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EMENDA ADITIVA N° 5 - PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR 21/2021

INCLUI PARAGRAFOS A REDACAO DO ART. 52 E
ACRESCENTA NOVO PARAGRAFO AO PROJETO DE LEI
COMPLEMENTAR N.2 21/2021, E DA OUIRAS
PROVIDENCIAS.

Art. 12. O artigo 12 do Projeto de Lei Complementar N.2 21/2021, passa a vigorar com a seguinte redacao, no tocante a
alteracdo proposta aos paragrafos do art. 52 da Lei Complementar N2 20, de 30 de dezembro de 2002:

"Art. 19
[...]

"Art.52.[...].

§ 12 O valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncao de que é condizente com o valor de mercado,
que somente pode ser afastado mediante a regular instauracao de processo administrativo préprio.

§ 22 A base de calculo do IPTU ndo poderd ser utilizada para fins de comparacao da base de célculo do ITBI, nem
sequer como piso de tributacao.

§ 32 No caso de arbitramento da base de calculo, devera ser respeitado o contraditério e a ampla defesa, vedada a
utilizacdo de valor de referéncia estabelecida de forma unilateral pelo Fisco Municipal.""

Art. 22 Fica acrescido novo artigo ao Projeto de Lei Complementar N.2 21/2002 com a inclusao de nova redacao ao art.
70 da Lei Complementar N.2 20, de 30 de dezembro de 2002:

"Art. 42 Fica alterado, na Lei Complementar N.2 20, de 2002, o caput do art. 70, que passa a vigorar com a seguinte
redacao:

"Art. 70 - Sempre que sejam omissos ou nao merecam fé os esclarecimentos e as declaracbes prestadas, os
documentos emitidos e os recolhimentos efetuados pelo contribuinte ou por terceiro obrigado, o 6rgao fazendario
municipal competente devera instaurar procedimento de fiscalizacao, devidamente regulamentada por Decreto, para
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derruir a presuncao de veracidade do valor declarado pelo contribuinte.
Paragrafo Unico. Fica resguardado o direito do contribuinte de apresentar avaliacao contraditdria, na forma, prazo e

condicOes regulamentares."

Art. 32 Renumera-se 0s demais artigos do Projeto de Lei Complementar N.2 21/2021.

Art. 49 Esta Emenda Aditiva entrara em vigor juntamente com o Projeto de Lei Complementar N.2 21/2021.
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USTIFICATIVA:

A presente emenda aditiva é um pleito da Associacdo Empresarial de Itajai - ACIl junto a este parlamentar, e visa
alterar “a base de calculo do ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imdveis) no ambito do Municipio de Itajai e da
outras providéncias", isto, pois, recentemente, o Superior Tribunal de Justica, sob o rito dos recursos especiais
repetitivos (Tema n2 1.113), por meio da 12 Secao da Corte, definiu a base de calculo do ITBI como sendo: “o valor do
imodvel transmitido em condicoes normais de mercado”.

Vale ressaltar que o ITBI é imposto incidente sobre a transmissao intervivos de bens imdveis e de direitos a eles
relativos, previsto no art. 156, inc. Il da Constituicao Federal e artigos 35 a 42 do Cédigo Tributario Nacional, vejamos,
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
[..]
Il - transmissdo "intervivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem
como cessao de direitos a sua aquisicao;
O ITBI tem como fato gerador a transmissao intervivos, a qualquer titulo, por ato oneroso (ndo gratuito), de bens
imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessao de
direitos a sua aquisicao.

Assim, por tratar-se de imposto municipal, cada Municipio poderd estipular a aliquota conforme diretrizes
preestabelecidas, devendo esta ser aplicada sobre o valor venal dos bens imdveis transmitidos ou direitos reais
cedidos, conforme expresso no Cadigo Tributario Nacional.

A Lei Complementar Municipal n? 20/2002 definiu como base de calculo do ITBI o valor venal (artigo 51[1]).

