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PODER LEGISLATIVO

Céamara Municipal de Campo Novo de Ronddnia

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° Qﬁ, DE 01 DE OUTUBRO DE 2023

Altera a Lei Complementar n° 062, de 21 de dezembro
de 2017, que trata do Imposio Sobre Transmissdo de
Bens Intervivos — ITBI, a qualquer titulo, por ato
oneroso, no dmbito do Municipio de Campo Nove de
Rondbnia e da outras providéncias.

O PREFEITO DE CAMPO NOVO DE RONDONIA, no uso das
atribui¢des legais previstas na Lei Orginica Municipal: FACO SABER que a Cimara
Municipal de Campo Novo de Rondénia APROVOU e Eu sanciono a seguinte

LEI

Art, 1% — O art, 7° da Lei Complementar n* 062/2017, de 21 de
dezembro de 2017, passa vigorar com o seguinte texto:

“Art, 7°. A base de cdlculo do Imposto Sobre Transmissdo de Bens
Intervivos — ITBI é o valor do imdvel transmitido em condi¢des normais de mercado
praticadas no territério do municipio, declarado pelo sujeito passivo perante a
autoridade tributdria.

§1°. O valor da transagiio declarado pelo contribuinte goza de
presuncio de que ¢ condizente com o valor de mercado, que somente pode ser
afastada pelo fisco mediante regular instaura¢io de processo administrativo
proprio.

§ 2°. Niio haver4 arbitramento prévio da base de cilculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia estabelecido unilateralmente pela administragio
tributdria,

§ 3°. Na transferéncia de dominio que se comprovar procedimento de
regularizacio fundidria urbana ou rural, promovida por qualquer ente da
federa¢io ou por particulares para regularizagio de conflito agririo em
territério municipal, sera considerado condi¢iio normal o valor declarado pelo
pagamento da terra nua,

§ 4°. Havendo discordincia da administragdo tributdria quando ao
valor declarado para os fins de que trata do pardgrafo anterior, serd utilizado
como parimetro de pre¢o o valor praticado e instituido pelos o6rgios
governamentais competentes para titulagiio de dreas, seja federal ou estadual.

Art. 2°. Revoga-se os §§ 1°, 2° 3° ¢ 4° do art. 7° e seus respectivos
incisos, da Lei Complementar n® 062/2017, de 21 de dezembro de 2017.

Art. 3°. Revoga-se o art. 9° e seus respectivos incisos, da Lei
Complementar n° 062/2017, de 21 de dezembro de 2017.
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PODER LEGISLATIVO
Camara Municipal de Campo Novo de Rondénia

Art. 4°. Os §§ 2° e 3° do art. 11, da Lei Complementar n° 062, de 21 de
dezembro de 2017, passam a viger com o seguinte texto:

“§ 2°, Nos casos seguintes, haverd motivag¢iio para iniciar procedimento
administrativo para apuragiio do real valor da transagio:

I — o contribuinte ou o responsivel niio apresentar a declaragiio a que
se refere o § 1°

II — a declaragiio apresentada contiver inexatiddo, erro, omissiio ou
falsidade quanto a quaisquer elementos nela consignados;

III - o contribuinte ou o responsdvel deixar de prestar informagio ou
atender pedido de esclarecimento formulado pela autoridade administrativa
dentro do prazo estabelecido em regulamento.

§3°. Fica assegurado ao contribuinte interessado, em todas as fases do
processo administrativo, o direito ao contraditério e ampla defesa, sem os quais

eventual lancamento serd nulo.

Art. 5°. Esta Lei Complementar entra em vigor a partir de sua
publica¢do, revogando disposi¢gdes em contrario.Campo Novo de Ronddnia, 01 de
outubro de 2023.

ALEXANDRE JOSKE SILVESTRE DIAS
Prefeito

’

NNV
Thiago\Onofre

VEREABOR
VICE-PRES.

Autor do Projeto: Vereador THIAGO ONOFRE - Partido Unido Brasil
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PODER LEGISLATIVO
Camara Municipal de Campo Novo de Ronddnia

JUS ATLY

Tem sido crescente o niimero de cidaddos/contribuintes que clamam por
modernizar a legislagdo de tributos no nosso municipio.

O Projeto de Lei Complementar que ora apresentamos faz justica aos
contribuintes que desejam regularizar suas propriedades, urbanas ou rurais, perante a
administracdo tributaria do municipio, consequentemente, atualizando e submetendo ao
controle da administragdo municipal, os dados cadastrais dos imdveis no territério municipal.

E sabido que no nosso municipio tem havido evasdo de impostos municipais
pela falta de titulos de propriedade de imoveis, oportunizando os chamados “contratos de
gaveta”, que procuram fugir ou dificultar a fiscalizag@o tributdria.O projeto de lei procura
minimizar essa “fuga” e propiciar um langamento justo do ITBI nas transagdes imobilidrias,
oferecendo uma oportunidade para o contribuinte se voluntariar e se submeter ao fisco para o
devido pagamento do imposto.

Pretende-se, ainda, contribuir para a regulariza¢do fundidria no municipio,
seja uma regularizagdo realizada pelo poder publico, seja por parte de proprietéarios que desejam
acatar o dominio ou posse de imdveis, reconhecidamente ocupada de forma mansa e pacifica e
propicia de usucapido.

Dessa forma, as alteragdes propostas para a Lei Complementar n® 062/2017,
de 21 de dezembro de 2017, contempla a recente interpretagdo dada pelo Superior Tribunal de
Justica — STJ em julgamento do REsp n° 1937821/SP, em 24 de fevereiro de 2022, da qual
resultou Acorddo estabelecendo teses que privilegia o art. 148 do Cédigo Tributario Nacional,
no que diz respeito a necessidade de Processo Administrativo para apurar possivel divergéncia
de valor apresentada pelo contribuinte para formac¢do da base de célculo do ITBI, ressaltando
que a declaragdo prestada pelo contribuinte tem presungdo de veracidade.

Destaca-se, também, que a nossa legislagdo fere frontalmente o citado art.
148/CTN ao disciplinar valor venal para as transagdes e langamento do ITBI, conforme disposto
no item 7, do Acordido mencionado, que resultou no Tema Repetitivo 1113 do STJ. Assim
sendo, nada que se presumir “renuncia de receita”, haja visto tratar-se de corregdo ao texto nulo
da nossa legislagao tributaria.

Deste modo, esperamos pela compreensdo dos Nobres Colegas Vereadores

pela aprovagdo do presente Projeto de Lei Complementar por fazer justica a0 nosso
—ma N

contribuinte.
) C (‘(\ \M'/\l'

Thlag ()nofre
VEREADOR

VICE. RRECS
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Plenario Elminio Hipdlito, 01 de outubro de 2023.
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Superior Tribunal de Justica

STJ - Consulta Processual

Avalie nosso servico
E ajude a aprimorar a Consulta Processual

REsp n® 1937821 / SP (2020/0012079-1) autuado em 22/01/2020
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PROCESSO: RECURSO ESPECIAL
RECORRENTE: MUNICIPIO DE SAO PAULO
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TIPO: Processo eletronico. |
AUTUACAO: 22/01/2020
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RELATOR(A): Min. VICE-PRESIDENTE DO ST) |
RAMO DO DIREITO: DIREITO TRIBUTARIO
ASSUNTO(S): DIREITO TRIBUTARIO, Impostos, ITBI - '

Imposto de Transmissao Intervivos de Bens |
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RECURSO ESPECIAL N° 1.937.821 - SP (2020/0012079-1)

RELATOR
RECORRENTE
PROCURADORE
S

RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO GURGEL DE FARIA
: MUNICIPIO DE SAO PAULO

: LUCAS MELO NOBREGA E OUTRO(S) - SP272529

FELIPE GRANADO GONZALES - SP239869

: FORTRESS NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
: ANGELICA PIM AUGUSTO - SP338362

FILIPE MARTIENA TEIXEIRA - SP356925

EMENTA

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULACAO
COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE. PRESUNCAO DE VERACIDADE. REVISAO
PELO FISCO. INSTAURACAO DE PROCESSO
ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR DE
REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que,
embora o Codigo Tributario Nacional estabele¢a como base de calculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) o “valor venal™, a apuragdo desse
elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razio
da distingdo existente entre os fatos geradores e¢ a modalidade de
langamento desses impostos.

2.0s arts. 35 ¢ 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI € a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobilidrios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissoes ¢ quie
abase de calculo do tributo ¢ o “valor venal dos bens ou direitos
transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as
negociagdes de imoveis em condigdes normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos imdveis no mercado,
segundo critérios, por exemplo, de localizagio e tamanho
(metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado especifica de cada
imével transacionado oscile dentro do pardmetro médio, a depender.
por exemplo, da existéncia de outras circunstincias igualmente
relevantes e legitimas para a determinagdo do real valor da coisa, como
a existéncia de benfeitorias, o estado de conservagdo ¢ os intercsses
pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do prego.

4. O ITBI comportaapenas duas modalidades de langcamento
originario: por declaragdo, se a norma local exigir prévio exame das
informagdes do contribuinte pela Administragdo para a constitui¢io do
credito tributario, ou por homologacdo, se a legislagdo municipal
disciplinar que cabera ao contribuinte apurar o valor do imposto ¢
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cfetuar o0 seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente
tributante.

