
responsavel pela afericdo do valor venal dos imoOveis nos casos de instauracdo de
procedimento administrativo para arbitramento da base de célculo do ITBI, em
conformidade com o disposto nos artigos 90 e 90-A da Lei Municipal n° 1.243/1997.

8§ 1° A Comissao Especial de Avaliacdo seguird os critérios de avaliacdo
previstos no art. 90, 85° da Lei Municipal n°® 1.243/1997, bem como aqueles que
venham a ser definidos em regimento préprio.

§ 2° A avaliacao preliminar interna, realizada pela Administragdo Tributaria com
base em tabelas de valores de mercado e outros dados cadastrais, servira
unicamente para identificar eventuais omissdes ou inverossimilhancas na declaracao
do contribuinte, subsidiando a decisdo de instauragéo do processo administrativo de
arbitramento, e ndo como pauta minima de cobranca.

Art. 2°-A. Constatada, por meio da avaliacéo preliminar interna de que trata o 8
2° do Art. 2° deste Decreto, a existéncia de omissdo ou inverossimilhanca na
declaracdo do contribuinte que indique um valor venal inferior ao apurado
preliminarmente, a Administracéo Tributéria podera notificar o contribuinte.

§ 1° Na notificacdo de que trata o caput deste artigo, a Administracdo Tributaria
informara o valor preliminarmente aferido e o prazo de 5 (cinco) dias Uteis para que
o contribuinte, caso opte por evitar a instauragdo do processo administrativo de
arbitramento, retifique sua guia de informacdo e solicite a emissdo da guia de
arrecadacgéo para o pagamento do ITBI com base no valor preliminarmente apurado
pelo Municipio.
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§ 2° A retificagdo voluntaria da declaragéo (guia de informacéo) e solicitagédo
da emissao da guia de arrecadacéo, dentro do prazo estipulado no § 1° com base no
valor preliminarmente apurado pela Administracdo Tributaria, e o posterior
recolhimento do ITBI por parte do contribuinte, dispensardao a instauragcdo do
processo administrativo de arbitramento previsto no art. 148 do Cdédigo Tributario
Nacional e nos artigos 90, 81° e 90-A da Lei Municipal n® 1.243/1997.

§ 3° Caso o contribuinte ndo se manifeste, ndo retifique a declaracdo e néao
solicite a emissdo da guia de arrecadacédo no prazo indicado no 8§ 1° ou caso néo
concorde com o valor preliminarmente apurado, a Administracdo Tributaria dara
prosseguimento a analise para eventual instauracdo do processo administrativo de
arbitramento da base de célculo, nos termos da Lei Complementar Municipal n°
225/2025 e do Tema 1.113 do STJ, garantidos o contraditério e a ampla defesa.

Art. 3° N&o concordando o contribuinte com o valor venal de mercado arbitrado
pela Administracao Tributaria, no ambito do procedimento administrativo de que trata
0 82° do Art. 1° deste Decreto, podera ele apresentar impugnacgdo, no prazo legal, e
requerer a reavaliacdo do valor do imével.

§ 1° A impugnacéo devera ser protocolada perante a Administracéo Tributaria,
contendo as razdes que fundamentam a discordancia do contribuinte, e devera ser
acompanhada dos seguintes documentos:

| - CPF e documento de identificagcdo com foto do comprador e do adquirente,
se pessoa fisica;

Il - CNPJ e Contrato Social, se pessoa juridica;

lIl - Cépia do contrato particular de compra e venda ou recibo de pagamento do
bem imovel;

IV - Laudo Técnico de Avaliacdo elaborado por profissional devidamente
registrado no CRECI;

V - Quaisquer outros documentos que possam auxiliar na apuragao do valor
real do imovel, a critério do contribuinte.

§ 2° A Administracdo Tributaria podera exigir outros documentos quando julgar
necessario para a correta analise da impugnacéo.

8§ 3° S&o legitimados para apresentar a impugnacdo de reavaliagcdo o
proprietario ou adquirente e/ou representante legal, através de procuracéo.

Art. 4° No caso de apresentacédo da impugnacéo e solicitacdo de reavaliacéo,
nos termos do artigo anterior, sera instaurado Processo Administrativo Tributario
especifico para fins de apuracao definitiva do valor venal do imoével.

8 1° A Comissao Especial de Avaliagcdo, no ambito do processo administrativo,
procedera a verificacdo "in loco” no imével objeto do pedido, se necessario, e
realizard todos os atos pertinentes a apuragdo do real valor venal do imovel,
assegurando o contraditorio e a ampla defesa ao contribuinte.
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§ 2° A Administracdo Municipal tera o prazo de 60 (sessenta) dias, contados da
data da instauracdo do Processo Administrativo Tributario, para finalizar a préatica dos
atos processuais necessarios a apuracdo do real valor venal do imovel e proferir a
decisao.

8 3° Concluido o processo de reavaliacdo, nos termos do art. 90, 83°, da Lei
Municipal n° 1.243/1997, o contribuinte tera a opcdo de escolher entre o valor
apurado pela Administracdo Municipal ou o valor por ele declarado inicialmente, caso
este Ultimo seja comprovadamente maior.