O artigo 52 determina, para fins de recolhimento do imposto, o seguinte:
Art. 52 Para efeito de recolhimento do imposto devera ser utilizado o valor pactuado no
negdcio juridico ou o valor venal atribuido ao imével ou ao direito transmitido,
aquele que for maior, atualizado monetariamente, de acordo com a variacao dos
indices oficiais, no periodo compreendido entre 12 de janeiro e a data em que for lavrada a
escritura ou instrumento particular. (grifo nosso)
Embora a lei preconize a utilizacao do "valor venal" ou do "valor declarado", sendo aplicado aguele que for maior, nao
ha fixacao de valor especifico prévio em lei para o valor venal no ambito do Municipio de Itajai, e o prdprio Juizo da
Comarca de Itajai vinha aplicando o entendimento de que o valor venal de IPTU seria subsidiario. No entanto este
entendimento foi alterado.

Isto, pois a Primeira Secao do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Recurso Especial n® 1.937.821, de
relatoria do Ministro Gurgel de Faria, decidiu, sob o rito dos recursos especiais repetitivos o0 Tema n2 1.113, quanto a
controvérsia relativa a vinculacdo do ITBI a base de célculo do IPTU e a (i)legalidade da adocdo do valor venal de
referéncia previamente fixado pelo fisco municipal, como parametro para a fixacao da base de cdlculo do ITBI.

O Tema foi objeto de apreciacao e definido recentemente, com publicacdo do Acérdao no Dje em 03/03/2022, no qual
restaram fixadas as seguintes teses:
a) a base de célculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condi¢des normais de mercado,
nao estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso
de tributacao;
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b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncao de que é condizente com o
valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracao de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);

¢) 0 Municipio nao pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Diante desse cendrio, mister a modificacao da legislacdo municipal, para que esta esteja em consonancia com o que
foi decidido pela Corte Superior.

A expressao "valor venal" deve ser entendida como o valor considerado em condicées normais de mercado para as
transmissoes imobiliarias, que pode, ou nao, coincidir com o valor da operacdo. Isso porque cada negdcio juridico tem
sua particularidade, conforme extrai-se do voto do Relator do REsp n? 1.937.821.

Importa ressaltar que, embora seja possivel dimensionar o valor médio dos imédveis no mercado, segundo critérios, por
exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem), a avaliacdo de mercado especifica de cada imével transacionado
pode sofrer oscilacGes para cima ou para baixo deste valor médio, a depender, por exemplo, da existéncia de outras
circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a determinacao do real valor da coisa, tais como a existéncia de
benfeitorias, o estado de conservacao do imével, os interesses pessoais do vendedor (necessidade da venda para
despesas urgentes, mudanca de investimentos, etc.) e do comprador (escassez do imdvel na regido, proximidade com
o trabalho e/ou com familiares, etc.) no ajuste do preco.

Devem ser consideradas nao sé as carateristicas do imdvel objeto da transacao, tais como localizacao, tamanho,
benfeitorias realizadas e o estado de conservacdo do bem, mas também outros aspectos relevantes, como as
oscilacoes de mercado e os interesses das partes contratantes. Assim, ndo ha como se vincular a base de
célculo do ITBI ao valor venal de IPTU, pois este Ultimo é alcancado mediante a apura¢ao de elementos objetivos, como
localizacdo e tamanho do imdvel, que nao sao suficientes para demonstrar o valor de mercado do bem.

Pelo mesmo motivo, a mera comparacao com outros iméveis de caracteristicas semelhantes também nao abarca
todos os critérios acima delineados.

Assim, em prestigio ao Principio da Boa-Fé, o valor declarado pelo contribuinte goza de presuncao de veracidade, que

s6 pode ser afastada por processo administrativo proprio em que se assegure o exercicio do contraditdrio e da ampla

defesa, consoante o disposto no art. 148 do Cddigo Tributario Nacional, in verbis:
Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em consideracao, o valor ou o
preco de bens, direitos, servicos ou atos juridicos, a autoridade lancadora, mediante processo
regular, arbitrard aquele valor ou preco, sempre que sejam omissos ou hao merecam fé as
declaracdes ou os esclarecimentos prestados, ou 0os documentos expedidos pelo sujeito passivo
ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestacao, avaliacao
contraditéria, administrativa ou judicial.