5.0s langamentos por declaragdio ou por homologacio se
Justificam pelas varias circunstincias que podem interferir no especifico
valor de mercado de cada imovel transacionado, circunstancias
cujo conhecimento integral somente os negociantes tém ou deveriam ter
para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagio do
negocio, sendo essa a principal razdo da impossibilidade pratica da
realizagdo do langamento origindrio de oficio, ainda que autorizado
pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente, o
conhecimento de todas as variaveis determinantes para a composicio
do valor do imovel transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transacio
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio
de mercado do bem imovel transacionado, presungdo que somente
pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto.
incompativel com a realidade, estando, nessa hipétese, justificada a
instauracdo do procedimento proprio para o arbitramento da base de
calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditorio
necessario para apresentagdo das peculiaridades que amparariam o
quantum informado (art. 148 do CTN).

7. A prévia adogdo de um valor de referéncia pela Administracio
configura indevido langamento de oficio do ITBI por mera estimativa ¢
subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa
arbitramento da base de calculo sem prévio juizo quanto @
fidedignidade da declaracdo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/20135, firmam-se as
seguintes teses: a) a base de cdlculo do ITBI ¢ o valor do imovel
transmitido em condig¢des normais de mercado, ndo estando vinculada 2
base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso
de tributagdo; b) o valor da transa¢do declarado pelo contribuinte goza
da presungdo de que ¢ condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdo de
processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); ¢) o Municipio nzo
pode arbitrar previamente a base de céalculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Primeira Se¢do do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. e indeferir o pedido de reconsideraciio, formulado as fls. 448/454, da decisio que nao
admitiu o ingresso de ABRAINC, SINDUSCON-SP E SECOVI-SP como amicus curiac. Os
Srs. Ministros Manoel Erhardt (Desembargador convocado do TRF-5* Regido), Herman



Benjamin, Mauro Campbell Marques, Benedito Gongalves, Assusete Magalhides ¢ Regina
Helena Costa votaram com o Sr. Ministro Relator. Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros
Francisco Falcdo ¢ Og Fernandes.

Brasilia, 24 de fevereiro de 2022 (Data do julgamento).

MINISTRO GURGEL DE FARIA

Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1937821 - SP (2020/0012079-1)

‘RELATOR

ROCURADORES :

RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO GURGEL DE FARIA
: MUNICIPIO DE SAQ PAULO

LUCAS MELO NOBREGA E OUTRO(S) - SP272529
FELIPE GRANADO GONZALES - SP239869

: FORTRESS NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
: ANGELICA PIM AUGUSTO - SP338362

FILIPE MARTIENA TEIXEIRA - SP356925
EMENTA

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULACAO
COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE. PRESUNCAO DE VERACIDADE. REVISAO
PELO FISCO. INSTAURACAO DE PROCESSO
ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR DE
REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

I. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de
que, embora o Codigo Tributario Nacional estabele¢a como base de
calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) o “valor
venal”, a apura¢do desse elemento quantitativo faz-se de formas
diversas, notadamente em razio da distin¢do existente entre os fatos
geradores e a modalidade de langamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI ¢ a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobilidrios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissdes e
que abase de célculo do tributo € o “valor venal dos bens ou
direitos transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para
as negociagdes de imdveis em condigdes normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos imoveis no mercado,
segundo critérios, por exemplo, de localizagdo e tamanho
(metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado especifica de
cada imovel transacionado oscile dentro do pardmetro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias
igualmente relevantes e legitimas para a determinagdo do real valor
da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de



conservacao ¢ os interesses pessoais do vendedor e do comprador
no ajuste do prego.

4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento
originario: por declaragdo, se a norma local exigir prévio exame das
informagdes do contribuinte pela Administragdo para a constituicio
do credito tributario, ou por homologacdo, se a legislagdo municipal
disciplinar que cabera ao contribuinte apurar o valor do imposto ¢
efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente
tributante.

5.0s lancamentos por declaragido ou por homologacdo se
Justificam pelas vérias circunstancias que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imovel
transacionado, circunstancias  cujo conhecimento integral somente
0s negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor
do bem quando da realizagdo do negdcio, sendo essa a principal
razdo da impossibilidade pratica da realizagdo do langamento
originario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois
o fisco ndo tem como possuir, previamente, o conhecimento de
todas as varidveis determinantes para a composi¢do do valor do
imovel transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transacido
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor
médio de mercado do bem imovel transacionado, presungdo que
somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de
pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hipotese,
Justificada a instauragdo do procedimento proprio para ©
arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado ao
contribuinte o contraditorio necessario para apresentagdo das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do
CTN).

7. A prévia ado¢do de um valor de referéncia pela Administracio
configura indevido langamento de oficio do ITBI por mera
estimativa e subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN,
pois representa arbitramento da base de calculo sem prévio juizo
quanto a fidedignidade da declaragdo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as
seguintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do imovel
transmitido em condigdes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributagdo; b) o valor da transacdo declarado
pelo contribuinte goza da presungdo de que é condizente com o
valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco
mediante a regular instauragdo de processo administrativo proprio
(art. 148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a
base de calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por
ele estabelecido unilateralmente.



9. Recurso especial parcialmente provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto pelo MUNICIPIO DE SAO
PAULO, amparado nas alineas "a" e “c” do permissivo constitucional, contra acordio
proferido pelo Tribunal de Justiga do Estado de Sdo Paulo em julgamento de incidente de

resolucdo de demandas repetitivas, assim ementado (e-STJ fl. 32):

EMENTA: |INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS
REPETITIVAS - ITBI — BASE DE CALCULO - Deve ser calculado sobre o
valor do negdcio juridico realizado ou sobre o valor venal do imovel para fins
de IPTU, aquele que for maior, afastando o “valor de referéncia™ - llegalidade
da apurag@o do valor venal previsto em desacordo com o CTN - Ofensa ao
principio da legalidade tributaria, artigo 150, inciso I da CF. Precedentes
IRDR PROVIDO PARA FIXAR A TESE JURIDICA DA BASE DL
CALCULO DO ITBI, DEVENDO CORRESPONDER AO VALOR VENAL
DO IMOVEL OU AO VALOR DA TRANSACAO, PREVALECENDO O
QUE FOR MAIOR.

O recorrente, apontando divergéncia jurisprudencial e violagdo dos
arts. 38 ¢ 148 da Lei n. 5.172/1966 (Codigo Tributario Nacional — CTN), sustenta que: (i)
a base de calculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI) ndo esta
vinculada a do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), pois, enquanto o valor venal
para fins de determinagdo do calculo do ITBI deve refletir o valor real de mercado. o
valor venal utilizado no langamento do IPTU ¢ “atribuido por estimativa”; (ii) a
Administragdo, com base em levantamento de valores de mercado dos iméveis, pode,
desde logo. desconsiderar o valor da transagdo declarado, porquanto supostamente “nio
digno de f€”, ¢ arbitrar a base de calculo do ITBI, cabendo ao contribuinte impugnar tal

fixacdo mediante apresentagdo de prova em contrario.

E 0 que se retira das seguintes razdes recursais, in verbis (e-STJ fls.

136/141):

E evidente que a interpretagio adequada do artigo 38 do Cddigo Tributério
Nacional, apesar de o texto se utilizar da expressdo valor venal para delinear a
base de calculo, assim como o artigo 33 faz para o IPTU, ndo ¢ a de que se¢
exige identidade entre o valor venal para fins de IPTU e para fins de ITBI.

Isso porque o valor venal para fins de ITBI deve refletir o valor real de
mercado pelo qual se deu a transagido imobiliaria.

Na mesma toada, ¢ possivel a administragdo, que realize levantamento de
valores de mercado dos imoveis, presumindo-se, salvo prova em contrario.
mediante devida impugnagao, que a transagdo se deu por tal montante.

Tal raciocinio encontra abrigo no artigo 148 do CTN, afinal se o contribuinte
em sede de autolangamento atribui a transagdo um valor que nao € digno de (¢
deve o fisco arbitra-lo.

O fato de, ao arbitrar o valor devido, a administra¢do se utilizar de critérios



previamente conhecidos, ainda que trazidos por ato infralegal, ndo impede, aos
olhos do citado dispositivo de lei complementar, que se considere valido tal
proceder.

Ora, se o agente fiscal, ao arbitrar um valor de mercado pode se utilizar
até mesmo de pesquisas em sites de venda, porque nio poderia se valer de
estudos prévios de valor de mercado elaborados pela administragao?
Pensar em sentido contrario nos levaria ao cimulo do contrasenso, afinal,
imaginem Exceléncias, se o critério utilizado para o arbitramento nos termos
do artigo 148 tivesse de estar detalhado em lei como faria o Auditor de
Fronteira para arbitrar o pre¢o de uma novidade tecnologica langada ha dias
pela qual o viajante declara ter pago centavos ao ingressar no pais?

Com efeito, a previsio de critérios objetivos de arbitramento ou de valores
de mercado em ato infra legal ¢ conduta que observa o disposto no artigo
38 do Cddigo Tributirio Nacional, que estabelece a base de calculo do
imposto como o valor venal dos bens ou direitos onerosamente
transmitidos.

Portanto, esse é o valor venal: perceba-se, a base de calculo do ITBI nido ¢ o
valor da operagio nem o valor arbitrado para o IPTU, que pode
representar valor diverso, conforme ja decidido por esse C. Superior
Tribunal de Justiga:

[sl]

De fato, embora a base de calculo do IPTU ¢ a base de célculo do ITBI sejam
a mesma, isto ¢, o valor venal do imoével, ndo se pode perder de vista que. ao
contrario do decidido no v. acorddo recorrido, cada qual possui um regime
juridico proprio.