Art. 5° Fica fazendo parte como Anexo | do presente Decreto a tabela de
valores de mercado de imdveis urbanos e rurais, aprovada pela Comissao Especial
de Avaliacdo Municipal, a qual servira como referéncia para as avaliagdes internas da
Administracdo Tributaria e para a Comissdo Especial de Avaliacdo, ndo constituindo,
por si s6, base de célculo obrigatoria para o ITBI, salvo se o valor da transacéo ou o
declarado pelo contribuinte for inferior e considerado omisso ou inverossimil em
processo administrativo especifico.

Art. 6° Este Decreto entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se
as disposi¢cBes em contrario, em especial o Decreto n° 1.059 de 02 de outubro de
2025.

Sao Roque de Minas, 07 de janeiro de 2026.

Assinado de forma digital

BELCHIOR DOS REIS Por BELCHIOR DOS REIS
FARIA:00045809666

FARIA:00045809666 pados: 2026.01.07 15:18:50
-03'00'

Belchior dos Reis Faria
PREFEITO DO MUNICIPIO DE SAO ROQUE DE MINAS/MG.
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ANEXO |

MINAS GERAIS

Valores Imobiliarios, por m2 de terreno na Sede do Municipio
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Bairro Valor por m2em Valor por m2
UPFPMSRM em Reais
Alvorada 0,35 158,19
Barro Branco (Av. Prefeito Nilzo de Faria) 1,11 501,68
Barro Branco (demais vias) 0,83 375,13
Barro Branco (Beco Jo&o Picardi) 0,20 90,39
Bela Vista (Av. Vicente Picardi até rotatéria com MG-
341) 1,11 501,68
Bela Vista (Rua Eurides Soares de Faria e Rua Ovidio
Soares de Faria, ambas até esquinas com Rua Rio
Grande do Sul, Rua Séao Paulo e Rua Espirito Santo,
ambas até esquinas com Rua 1° de Janeiro, Rua Séo
Roque, Rua Rio de Janeiro, Rua Stela Lima de Faria,
Rua Avelino Soares de Faria, Rua Senezomar da
Costa Faria, Rua Zacarias Arantes de Faria, Rua Jodo
Soares de Faria)
0,83 375,13
Bela Vista (demais vias) 0,42 189,82
Bela Vista Expanséao 0,42 189,82
Biquinha 1,25 564,95
Casca D’anta (Av. Casca D’anta) 0,70 316,37
Casca D’anta (demais vias) 0,49 221,46
Centro (Av. Pres. Tancredo Neves até Praca Miguel
Tenente, Av. Pe. Murillo A. Conceicao, Praca
Alibenides C. Faria, Praca da Matriz, Praca Augusto
Lima) 2,08 940,08
Centro (demais vias) 1,80 813,53
Céu Azul 1,39 628,22
Colina (Av. Pres. Tancredo Neves) 1,53 691,50
Colina (demais vias) 1,25 564,95
Colina (Becos) 0,20 90,39
Condominio Residencial Jardim das Acéacias 0,28 126,55
Condominio Residencial Portal Mirante da Canastra
(Av. Nascente do S&o Francisco) 0,42 189,82
Condominio Residencial Portal Mirante da Canastra
(Rua Nossa Senhora de Fatima) 0,21 94,91
Eucalipto 1,11 501,68
Jardim Belvedere (Av. Henrigue Abilio de Faria) 0,70 316,37
Bairro Valor por m2em Valor por m2
UPFPMSRM em Reais
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Jardim Belvedere (demais vias) 0,60 271,18
Jardim Canastra 0,35 158,19
Maria Rodart 0,42 189,82
Nova Esperanca (Rua Califérnia, lado direito de quem

esta subindo) 0,63 284,73
Nova Esperanca (Rua Califérnia, lado esquerdo de

guem esta subindo) 0,40 180,78
Nova esperanca (demais vias) 0,21 94,91
Novo Tempo 0,42 189,82
Planalto 1,25 564,95
Primavera 0,83 375,13
Residencial Serra Verde 0,56 253,10
Residencial Sol do Horizonte 0,60 271,18
Sa Rosa (Av. Prefeito Nilzo de Faria e Av. Vicente

Picardi) 1,11 501,68
Sa Rosa (Rua Nascente, Rua Canastra, Rua Sambura,

Rua Zagaia, Rua Babildnia, Rua Guing, todas até

esquinas com Rua Joaquim Acacio e Rua Joaquim

Acécio) 0,56 253,10
Sa Rosa (demais vias sem pavimentacao) 0,28 126,55
Sagrado Coracao de Jesus 0,70 316,37
Santo Anténio (Rua Jodo do Totonho e Rua José

Morais) 0,70 316,37
Santo Antdnio (demais vias) 0,42 189,82
S&o Francisco 1,25 564,95
Séo Paulo 0,97 438,40
Sédo Paulo (Rua Pernambuco) 0,56 253,10
Vista da Serra 0,50 225,98
Rodovia MG 341 0,42 189,82