Neste contexto, caso ndao mereca fé a declaracdo do contribuinte quanto a base de cdlculo do ITBI recolhido, a
Administracdo Plblica devera iniciar procedimento fiscalizacdo, intimando o contribuinte para fornecer cépia do
Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda, bem como os comprovantes de pagamento da transacao, para
saber qual o efetivo valor do negdcio juridico, e assim, verificar se o ITBI foi recolhido de acordo.

Constituir crédito tributario com base em meras divulgacGes comerciais (sites de imobiliarias, por exemplo) nao
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corrobora o direito do Municipio em exigir o ITBI tendo esta informacao como base.

Observa-se que a jurisprudéncia do préprio COMDECOM vem se firmando de acordo com a decisao proferida pelo ST)
no julgamento do Tema 1.113:
As decisoes deste Conselho, assim como de qualquer outro, necessariamente precisam estar
voltadas para o mundo exterior, ja que grande parte das demandas que por aqui tramitam
desaguam no Poder Judiciario, e, neste cendrio, na qualidade de Conselheiro do COMDECON ndo
vejo alternativas plausiveis sendo seguir os precedentes judiciais para desmaterializar o
congestionamento das vias judicidrias com execucdes fiscais ou acdes anulatdrias que poderiam
ter sido resolvidas administrativamente.
Por fim, é preciso ter em mente também que o movimento da maquina judiciaria além de
contribuir para um cenario de inseguranca juridica eleva os gastos de toda a coletividade e
indubitavelmente do Municipio, que ao cabo suporta todo o 6nus do processo e nao consegue
reestabelecer os cofres publicos com o recebimento do “devido” Imposto de Transmissao de
Bens Imdveis, exacao que lhe é constitucionalmente assegurada, por conta da irregular
constituicdo dos créditos como demonstram os inimeros precedentes judiciais que sao do
conhecimento deste conselho e de toda a sociedade itajaiense.
“nao ha como a Administracao dispensar a participacao do contribuinte no procedimento regular
de constituicdo do crédito para estabelecer, antecipada e unilateralmente, a base de calculo”.
[REsp 1937821/SP (Tema 1113)]
(COMDECOM - Recurso 1330044/2020 - PROCESSO: 1920043/2018 - j. 17/03/2022)

Nesse mesmo sentido, ressalta-se que o Sindicato da Industria da Construgao Civil dos Municipios da Foz do Rio Itajai
promoveu ACAO COLETIVA DECLARATORIA em desfavor do Municipio de Itajaf (Autos n® 0301491-02.2015.8.24.0033),
visando a suspensdo da cobranca do ITBI de maneira arbitraria:
[...] ndo ha qualquer parametro, seja legal, ou mesmo por meio de decreto, apesar de o
Requerido alegar que houve a edicao de Decreto, de n°. 10.346/14, que instituiu comissao para
avaliacao dos valores declarados para lancamento do ITBI. Atualmente, esta em vigor o Decreto
n°. 10.906/2017, que institui comissao multidisciplinar para tratar de meios e fontes a serem
considerados pela Municipalidade para fins de apuracao do valor venal de mercado de imdveis,
para fins de homologacdo do cdlculo do imposto de transmissao “inter vivos”, a qualquer titulo,
por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis
-ITBI.
[...]
Observo que, na realidade, é como se a base de célculo para fins de cobranca do ITBI no
municipio de Itajai fosse um "tipo aberto". Embora previsto na lei como sendo o valor venal, a
apuracao deste valor ndo possui qualquer previsao ou método especificados em lei (e nem
sequer por outra normativa), ferindo os Principios da Legalidade e da Tipicidade, e, em
consequéncia, da Seguranga juridica, em total afronta a nossa Carta Magna vigente.