Assim é que somente o ITBI ¢ sujeito ao autolancamento, ficando sujeito
20 lan¢amento por homologac¢io ou de oficio, enquanto que o langamento
do IPTU ¢ efetuado, desde o inicio, de oficio pelo FISCO.

Afigura-se inviavel, por 6bvio, ao FISCO, efetuar uma pericia para cada
imovel da cidade. Entdo, para o I[PTU, o valor ¢ atribuido POR
ESTIMATIVA. Em regra, quase que absoluta, a estimativa fica abaixo do
verdadeiro valor venal. Isso se da até por um principio de justi¢a: estima-se
para baixo, ndo para cima. Esse valor atribuido por estimativa deveria ser o
valor venal.

Se o contribuinte impugna a estimativa, e a legislagdo municipal estabelece um
prazo para que ele o faga, efetua-se regular avaliagdo e apura-se se o valor
estimado € ou ndo o correto, ou seja, corresponde ou ndo ao valor de mercado.
Em rela¢io ao ITBI, diferente do que ocorre com o IPTU, ha
autolancamento do tributo pelo contribuinte tanto que caso constatado
que a base de calculo utilizada ndo corresponda ao efetivo valor de
mercado por ocasido da transac¢do, o FISCO deve proceder ao lan¢amento
complementar de oficio.

Como se vé, valor venal ¢ sindnimo de “valor de mercado™, € o valor que o
bem possui no mercado, se posto a venda, em condigoes normais.

[es]

E, em assim sendo, a Administracio disponibiliza ao contribuinte, desde
logo, com base em elementos objetivos e concretos existentes em secus
cadastros acerca de pesquisas no local, levando em consideracido iméveis
com as mesmas caracteristicas do imével em discussiio, qual o valor venal
corretamente estimado no momento, isto tudo respeitado o devido
processo legal, mediante possibilidade de avalia¢iio especial, caso discorde
o interessado do referido valor apontado, tudo como previsto na citada
legisla¢ao em comento.

Como se vé, a correta compreensido do regime juridico do ITBI deixa
claro que a sistematica eleita nao violou o principio da legalidade, nao
criou nova base de calculo para o tributo, ndo transformou o
autolancamento em lan¢amento de oficio, simplesmente possibilitou 20
contribuinte requerer, em seu beneficio, a prévia avalia¢do do imovel.

A lei determina que a base de calculo ¢ o valor venal. A apuragdo da-se pela
avaliacdo de engenharia. A lei ndo indica, a exaustdo, os critérios a serem
adotados pelos engenheiros ¢ fiscais para a apuragdo desse valor. Nem pode:
por Obvio, a apuragdo do valor venal depende de varias circunstancias,



localizagdo do bem, existéncia de imoéveis paradigmas para comparagio,
existéncia ou ndo de servigos publicos no local, etc.

Cumpre notar, que o banco de dados da Administracdo Municipal conta
com mais de 300 mil amostras, com a coleta de informacoes junto a mais
de 100 Imobiliarias, sendo a apurac¢io do valor, consolidada em normas
técnicas (ABNT, IBAPE/SP, Comissao de Peritos Judiciais) e se opera
com extremo conservadorismo, ou seja, de plano, aplica-se um abatimento
da ordem de 10%, sendo certo, ainda, que os levantamentos sao
acompanhados pela CMVIL.

A bem da verdade, essa sistematica evita que o contribuinte inadvertidamente
recolha, como vinha ocorrendo na imensa maioria dos casos, ndo o valor
venal, mas simplesmente o valor tido como minimo legal (que era o valor
venal adotado para fins de IPTU) ou mesmo o valor da operagao, tornando,
assim, remota a hipotese de vir a ser surpreendido com o langamento
complementar de oficio, com os acréscimos decorrentes em razao de eventual
insuficiéncia do primeiro recolhimento quando do exame do FISCO para fins
de homologacdo do auto langamento levado a efeito.

Registre-se que esse novo procedimento ndo altera a natureza do
lan¢amento, pois o tributo continua sendo recolhido antecipadamente pelo
contribuinte, ficando sujeito a posterior homologac¢ido pelo Fisco. Ou seja.
tal regulamentagio apenas indica ao contribuinte um procedimento para

se apurar o valor venal do bem a fim de calcular o ITBL.
Enfim, ndo se altera ou majora a base de calculo que continua sendo o valor

~

venal do bem, previamente estimado com vistas a tornar mais eficiente e
benéfico o procedimento para ambas as partes. (Grifos acrescidos).

Depois de apresentadas as contrarrazdes (e-STJ fls. 160/171), o
Tribunal de origem inadmitiu o apelo raro, o que motivou o manejo do correspondente

agravo pela municipalidade (e-STJ fls. 176/188).

Ja nesta Corte Superior, num primeiro momento, a Presidéncia

decidiu conhecer do agravo para ndo conhecer do recurso especial (e-STJ fls. 197/198).

Na sequéncia, a Presidéncia acolheu embargos de declaragao para
tornar sem efeito a decisdo impugnada, determinando a distribui¢@o dos autos (e-STJ fls.

210/211).

Como relator, determinei a conversdo do agravo em recurso

especial (e-STJ fls. 225/226).

A Primeira Secdo, em sessdo virtual findada em 05/10/2021,
decidiu por afetar o julgamento desse recurso especial a sistematica dos repetitivos, em
conformidade com os arts. 987 do CPC/2015, c/c o art. 256-H do RIST]J, para “definir: a)
se a base de calculo do ITBI esta vinculada a do IPTU; b) se ¢ legitima a adog@o de valor
venal de referéncia previamente fixado pelo fisco municipal como parametro para a

fixacdo da base de calculo do ITBI”.

O digno representante do Ministério Publico Federal opina pelo

provimento do recurso para a “fixacdo da tese favoravel a dissociagdo entre o valor venal



do imovel para fins de calculo do ITBI e do IPTU, bem como pela ilegitimidade da

adocdo do valor venal de referéncia previamente fixado pelo fisco como parametro™.

Por meio de decisdo proferida em 15/02/2022, indeferi o pedido da
Assoclacao Brasileira de Advocacia Tributaria - ABAT para ingressar no feito como

amicus curiae (e-STJ fls. 293/294).

E o relatorio.

VOTO

Cuidam os autos de incidente de resolugdo de demandas repetitivas
suscitado pela empresa recorrida, FORTRESS NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA..
originario da Apelagdo Civel n. 1008270-75.2016.8.26.0053.

Na decisdo em que admitiu o incidente, em 23/04/2018, o oOrgao
julgador. Turma Especial de Direito Publico do TJ/SP, assumiu o julgamento da causa,

determinando a suspensdo do andamento da apelacdo (e-STJ fls. 58/52).

Essa determinagdo de suspensdo, todavia, ndo foi observada, tendo
a 14* Camara de Direito Publico do TJ/SP realizado o julgamento da apelagdo em
28/06/2018, alias, antes mesmo de o 7° Grupo de Direito Publico do TJ/SP ter resolvido o
IRDR (23/05/2019). Esse acorddo da apelagdo ensejou a interposi¢do de recurso especial,
j4 decidido por esta Corte Superior nos autos do AREsp 1.493.616/SP, com transito em

julgado em 28/02/2020.

Nada obstante o prosseguimento do processo piloto, o IRDR veio a
ser julgado, estando assim grafada a tese juridica na conclusdo do acérddo recorrido:
“FIXARAM A TESE JURIDICA DA BASE DE CALCULO DO ITBI, DEVENDO SER
CALCULADO SOBRE O VALOR DO NEGOCIO JURIDICO REALIZADO E, SE
ADQUIRIDO EM HASTAS PUBLICAS, SOBRE O VALOR DA ARREMATACAO
OU SOBRE O VALOR VENAL DO IMOVEL PARA FINS DE IPTU, AQUELE QUE
FOR MAIOR, AFASTANDO O VALOR DE REFERENCIA”.

Essa conclusdo foi assim fundamentada pela Corte a quo (e-STJ fls.

)

O caso sub judice visa discutir e determinar a correta base de calculo a ser
utilizada pelos Municipios do Estado de Sdo Paulo, quando do langamento
tributario do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI).

Em relacdo a base de céalculo do ITBI, cumpre observar que ¢ ilegal a



instituigdo de um valor venal distinto daquele utilizado para o IPTU, uma vez
gue implica em afronta ao principio da seguranga juridica.

E que valor venal “E o valor de venda, ou o valor mercantil, isto €, o prego por
que as coisas foram, sdo ou possam ser vendidas” (De Placido e Silva,
Vocabulario Juridico, 27* ed., p. 1.461, Rio de Janeiro, Forense, 2008).

Nesse sentido, ndo obstante o I[PTU e o ITBI possuam regimes juridicos
proprios. tendo ambos a mesma base de calculo definida em lei complementar
(arts. 33 ¢ 38 do CTN), ndo pode o legislador ordinario diferenciar a expressao
monetaria do valor venal conforme se refira a propriedade ou a transmissdo do
bem ou do direito.

Assim, configura afronta ao principio da seguranga juridica (art. 5°, caput. da
CF) ¢ ao da legalidade estrita (arts. 37, caput ¢ 150, I, da CF), caso, no mesmo
exercicio, a Prefeitura Municipal adote um valor venal para o calculo do IPTU
e outro, valor venal, mais elevado, para o célculo do ITBL

Ademais, caso a Administragdo Publica pretenda majorar o valor venal dos
imoveis, inclusive para corrigir eventual defasagem, deve proceder a revisio
da planta genérica de valores, sendo que o valor alcangado deve valer para
todo o exercicio fiscal.