Valores Imobiliarios, por m2 de terreno no Distrito de Sdo José do Barreiro

Bairro Valor por m2em Valor por m2

UPFPMSRM em Reais
Centro 0,50 225,98
Jardim Santa Luzia 0,42 189,82
Sao Francisco (vias com pavimentagao) 0,42 189,82
S&o Francisco (vias sem pavimentacao) 0,28 126,55
Sol Nascente 0,28 126,55
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Valores Imobiliarios, por m2 de terreno no Distrito de Serra da Canastra

Bairro Valor por m2em Valor por m2

UPFPMSRM em Reais
Centro 0,50 225,98
Condominio Olivares Serra da Canastra 0,58 264,14

Valores Imobiliarios, por m2 de glebas urbanas localizadas nas periferias da

Sede e Distritos de Sdo José do Barreiro e Serra da Canastra, com area acima

de 2.000,00 m?

Glebas urbanas (terrenos que nunca foram objeto de

Valor por m2em

Valor por m2

desmembramento ou loteamento acima de 2.000,00 UPFPMSRM em Reais
m?2)

Sede, Distritos de Sao José do Barreiro e Serra da

Canastra 0,10 45,20

Os valores por metro quadrado dos terrenos urbanos, poderéo ter seus valores
reduzidos em até 50% (cinquenta por cento), de acordo com a topografia,
confrontacdo acidentada, erosdo, APP ou outros fatores que desvalorizem o

imovel.

Valor Imobiliario, por M2, de edificacdo (iméveis urbanos)

Sede — Distritos de S&o José do Barreiro e Serra da Canastra
Tipo de construcéao Valor por m2 da UPFPMSRM Valor por m2 (R$)

Casa de alvenaria (Otima) 3,23 1.459,83
Casa de alvenaria (Boall) 2,77 1.251,93
Casa de alvenaria (Boal ll) 2,53 1.143,46
Casa de alvenaria (Boa lll) 2,31 1.044,03
Casa de alvenaria (Regular 1) 2,08 940,08
Casa de alvenaria (Regular 11) 1,84 831,61
Casa de alvenaria (Ruim) 1,50 677,94
Casa de pré fabricado 1,00 451,96
Apartamento/sala comercial de

alvenaria (Boa) 2,31 1.044,03
Apartamento/sala comercial de

alvenaria (Regular) 2,07 935,56
Galpao de alvenaria (Boa) 1,84 831,61
Galpéo de alvenaria (Regular) 1,50 677,94
Galpéo de pré fabricado (Boa) 0,96 433,88
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| Galp&o de pré fabricado (Regular) | 0,83 375,13 |
Valores Imobiliarios de terra nua por hectares (rural)

| — Im6veis situados até 15 km da Sede do|Valor por hectare|Valor por
municipio em (UPFPMSRM) hectare (R$)

a) |Lavoura aptiddo boa 94,16 42.556,55
b) |Lavoura aptiddo regular 66,13 29.888,11
c) |Lavoura aptidao restrita 39,85 18.010,61
d) | Pastagem plantada 48,17 21,770,91
e) | Silvicultura ou pastagem natural 41,16 18.602,67
f) |Preservacédo dafauna ou flora 18,39 8.311,54
Il — Iméveis situados entre 16 a 30 km da|Valor por hectare|Valor por
Sede do municipio em (UPFPMSRM) hectare (R$)

a) | Lavoura aptiddo boa 81,77 36.956,77
b) | Lavoura aptidao regular 57,43 25.956,06
c) |Lavoura aptidao restrita 34,61 15.642,34
d) | Pastagem plantada 41,83 18.905,49
e) | Silvicultura ou pastagem natural 35,75 16.157,57
f) | Preservacdo da fauna ou flora 15,97 7.217,80
Il = Iméveis situados acima de 31 km da Sede | Valor por hectare|Valor por
do municipio (UPFPMSRM) hectare (R$)

a) | Lavoura aptiddo boa 61,94 27.994,40
b) | Lavoura aptidao regular 43,50 19.660,26
c) | Lavoura aptidao restrita 26,21 11.845,87
d) | Pastagem plantada 31,69 14.322,61
e) | Silvicultura ou pastagem natural 27,08 12.239,08
f) |Preservacédo da fauna ou flora 12,10 5.468,75

Os valores dos terrenos rurais por hectares, poderdo ter os seus valores
reduzidos em até 50% (cinquenta por cento), de acordo com sua topografia,
presenca de erosdo, vogorocas e outros fatores que desvalorizem o imével.
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Il - Residéncia Valor pela Valor (R$)
UFPPMSRM)

Alvenaria (Otima) 230,51 104.181,30

Alvenaria (Boa) 207,46 93.763,62

Alvenaria (Regular) 184,41 83.345,94

Alvenaria (Ruim) 161,36 72.928,27

Mista 161,36 72.928,27

Il — Manejo geral (curral, barracdo de ordenha,

gueijaria, galpao etc)

Manejo geral (Otima) 345,76 156.269,69

Manejo geral (Bom) 299,66 135.434,33

Manejo geral (Regular) 253,56 114.598,98

Manejo geral (Ruim) 207,46 93.763,62
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