Em decisdes recentes, a Vara da Fazenda Publica da Comarca de Itajal ja vem exarando entendimento idéntico, em
conformidade como Tema 1.113 do STJ:
[...] a Primeira Secao do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Recurso Especial n? 1937821, de
relatoria do Ministro Gurgel de Faria, decidiu pela repercussao geral da controvérsia relativa a vinculacao
do ITBI a base de célculo do IPTU e a legitimidade da ado¢ao de valor venal de referéncia previamente
fixado pelo fisco municipal como parametro para a fixacao da base de calculo do ITBI (Tema 1.113).
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[...] mister a adequacao do entendimento anteriormente adotado por este Juizo para que esteja em
consonancia com o que foi decidido pela Corte Superior. [...] A expressao "valor venal" deve ser
entendida como o valor considerado em condicdes normais de mercado para as transmissdes
imobiliarias, que pode, ou nao, coincidir com o valor da operacao. Isso porque cada negdécio juridico tem
sua particularidade, Devem ser consideradas ndo sé as carateristicas do imével objeto da transacao, tais
como localizacdo, tamanho, benfeitorias realizadas e o estado de conservacao do bem, mas também
outros aspectos relevantes, como as oscilacoes de mercado e os interesses das partes contratantes.
Assim, nao ha como se vincular a base de calculo do ITBI ao valor venal de IPTU, pois este Ultimo é
alcancado mediante a apuracao de elementos mais amplos e objetivos, como localizacao e tamanho do
imovel, que nao sao suficientes para demonstrar o valor de mercado do bem. Pelo mesmo motivo, a
mera comparacao com outros iméveis de caracteristicas semelhantes também nao abarca todos os
critérios acima delineados.

[...]

Ante o0 exposto: | - DEFIRO o pedido de tutela de urgéncia para determinar, com fulcro no artigo 151, V3,
do CTN, e no prazo de 5 dias, a suspensdo da exigibilidade do crédito de ITBI[...].

(Acao Anulatoria n® 5033078-20.2021.8.24.0033 - j. 02/05/2022)

Assim, concluimos que a presente Emenda Aditiva possui as seguintes justificativas:
Atualizar a legislacao municipal de acordo com as premissas fixadas pelo ST), noTeman21.113;
Hoje ndo ha qualquer parametro, seja legal, ou mesmo por meio de decreto, que institua comissao para avaliacao dos
valores declarados para lancamento do ITBI no Municipio;
Evitar a condenacao do Municipio em honorarios de sucumbéncia em eventual execucao fiscal baseada em auto de
infracao contrario ao entendimento do STJ;
Garantir mais assertividade as autuacdes fiscais, reduzindo, consequentemente, os processos administrativos
municipais, melhorando o fluxo das demais demandas e reduzindo gastos com a maquina processual administrativa.
O Municipio podera instaurar procedimento de fiscalizacao, regulado via Decreto Municipal, para aferir a real base de
calculo do ITBI, ou seja, 0 valor venal da transacao quando nao merecer fé o valor declarado pelo contribuinte.
0 lancamento de oficio do ITBI sé podera ser constituido apds o regular tramite do procedimento de fiscalizacao, caso
constada diferenca entre o valor declarado pelo contribuinte e o real valor venal do imével.

Nesta feita, com base nessas razdes postas a vista, fundamentamos e apresentamos esta Emenda Aditiva ao Projeto
de Lei Complementar n2 21/2021 e solicitamos aos nobres pares que deliberem pela sua aprovacao.

[1] A taxa serd devida integralmente, ainda que o anuncio seja explorado ou utilizado em parte do periodo

considerado.

SALA DAS SESSOES, EM 29 DE SETEMBRO DE 2022

RUBENS ANGIOLETTI
VEREADOR -.

Av. Ver. Abrahdo Jodo Francisco (Contorno Sul), 3825 - Ressacada
CEP: 88.307-303 - ITAJAI-SC Fone: (47) 3344-7100