Nesse sentido leciona Hugo de Brito Machado: "A base de calculo do
imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos (CTN, artigo
38)”.

Nio € o prego de venda, mas o valor venal. A diferenga entre prego e valor ¢
relevante. O prego ¢ fixado pelas partes, que em principio sdo livres para
contratar. O valor dos bens ¢ determinado pelas condigdes do mercado. Em
principio, pela lei da oferta e da procura" (‘Curso de Direito Tributario', 7* ed..
Malheiros, 1993, na pag. 291).

E, ainda, para Kiyoshi Harada: “O valor venal de imével urbano ¢ aquele
encontrado segundo a legislagdo pertinente ao imposto predial e
territorial urbano e é revisto ou atualizado anualmente”.

“De fato, a legislagdo do IPTU dispde de critério objetivo para apuragdo do
valor venal, bem como de mecanismo para manter atualizado esse valor
apurado em 1° de janeiro de cada exercicio. Nada justifica apuracdo de outro
valor venal para 0 mesmo imovel, so para o efeito de ITBL. A propria
legislagdo estadual para cobranga do imposto sobre transmissdo causa mortis
determina a utilizacdo da base de calculo do IPTU ou do ITR, conforme sc
trate, respectivamente, de imovel urbano ou rural, ressalvado aos interessados
o direito de requererem avalia¢do judicial (art. 15 da Lei n® 9.591, de 30-12-
66).” (in “Direito Tributario Municipal”, segunda edi¢do, Sao Paulo, Editora
Atlas, paginas 94 e 96).

A respeito do tema escreveu Aires Fernandino Barreto:

“A base de cilculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos ou cedidos. O valor venal é necessariamente o valor do
negocio realizado. A Constituicio e o Cddigo Tributirio Nacional nio
exigem que o valor venal coincida com o valor da efetiva transacio
imobiliaria, onde até os fatores subjetivos poderiam interferir na sua
fixacdo. “...” Niao se olvide que valor venal é o preco provavel que o
imével alcangara para compra e venda a vista, diante de mercado estavel
e quando comprador e vendedor tém plena consciéncia do potencial de
uso e ocupacio que ao imovel pode ser dado. Nio se esque¢a que o valor
venal é mensurag¢io extremamente dificil, porque influenciada por uma
série de fatores internos e externos, de natureza subjetiva, o que impede
seja transformada em numero inconteste. Muito cuidado deve ter o
aplicador da lei para que nio extrapassar o valor dos imoéveis” (in “Curso
de Direito Tributario Municipal”, Editora Saraiva, 2009, paginas 294 ¢ 295).
Sobre o principio da legalidade tributaria, vale ainda destacar as ligoes de Luis
Eduardo Schoueri:

(...) ndo se contenta o legislador complementar em exigir que o tributo
seja genericamente previsto na lei; tampouco lhe basta a definicao da
hipétese tributaria na lei; também o consequente normativo, isto ¢ o an ¢
0 quantum debeatur, representados pela definicio do sujeito passivo, da
base de calculo e da aliquota, todos devem ser previstos na propria lei
('Direito Tributario'. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p.280).



Alids, ja decidiu este Tribunal, especificamente sobre o valor venal para a
cobranga do ITBI instituido no Municipio de S3o Paulo pelo Decreto n”
46.228/05 e, posteriormente, pela Lei n® 14.256/06, verbis:

Apelagdo. ITBI. Existéncia de dois valores venais para um mesmo imovel, um
para célculo do valor de IPTU, outro para o ITBI Decreto Municipal
46.228/05 ¢ Lei Municipal 14.256/06. Ilegalidade. Recursos nao providos
(TJSP 18" Cémara de Direito Publico Apelagdo com revisdo n.” 806.295.5/8-
00 rel. Des. Jair Martins j. 28.11.08).

No mesmo sentido: TISP 18* Camara de Direito Pablico Ap. n.” 798.358.5/7-
000 rel. Des. Beatriz Braga j. 28.1.09; TISP 15* Camara de Direito Plblico
570.214.5/8-00 rel. Des. Eutalio Porto j. 29.1.09.

Nesse sentido, € a Jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL Mandado de Seguranga Preventivo [TBI
Preliminares de falta de interesse de agir e inadequacdo da via eleita
afastadas Existéncia de dois valores venais para 0 mesmo imovel, diante da
edi¢do da Lei Municipal n° 14.256/06Impossibilidade Precedentes A base dc
céalculo do ITBI encontra-se definida sobre dois parametros: ou € o valor venal
do qual o contribuinte ja tem prévio conhecimento e € definido pela Fazenda
Publica, ou entdo é o valor indicado no instrumento de venda e compra, sendo
defeso ao Municipio surpreender o contribuinte com outro valor que ndo
reflita nenhuma destas realidades Impossibilidade de arbitramento de outro
valor por outro parimetro Sentenga mantida Recursos oficial e voluntario da
Municipalidade ndo providos, nos termos do acorddo.”(TJSP. 14* Camara de
Direito Publico. Apelacdo n° 1000337-22.2014.8.26.0053; rel. Des. Silvana
M. Mollo; j. 05/02/2015).

APELACAO Base de calculo de ITBI Artigo 35 do CTN dispde que ¢ o
valor venal do bem imével - Utilizagdo, para fins de tributagdo, do valor
venal utilizado para a cobranga do IPTU ou valor do negocio traduzido no
instrumento de transmissdo, o que for maior Precedentes RECURSO
PROCEDENTE.”(TJSP. 14* Cimara de Direito Publico. Apela¢io /
Reexame Necessario n° 1001992-29.2014.8.26.0053; rel. Des. Monica
Serrano; j. 11/12/2014).

A proposito, o Orgdo Especial, no julgamento a Argui¢do de
Inconstitucionalidade n°  0056693-19.2014.8.26.0000,  reconheceu a
inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da Lei n® 11.154/91, do
Municipio de Sdo Paulo, acrescido pela Lei municipal n° 14.256/2006.
permanecendo a validade do artigo 7°, conforme ementa vazada nos seguintes
termos:

“INCIDENTE DE INCONSTITUCIONALIDADE - Artigo 7° da Lei n”
11.154, de 30 de dezembro de 1991, com a redagdo dada pelas Leis n°s
14.125, de 29 de dezembro de 2005, e 14.256, de 29 de dezembro de 2006,
todas do Municipio de Sdo Paulo, que estabelece o valor pelo qual o bem ou
direito é negociado a vista, em condigdes normais de mercado, como a base de
calculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) - Acordao que.
a despeito de ndo manifestar de forma expressa, implicitamente tambem
questionou as disposi¢des dos artigos 7°-A, 7°-B e 12 da mesma legislacao
municipal Valor venal atribuido ao imoével para apuragdo do ITBI que ndo se
confunde necessariamente com aquele utilizado para langamento do [PTU -
Precedentes do STJ Previsdo contida no aludido artigo 7° que, nessa linha, ndo
representa afronta ao principio da legalidade, haja vista que, como regra. a
apuracdo do imposto deve ser feita com base no valor do negocio juridico
realizado, tendo em consideragao as declaragdes prestadas pelo proprio
contribuinte, o que, em principio, espelharia o "real valor de¢ mercado do
imovel" - "Valor venal de referéncia", todavia, que deve servir ao Municipio
apenas como parametro de verificagdo da compatibilidade do prego declarado
de venda, ndo podendo se prestar para a prévia fixagdo da base de calculo do
ITBI Impossibilidade, outrossim, de s¢ impor ao sujeito passivo do imposto,
desde logo, a adogdo da tabela realizada pelo Municipio - Imposto municipal
em causa que esta sujeito ao langamento por homologagdo, cabendo ao proprio



contribuinte antecipar o recolhimento Arbitramento administrativo que ¢
providéncia excepcional, da qual o Municipio somente pode langar mdo na
hipotese de ser constatada a incorre¢do ou falsidade na documentacao
comprobatoria do negdcio juridico tributavel - Providéncia que, de toda sorte,
depende sempre da prévia instauragdo do pertinente procedimento
administrativo, na forma do artigo 148 do Codigo Tributario Nacional, sob
pena de restar caracterizado o langamento de oficio da exagdo, ao qual o ITEI
ndo se submete Artigos 7°-A e 7°-B que, nesse passo, subvertem o
procedimento estabelecido na legislagdo complementar tributaria, em afronta
ao principio da legalidade estrita, inserido no artigo 150, inciso I, da
Constitui¢do Federal - Inadmissibilidade. ainda, de se exigir o recolhimento
antecipado do tributo, nos moldes estabelecidos no artigo 12 da Lei Municipal
n°® 11.154/91, por representar violagdo ao preceito do artigo 156, inciso 11, da
Constitui¢io Federal - Registro imobiliario que é constitutivo da propriedade,
ndo tendo efeito meramente regularizador e publicitario, razdo pela qual deve
ser tomado como fato gerador do ITBI Regime constitucional da substituicio
tributaria, previsto no artigo 150, § 7°, da Constituigdo Federal, que nem tem
lugar na espécie, haja vista que ndo se cuida de norma que autoriza a
antecipagdo da exigibilidade do imposto de forma irrestrita — Arguicdo
acolhida para o fim de pronunciar a inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-
B e 12, da Lei n° 11.154/91, do Municipio de Sdo Paulo.” (g. n.) (Des. Rel
Paulo Dimas Mascaretti, Orgio Especial, Data do julgamento: 25/03/2015

).

Por essas razdes, a base de calculo do ITBI deve corresponder ao valor venal
do bem imovel transferido e, caso este valor seja inferior ao da negociagdo,

deve prevalecer este ultimo.

Ocorrendo isto, pelo meu voto, no julgamento do incidente, FIXO A
TESE JURIDICA DA BASE DE CALCULO DO ITBI, DEVENDO
CORRESPONDER AO VALOR VENAL DO IMOVEL OU AO VALOR
DA TRANSACAO, PREVALECENDO O QUE FOR MAIOR.

Por derradeiro, considera-se prequestionada toda matéria infraconstitucional ¢
constitucional, observando-se que é pacifico no Superior Tribunal de Justica
que, tratando-se de pré-questionamento, ¢ desnecessaria a citagdo numérica
dos dispositivos legais, bastando que a questdo posta tenha sido decidida.

E mais, os embargos declaratorios, mesmo para fins de prequestionamento, so
sao admissiveis se a decisdo embargada estiver eivada de algum dos vicios que
ensejariam a oposigdo dessa espécie recursal (EDROMS-18205/SP, Ministro
FELIX FISCHER, DJ-08.05.2006 p.240). (Grifos no original).

Feito esse breve histdrico processual, passo ao exame do recurso
especial propriamente dito.

ADMISSIBILIDADE

Preliminarmente, reitero as razdes expostas no juizo de afetagio
quanto ao preenchimento dos pressupostos de admissibilidade do recurso especial
repetitivo referentes ao prequestionamento das teses e dos dispositivos de lei federal

suscitados (arts. 38 e 148 do CTN) e da necessaria multiplicidade de feitos de mesmo

objeto.

Isso porque as questdes juridicas que serdo equacionadas pelo
Superior Tribunal de Justi¢a referem-se a possibilidade de a base de calculo do Imposto

sobre Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI corresponder ao valor venal do imével

2 B §



utilizado para a afericdo do Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana - IPTU ¢ a
inviabilidade de ado¢do de valor de referéncia fixado previamente pela Fazenda

municipal como parametro para o célculo do ITBL

Considerando que o acorddo recorrido decidiu pela impossibilidade
de utilizacio de base de calculo para o ITBI diferente daquela utilizada para o IPTU,
verifica-se o prequestionamento expresso da tese relativa a vinculag¢@o da base de calculo
desses tributos (art. 38 do CTN) e, por prejudicialidade, o prequestionamento implicito da
tese referente a possibilidade de o fisco utilizar de prévio valor de referéncia para o
arbitramento da base de calculo (art. 148 do CTN), tanto o ¢ que, na definigdo da tese
registrada na parte dispositiva do acorddo, esta expressamente afastada a possibilidade de

adocdo desse valor de referéncia.

Quanto a multiplicidade de demandas que envolvem a controversia,
ressalto que o fato de o recurso especial se originar de acorddo proferido em incidente de
demandas repetitivas evidencia o volume expressivo de feitos de igual teor, sendo certo,
ainda, que o art. 987, § 2°, do CPC/2015 determina que a tese firmada no julgamento do
recurso especial manejado contra acorddo de IRDR “sera aplicada no territério nacional a

todos os processos individuais ou coletivos que versem sobre idéntica questdo de direito™.

Merece maior atencdo, entretanto, a analise do pressuposto
constitucional contido no art. 105, inciso III, da Carta Politica, relativo a existéncia de

causa decidida em tnica ou ultima instancia.

Conforme dito acima, o TJ/SP cindiu o julgamento do processo.
vindo a proferir um acérddo no IRDR, para firmar a tese, e outro na apelagao, para
decidir o caso concreto, em desatengio a regra contida no paragrafo unico do art. 978
do CPC/2015: “O o6rgio colegiado incumbido de julgar o incidente e de fixar a tese
juridica julgara igualmente o recurso, a remessa necessaria ou o processo de competéncia

originaria de onde se originou o incidente.”

Assim, julgada a causa pelo Tribunal de origem, com exaurimento
de instancia, preenchido esta tal requisito constitucional, sendo desinfluente o fato de
orgdos diversos de um mesmo tribunal terem examinado em momentos diferentes a tese

juridica e o caso concreto.

Cumpre ressaltar que o novo Codigo de Processo Civil prestigia de

tal modo a uniformizagdo da jurisprudéncia, sua estabilidade, integridade e coeréncia (art.



926, caput), especialmente por meio de precedentes obrigatorios, que permite 0
julgamento do mérito do IRDR mesmo nos casos de “desisténcia ou abandono do

processo’” originario (art. 976, § 1°).

Nesse panorama, eventual equivoco procedimental cometido pela
Corte estadual ndo pode prejudicar o interesse de parte, no caso, da Fazenda Publica
municipal, de rever a tese juridica firmada no julgamento do IRDR, que, como cedico.

orienta, com carater vinculativo, o julgamento de feitos id€nticos.

Acrescento, por oportuno, que a situagao dos autos ¢ distinta
daquela tratada no julgamento do ProAfR no Recurso Especial n. 1.881.272/RS,
publicado no DJe de 26/11/2021, em que fiquei como relator para o acordao. Nessa
ocasido, verificou-se que o Tribunal Regional Federal da 4* Regido decidiu tese juridica
sob o rito do IRDR sem que tivesse havido qualquer julgamento acerca do caso concreto.
o qual nem sequer era de sua competéncia, por se tratar de matéria afeta aos Juizados
Especiais Federais. Ja na hipdtese ora em exame, houve enfrentamento do caso concreto
pela Corte de origem, ndo obstante tenha ocorrido em separado, o que demonstra 2a

diferenca entre os dois cenarios.

Satisfeitos, portanto, todos o0s requisitos processuais de
admissibilidade, conhego do recurso especial, passando, doravante, ao exame de scu
mérito.

MERITO

Conforme relatado, por ocasido do juizo de afetagdo desse recurso
especial a sistemdtica dos repetitivos, a Primeira Se¢éio assim identificou as questdes de
direito a serem dirimidas: “Definir: a) se a base de calculo do ITBI esta vinculada a do
IPTU; b) se é legitima a ado¢do de valor venal de referéncia previamente fixado pelo

fisco municipal como parametro para a fixa¢do da base de calculo do ITBL”

A solugdo desses dois pontos controvertidos  passa,
necessariamente, pelo estudo acerca da modalidade de langamento desse imposto, o qual

tem inicio com a analise de seu fato gerador, previsto no art. 35 do CTN:

Art. 35 do CTN: O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo
de bens imoveis e de direitos a eles relativos tem como fato gerador:

I — a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de
bens imoveis por natureza ou por acessao fisica, como definidos na lei civil;

11 — a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto 0s
direitos reais de garantia;

111 — a cessio de direitos relativos as transmissoes referidas nos incisos [ e 1l



Paragrafo Gnico. Nas transmissdes causa mortis, ocorrem tantos fatos
geradores distintos quanto sejam os herdeiros quanto ou legatdrios.
[...] (Grifos acrescidos).

Quanto a base de calculo do ITBI, o art. 38 do CTN dispde que ela

¢ “o valor venal dos bens ou direitos transmitidos” (Grifos acrescidos).

Como visto, o art. 35 do CTN ¢ claro ao identificar o fato gerador

como sendo a transmissao da propriedade ou de direitos reais imobiliarios ou a cessdo

de direitos relativos a tais transmissoes.

Em sendo a transmissdo ou a cessdo realizada entre vivos, caso do

[mposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), temos que o fato gerador do imposto

decorre de um negocio juridico, porque nasce de um acordo de vontades entre o

alienante e o adquirente.

No que tange a base de calculo, a expressao “valor venal” contida

no art. 38 do CTN deve ser entendida como o valor considerado em condigdes normais de

mercado para as transmissdes imobilidrias.

Nesse sentido, os seguintes julgados:

ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR DE MERCADO. VIOLACAO AOS
ARTS. 535, 1II, E 458, 1II, DO CPC rNOCORRl:ENCIA.
PREQUESTIONAMENTO DO ART. 146 DO CTN. INOCORRENCIA.
REEXAME DE PROCESSO ADMINISTRATIVO FISCAL.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.

I - Compulsando os autos, observo que todos os pontos alavancados pela ora
agravante nos embargos declaratorios perante o tribunal a quo foram
devidamente analisados pelo v. acérdao.

II - A suposta violagdo ao art. 146 do CTN ndo foi devidamente
prequestionada. O efeito devolutivo integral do reexame necessario ndo tem o
conddo de prequestionar toda a matéria, conforme aduz a agravante. Ademais,
0 Municipio foi sucumbente apenas no tocante a inconstitucionalidade das
aliquotas progressivas. No ponto, completamente descabida a argumentagéo da
agravante. Esta, em suas razdes de apelagdo, ao ndo apresentar a referida
matéria ao Tribunal a quo, impossibilitou sua apreciagdo. Na via do apelo
especial, ndo se pode apreciar matéria ndo debatida pelo tribunal a quo, sob
pena de se incorrer em supressdo de instancia.

III - E cedico na doutrina majoritaria e na jurisprudéncia dessa Corte que
a base de calculo do ITBI ¢é ¢ valor real da venda do imovel ou de
mercado, sendo que até nos casos em que ndo houve recolhimento, pode-se
arbitrar o valor do imposto, por meio de procedimento administrativo fiscal,
com posterior langamento de oficio. Segundo HUGO DE BRITO
MACHADO: em se tratando de imposto que incide sobre a transmissdo por
ato oneroso. tem-se como ponto de partida para a determinagdo de sua base de
calculo na hipotese mais geral. que é a compra e venda, o prego. Este funciona
no caso, como uma declara¢do de valor feita pelo contribuinte, que pode ser
aceita, ou ndo, pelo fisco, aplicando-se, na hipotese de divergéncia, a
disposi¢do do art. 148 do CTN. ( "CURSO DE DIREITO TRIBUTARIO",
Machado, Hugo de Brito, Ed. Malheiros, 29* Edi¢do, p.

398) IV - Conforme consignado no v. acorddo, houve a devida intimagdo da



complementacio do langamento, fato que a agravante alega ndo ter ocorrido.
Entretanto, a analise da alegada irregularidade do procedimento administrativo
fiscal demanda reexame de provas, o que é inadmissivel pela via eleita do
especial, a teor da Stimula 07/ST1J.

V - Agravo regimental improvido.

(AgRg no REsp 1057493/SP, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 26/08/2008, DJe 04/09/2008) (Grifos
acrescidos).

ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO. RECURSO EM MANDADO DE
SEGURANCA. PROVIMENTO N.° 05/2002 DA CORREGEDORIA-
GERAL DE JUSTICA DA PARAIBA. AUSENCIA DE ATRIBUICOES
PARA INTERFERIR NA FIXACAO DA BASE DE CALCULO DO ITBL.
ILEGALIDADE.

(..))

2. O "valor venal", base de calculo do ITBI, é o valor de mercado do
imé6vel transacionado, que pode, ou nio, coincidir com o valor real da
operagao.

)
(RMS 36.966/PB, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA.

julgado em 27/11/2012, DJe 06/12/2012)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO.
APURACAO POR ARBITRAMENTO AUSENCIA DOS REQUISITOS
AUTORIZATIVOS DA MEDIDA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/ST].

1. O preco efetivamente pago pelo adquirente do imével tende a refletir,
com grande proximidade, seu valor venal, considerado como o valor de
uma venda regular, em condicdes normais de mercado.

Todavia, se o valor apresentado pelo contribuinte no langamento do ITBI (por
declaragdo ou por homologagdo) ndo merece fé, o Fisco igualmente pode
questiona-lo e arbitré-lo, no curso de regular procedimento administrativo, na
forma do art. 148 do CTN.

Precedentes.

Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 847.280/PR, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS.
SEGUNDA TURMA, julgado em 10/03/2016, DJe 17/03/2016) (Grifos

acrescidos).

Importa ressaltar que, embora seja possivel dimensionar o valor
médio dos imdveis no mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizagdo ¢ tamanho
(metragem), a avaliagdo de mercado especifica de cada imovel transacionado pode sofrer
oscilagdes para cima ou para baixo desse valor médio, a depender, por exemplo. da
existéncia de outras circunstincias igualmente relevantes e legitimas para a determinacao
do real valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de conservagdo os
interesses pessoais do vendedor (necessidade da venda para despesas urgentes, mudanca
de investimentos, etc.) e do comprador (escassez do imével na regido, proximidade com o

trabalho ¢/ou com familiares, etc.) no ajuste do preco.

Especificamente no caso de alienagdo por hasta publica, salvo
hipdteses de preco vil, o valor da arrematagdo corresponde ao valor de mercado, pois

presume-se que esses mesmos fatores foram ponderados pelo arrematante para a
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Aqui ndo se esta afirmando que o prego de venda necessariamente
reflete 0 valor de mercado, pois eventual alienagdo por prego nitidamente incompativel
com este (valor de mercado), independentemente de sua motivagdao, ndo permite a adogao

dele (0 preco de venda) como pardmetro para defini¢do da base de calculo.

Dito isso, agora ¢é possivel passar para o exame da modalidade de

lancamento do ITBI, tematica largamente discutida na doutrina e na jurisprudéncia.

Apos cuidadosa reflexdo, cheguei a conclusdo de que o ITBI, em
razio de seu fato gerador, somente comporta duas das modalidades de langamento
originario- por declaragdo ou por homologacgdo, a depender da legislagdo municipal de
cada ente tributante, sendo inviavel ao fisco proceder, de antemao, ao seu langamento de
oficio.

Se a norma local exigir prévio exame das declaragées do
contribuinte pela Administragdo para a constituigdo do crédito tributario, estaremos

diante de um langamento por declaragao.

Nessa modalidade de langamento, em face do principio da boa-f¢
objetiva, presume-se que o valor da transagao declarado pelo contribuinte esta condizente
com o valor venal de mercado daquele especifico imovel, presungdo que somente pode
ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade,
a justificar a instaura¢do do procedimento proprio para o arbitramento da base de calculo.
em que assegurado ao contribuinte o contraditério necessario para apresenta¢do das

peculiaridades que justificariam o quantum informado.

Essa ¢ a inteligéncia dos arts. 147 ¢ 148 do CTN:

Art. 147. O lan¢amento é efetuado com base na declaragdo do sujeito passivo
ou de terceiro, quando um ou outro, na forma da legislagdo tributéria, presta a
autoridade administrativa informagdes sobre matéria de fato, indispensaveis a
sua efetivagdo.

§ 1° A retificacdo da declaragdo por iniciativa do proprio declarante, quando
vise a reduzir ou a excluir tributo, s6 ¢ admissivel mediante comprovagéo do
erro em que se funde, e antes de notificado o langamento.

§ 2° Os erros contidos na declaragdo e apuraveis pelo seu exame serao
retificados de oficio pela autoridade administrativa a que competir a revisio
daquela.

Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome cm
consideragio, o valor ou o prego de bens, direitos, servigos ou atos juridicos. a
autoridade langadora, mediante processo regular, arbitrard aquele valor ou
pre¢o, sempre que sejam omissos ou ndo meregam fé as declaragdes ou os



esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo
ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestacao,
avaliagdo contraditoria, administrativa ou judicial.

Entretanto, se a legislagdo municipal disciplinar que caberda ao
contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento antecipado sem previo
exame do ente tributante, estaremos diante de um langamento por homologagdo. Nessa
hipotese, 2 Administracdo tera o prazo decadencial de cinco anos para proceder a revisio
do pagamento realizado (que também engloba o exame acerca da correcdo da base de
cdleulo adotada), sem a qual o langamento estara tacitamente homologado e, portanto.

tera carater definitivo.

Tanto o langamento por declaragdo quanto o (langamento) por
homologacio estio justificados pelas inimeras circunstancias ja referidas que podem
interferir no especifico valor de mercado de cada imovel transacionado, circunstancias
cujo conhecimento integral somente os negociantes tém ou deveriam ter para melhor

avaliar o real valor do bem quando da realiza¢do do negocio.

E aqui reside a principal razio da impossibilidade pratica da
realizacio do lancamento originario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local.
pois o fisco ndo tem como possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis

determinantes para a composi¢do do valor do imoével transmitido, in concreto.

Assim, repita-se, ndo dispondo de todos os elementos faticos
necessarios ao juizo de certeza quanto ao valor do imovel transmitido, ndo ha como a
Administracdo dispensar a participagio do contribuinte no procedimento regular de

constituiciio do crédito para estabelecer, antecipada e unilateralmente, a base de calculo.

Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas proprias do
fato gerador desse imposto, a sua base de calculo devera partir da declaragao prestada
pelo contribuinte, ressalvada a prerrogativa da administragdo tributaria de revisa-la, antes
ou depois do pagamento, a depender da modalidade do langamento, desde que instaurado
o procedimento administrativo proprio, em que devera apurar todas as peculiaridades do
imovel (benfeitorias, estado de conservacdo, etc.) € as condi¢gdes que impactaram no
cardter volitivo do negocio juridico realizado, assegurados os postulados da ampla defesa

e do contraditorio que possibilitem ao contribuinte justificar o valor declarado.

Feitas essas consideragdes acerca da sistematica da tributagdo do

ITBI 2 luz das disposi¢des da Constitui¢do Federal e do Codigo Tributario Nacional,



passo. doravante, a dirimir as questdes controvertidas delimitadas para o julgamento

desse recurso especial repetitivo, que podem ser identificadas com as seguintes

perguntas:
a) A base de calculo do ITBI esta vinculada a do IPTU?

A resposta é negativa.

N3o obstante a lei se refira como base de calculo do IPTU (Imposto
Predial e Territorial Urbano) e do ITBI o “valor venal”, a apuragdo desse elemento
quantitativo difere em relagio aos dois impostos, notadamente diante da distin¢do

existente entre os fatos geradores e a modalidade de langamento de cada um deles.

No IPTU, tributa-se a propriedade, langando-se de oficio o imposto
tendo por base de célculo a Planta Genérica de Valores aprovada pelo Poder Legislativo
local, que considera aspectos mais amplos e objetivos como, por exemplo, a localizagdo e

a metragem do imovel.

o

Ja no ITBI, a base de calculo deve considerar o valor de mercado
do imével individualmente considerado, que, como visto, resulta de uma gama maior de
fatores, motivo pelo qual o langamento desse imposto se d4, originalmente e via de regra,
por declaracdo do contribuinte, ressalvado o direito da fiscalizac¢do tributaria de revisar o

quantum declarado, por meio de regular instauragdo de processo administrativo.

Em face disso, tem-se a impossibilidade de vincula¢do da base de
calculo do ITBI & estipulada para o IPTU, nem mesmo como piso de tributagdo, pois.
repita-se, o valor adotado para fins de IPTU considera, apenas, os critérios fixados na
Planta Genérica de Valores, que “sdo padrdes de avaliagdo de imdveis em consonéncia
com a metragem e com outros fatores, tais como localizagdo, acabamento e antiguidade,
ou seja, consistem em presungdes relativas, no contexto da praticabilidade tributaria, que
auxiliam na fixagdo da base de calculo desse imposto” (STF, ARE 1245097 RG, relator:
MINISTRO PRESIDENTE, Tribunal Pleno, julgado em 09/04/2020, PROCESSO
ELETRONICO DJe-102 DIVULG 27-04-2020 PUBLIC 28-04-2020).

Tais padrdes sdo gerais e, por isso, embora facilitem a arrecadagao.
desconsideram a realidade de cada operagdo de transmissdo da propriedade imobilidria

efetivamente realizada, ndo refletindo, portanto, o real valor de mercado da coisa.

A propésito, cumpre salientar que a Planta Genérica de Valores ¢



estabelecida por lel em sentido estrito, para fins exclusivos de apuragao da base de
calculo do IPTU, ndo podendo ser utilizada como critério objetivo para estabelecer a base
de calculo de outro tributo, o qual, pelo principio da estrita legalidade, depende de lei
especifica.

Conclui-se, assim, pela impossibilidade de vincula¢do da base de

calculo desses dois impostos.

Essa ¢ inclusive a mansa jurisprudéncia desta Corte Superior.

conforme se verifica dos seguintes julgados:

TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. ITBL. BASE DE CALCULO.
VALOR VENAL.

IPTU. VINCULACAO. IMPOSSIBILIDADE.

1. "Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a
decisdes publicadas até 17 de margo de 2016) devem ser exigidos os requisitos
de admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretagdes dadas ate
entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica" (Enunciado
Administrativo n. 2, sessao de 09/03/2016).

2. O entendimento de ambas as Turmas de Direito Piblico do STJ firmou-se
no sentido de que ndo hé ilegalidade na dissociagdo entre o valor venal do
imovel para fins de céalculo do ITBI e do IPTU, porquanto a apuragao da base
de calculo e a modalidade de lancamento deles sdo diversas, ndo havendo.
pois, vinculagdo de seus valores.

3. Hipétese em que restou consignado, no acorddo recorrido, a real vinculacao
entre as bases de calculo do ITBI € do IPTU - em detrimento dos valores
arbitrados pela municipalidade, ante a discrepancia entre o valor declarado
pelo contribuinte e aquele considerado como de mercado pelo ente tributante.
4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1559834/SP, Rel. Ministro GURGEL DE FARIA.
PRIMEIRA TURMA, julgado em 07/10/2019, DJe 16/10/2019)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. OFENSA
AO ART. 535 DO CPC/1973. INEXISTENCIA. ITBI E IPTU. BASE DE
CALCULO. VALOR VENAL. INEXISTENCIA DE VINCULACAO.
ACORDAO RECORRIDO EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO DO
STJ. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.

SUMULA 7/STJ.
1. Constata-se que ndo se configura a ofensa ao art. 535 do CPC/1973, uma

vez que o Tribunal de origem julgou integralmente a lide e solucionou a
controvérsia, em conformidade com o que lhe foi apresentado. 2. O Tribunal
de origem, ao dirimir a controvérsia, concluiu estar correto o valor venal do
imovel atribuido pelo municipio para célculo do ITBI, tendo sido observado o
disposto no art. 38 do CTN. Além disso, considerou que a base de calculo do
ITBI pode apresentar valor diverso do apurado para célculo do IPTU.

3. O acdrddo recorrido julgou em consonancia com o entendimento do STJ de
ndo haver ilegalidade na diferenca entre o valor venal do imoével para fins de
calculo do ITBI e do IPTU, porquanto a apuragdo da base de calculo ¢ a
modalidade de langcamento deles sdo diversas, ndo havendo, pois, vinculacdo
de seus valores.

4. Ademais, o exame da controvérsia, sob a otica propugnada pela recorrente,
no sentido de que o procedimento adotado pela municipalidade subverteria a
sistematica prevista no art. 148 do CTN, requer revolvimento do conjunto
fatico-probatorio, inadmissivel na via especial, ante o obice da Simula 7/STJ.
5. Recurso Especial ndo provido.



(REsp 1709052/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 13/11/2018)

b) K legitima a ado¢do de valor venal de referéncia previamente
estipulado pelo fisco municipal como parametro para a fixac¢do da base de calculo

do ITBI?
Essa resposta também ¢ negativa.

De inicio, cabe refutar a alega¢do da municipalidade recorrente de
que a prévia adogdo do valor venal de referéncia nio modifica a modalidade de

lancamento do imposto, que, segundo a edilidade, continuaria sendo por homologagao.

Consoante dito antes, o langamento do ITBI se da por declaragao ou

por homologacao.

No caso, diversamente do afirmado pelo municipio recorrente, a sua
tributacio do ITBI ndo se d4 por homologacio, visto que ndo ha pagamento antecipado
do imposto sem prévio exame do fisco, mas, ao contrario disso, a Administragao impoe

ao contribuinte o valor do crédito a ser recolhido.

Em verdade, ao fixar a base de célculo com lastro em valor de
referéncia previamente estabelecido, o fisco busca, de fato, realizar o langamento de
oficio do imposto, o qual, todavia, estd indevidamente amparado em critérios que foram
por ele escolhidos unilateralmente e que apenas revelariam um valor médio de mercado,
de cunho meramente estimativo, visto que despreza as peculiaridades do imovel ¢ da
transacio que foram quantificadas na declaragéo prestada pelo contribuinte, que, como

cedico, presume-se de boa-fé.

Além disso, a adogdo desse valor de referéncia como primeiro
pardmetro para a fixagdo da base de célculo do ITBI, com a inversdo do 6nus da prova ao
contribuinte para demonstrar o contrario, subverte o procedimento instituido no art. 148
do CTN, pois, a toda evidéncia, resulta em arbitramento da base de célculo sem previo

juizo quanto a fidedignidade da declaragdo do sujeito passivo.

Esse denominado valor venal de referéncia, ou equivalente, quando
muito, poderé justificar a agdo fiscal para apurar a veracidade da declaragdo prestada,
mas, em hipotese alguma, pode servir para antecipar tal juizo, porquanto, além de nao
abranger todas as aleas definidoras do valor de mercado daquele especifico imovel, acaba

por subtrair a garantia do contraditério assegurada ao contribuinte, cujo exercicio



pressupoe a prévia instauragdo de regular processo administrativo.

Quanto a necessaria observancia do procedimento de arbitramento

da base de célculo preconizado no art. 148 do CTN, cito os seguintes julgados:

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. VIOLAGAO AO ART.
1.022 DO CPC/2015. INEXISTENCIA. ITBI. ACAO DE RESTITUICAO DE
INDEBITO. LANCAMENTO POR DECLARACAQ. DIVERGENCIA DO
FISCO QUANTO AO VALOR VENAL DECLARADO PELOS
COMPRADORES DO IMOVEL. POSTERIOR LANCAMENTO DE
OFICIO (SUBSTITUTIVO). AUSENCIA DE PREVIO PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO. ART. 148 DO CTN. NECESSIDADE DE PERICIA
JUDICIAL.

1. Cuida-se de agravo em recurso especial, que ora se traz a julgamento em
conjunto com o proprio apelo raro, como permite o art. 1.042, § 5° do
CPC/2015.

2. Versa a lide sobre pedido de repeti¢do de indébito, em que contribuintes
reivindicam do Fisco Distrital a devolugdo de valor de ITBI alegadamente
pago a maior, no dmbito de especifica aquisigdo imobiliaria.

3. Nio ha ofensa aos arts. 489 ¢ 1.022, II, do CPC/2015, quando o Tribunal de
origem dirime, fundamentadamente, as questoes que lhe foram submetidas.
apreciando integralmente a controvérsia posta nos autos.

4. A jurisprudéncia do STJ ja se manifestou no sentido de que, "constituindo o
valor venal do bem transmitido a base de calculo do ITBI, caso a importincia
declarada pelo contribuinte se mostre nitidamente inferior ao valor de
mercado, pode o Fisco arbitrar a base de calculo do referido imposto, desde
que atendida a determinagdo do art. 148, do CTN" (REsp 261.166/SP, Rel.
Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 12/9/2000, DJ
6/11/2000, p.

192).

5. No caso concreto, nada obstante a consideravel discrepancia entre o valor
declarado pelos contribuintes ¢ aquele considerado como de mercado pela
entidade tributante (o Fisco arbitrou valor equivalente a quase o dobro do
informado pelos compradores do imével), a Corte de origem entendeu
dispensavel a realizagdo de prévio procedimento administrativo fiscal para fins
de langamento do ITBI, afrontando, com isso, ao art. 148 do CTN.

6. Sob pena de supressdo de instincia, imperioso que 0s autos retornem 4o
primeiro grau de jurisdigdo, a fim de se implementar a avaliagdo pericial do
imével objeto da exa¢do, em modo de prova equidistante e imparcial, capaz de
subsidiar o julgador na correta apurag@o do valor venal do bem, enquanto base
de célculo do incidente ITBI (art. 38 do CTN), ensejando o consequente €
adequado deslinde da pretensao repetitoria posta na exordial.

7. Agravo em recurso especial conhecido para dar parcial provimento ao
recurso especial dos contribuintes.

(AREsp 1452575/DF, Rel. Ministro SERGIO KUKINA, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 14/05/2019, DJe 27/06/2019)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO.
APURACAO POR ARBITRAMENTO AUSENCIA DOS REQUISITOS
AUTORIZATIVOS DA MEDIDA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STI.

1. O prego efetivamente pago pelo adquirente do imovel tende a refletir, com
grande proximidade, seu valor venal, considerado como o valor de uma venda
regular, em condigdes normais de mercado.

Todavia, se o valor apresentado pelo contribuinte no langamento do ITBI (por
declaragdo ou por homologagdo) ndo merece fé, o Fisco igualmente pode
questiona-lo e arbitra-lo, no curso de regular procedimento administrativo, na
forma do art. 148 do CTN.



Precedentes.

2. No caso concreto, o Tribunal a quo ndo dissentiu de tais entendimentos, mas
apenas concluiu que o impetrante nao juntou documentos que infirmassem de
plano a presung¢ao de legitimidade do ato administrativo que apurou o [TBI.

3. Portanto, aferir a existéncia de prova pré-constituida do direito liquido ¢
certo demandaria o reexame dos fatos ¢ provas da causa, vedado segundo os
termos da Sumula 7/STJ.

Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 847.280/PR, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS.
SEGUNDA TURMA, julgado em 10/03/2016, DJe 17/03/2016)

Nesse panorama, verifica-se que base de calculo do ITBI ¢ o valor
venal em condi¢des normais de mercado e, como esse valor ndo € absoluto, mas relativo,
pode sofrer oscilagdes diante das peculiaridades de cada imovel, do momento em que

realizada a transacdo e da motivagdo dos negociantes.

Em consequéncia, presume-se que o valor de mercado daquele
especifico imovel corresponde ao valor da transagdo informado na declaragao do
contribuinte, com base no principio da boa-f¢, sendo que, reitera-se, essa presungdo pode

vir a ser afastada pelo fisco em regular processo administrativo, desde que observado o

procedimento disposto no art. 148 do CTN.
DO CASO CONCRETO

Conforme ja exposto quando do exame da admissibilidade do
presente recurso especial representativo da controvérsia, o Tribunal de origem ndo
observou o contido no paragrafo unico do art. 978, CPC/2015, julgando o recurso
relacionado ao IRDR em processo distinto, de modo que, em carater excepcional, ndo ha

como reanalisar, nestes autos, o caso concreto.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso

especial para fixar as seguintes teses:

a) a base de célculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condicdes normais de mercado, ndo estando vinculada & base de calculo do IPTU,

que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagio;

b) o valor da transagdo declarado pelo contribuinte goza da
presuncao de que € condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada
pelo fisco mediante a regular instauragdo de processo administrativo proprio (art. 148 do

CTN);

¢) o Municipio nao pode arbitrar previamente a base de calculo do

ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.



E como voto.
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OREBAS PREBIBENEBIA

CLASSE: RECURSO ESPECIAL (213)

PROCESSO: 0712164-61.2022.8.07.0018

RECORRENTE: DISTRITO FEDERAL

RECORRIDA: SRTVN LOTE B EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

DECIBAO

| = Trata-se de recurso especial interposto com fundamento no artigo

105, inciso lll, alinea “a”, da Constituicdo Federal, contra acérddo proferido pela Sexta
Turma Civel deste Tribunal de Justica, cuja ementa é a seguinte:

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR
VENAL DO IMOVEL. TEMA 1113. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. No
julgamento do REsp 1.937.821, sob o rito dos recursos repetitivos, o
Superior Tribunal de Justica fixou as seguintes teses quanto a base de
calculo do imposto (Tema 1.113): a) a base de cdlculo do ITBI é o valor do
imovel transmitido em condi¢ées normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada

como piso de tributacdo; b) o valor da transa¢do declarado pelo
contribuinte goza da presungdo de que é condizente com o valor de

mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular
instaura¢do de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN); ¢) o
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente
(g.n.). O fato de a apelante ndo ter impugnado decisdo do Fisco que
indeferiu pedido administrativo de revisdo da base de cdlculo do
imposto € irrelevante, eis que cabe ao Fisco demostrar, mediante
instauracdo  de  procedimento  administrativo, —assegurado o
contraditdrio, que o valor da transa¢do é incompativel com o valor de
mercado de bem.
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O recorrente alega que o acérddo impugnado ensejou violacdo aos
seguintes dispositivos legais:

a) artigos 489, §81°, inciso IV, e 1.022, incisos | e Il, ambos do Cédigo de
Processo Civil, sustentando negativa de prestacéo jurisdicional;

b) artigos 38 e 148, ambos do Cédigo Tributério Nacional, ao determinar
a apuracdo do ITBI considerando o valor da transacdo, declarado pelas partes.
Acrescenta que sendo assegurado o direito de ampla defesa e do contraditério no
ambito do processo administrativo de revisdo da base de calculo do ITBI, ndo ha que
se prestigiar o valor da transacao declarado pelas partes, em detrimento do valor
venal do imodvel, segundo as condi¢cbes de mercado. Defende que o valor da
transagao goza de presuncao relativa de que é condizente com o mercado, podendo
ser afastado na hipoétese de disparidade com o valor venal, como ocorreu na
hipétese dos autos. Aduz que adotar o valor informado pelo contribuinte, ainda que
tenha sido instaurado processo administrativo, em que ndo foi apresentada qualquer
- prova que pudesse afastar a base de cdlculo indicada pelo Fisco, implica atribuir
presunc¢do absoluta ao valor supostamente correspondente ao da transacdo, o que
contraria o decidido no Tema 1113 do STJ.

Il - O recurso é tempestivo, as partes sdao legitimas e esta presente o
interesse em recorrer. Preparo dispensado por isen¢do legal.

Passo ao exame dos pressupostos constitucionais de admissibilidade.

O recurso especial ndo merece ser admitido quanto a mencionada
contrariedade aos artigos 489, 81°, inciso IV, e 1.022, incisos | e Il, ambos do CPC,
porque, de acordo com o entendimento jurisprudencial pacifico da Corte Superior,
“Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o acérddo recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questées suscitadas nos autos,
manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam infirmar a
conclusdo adotada pelo Juizo” (Agint no AREsp n. 2.186.271/R), relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 6/3/2023, Dje de 13/3/2023).

Com relacdo a suposta ofensa aos artigos 38 e 148, ambos do Cédigo
Tributario Nacional, o Superior Tribunal de Justica, na oportunidade do julgamento do
REsp 1.937.821/SP (tema 1113), concluiu que “a) a base de cdlculo do ITBI é o valor do
imovel transmitido em condi¢bes normais de mercado, ndo estando vinculada a base
de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagcdo, b) o
valor da transagdo declarado pelo contribuinte goza da presun¢do de que é
condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco
mediante a regular instaurag¢do de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN),
¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo
em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente”

Assim, estando o acérdao impugnado em consonancia com o referido
Daradigma. auanto a esse asnecto. nego segllimento an rectirso esnecial nos termns
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Il - Ante o exposto, INADMITO o recurso especial.

Publique-se,

Documento assinado digitalmente
Desembargador ANGELO PASSARELI
Primeiro Vice-Presidente do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios
no exercicio eventual da Presidéncia
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) FOBER LIGIBLATIVE
EAMARA MUNICIPAL DE CAMPO NOVO BE RONDONIA
CNPJ - 63.762.967/0001-20

PAREGER NS, 646/30%3
Comiesiol Justiga e Redagdo
Projeto! de Lei Complamantar 001/2023
ORIGEM: PODER LEGISLATIVO
Relatério

- Reuniu=66 no dia dezeseseis de outubro do corFranta a Comiselio de Justi¢ga e Radagae, a fim de apreciar o PROJETO
JE LEI COMPLEMENTAR N° 001/2023 Oriundo do Poder Legislativo.

EMENTA: Altera a lei complementar 062 de 21 de setembro de 2017, que trata sobre impostos sobre
transmissao de bens Inter vivos-ITBI, a qualquer titulo, por ato oneroso no ambito do municipio de
Campo Novo de Rondébnia e dd outras providéncias.

PARECER DO RELATOR:

Verificando que o referido Projeto estd de acordo com a Lei Orgénica do Municipio e obedece as técnicas
Juridicas e Legislativas, e que sua aplicacdo é de total relevincia para o bom desempenho das atividades do poder
Executivo, recomendo sua aprovacao.

PARECER DA COMISSAO

A Comisséio de Justica e Redacéo vota com o parecer do Relator.

Sala das Comissdes da Cadmara Municipal de Campo Novo de Ronddnia, 16 de outubro de 2023

__J Gerson de Souza Lima
Presidente

\ . ( 10 < A0
et/ A Bor1s~
Marciel Dimas Lopés
Membro




, FHBER LEGISHATIYG
CAMARA MUNICIPAL DE CAMPO NOVO DE RONDONIA

CNPJ - 63.762.967/0001-20

FARECER N¥, B48/2023
Comissdo: Finangas, Orgamento e Fiscalizagho
Projeto: de Lei complementar n® 001/2023
ORIGEM: PODER LEGISLATIVO
Relatério

Reuniu-se no dia dezesseis de outubro do corrente a Comissfo de Finang¢as, Orcamento e
Fiscalizacdo, a fim de apreciar o PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°. 001/2023 Oriundo do Poder
Legislativo.

EMENTA: Altera a lei complementar 062 de 21 de setembro de 2017, que trata sobre
impostos sobre transmissao de bens Inter vivos-ITBI, a qualquer titulo, por ato oneroso
no @mbito do municipio de Campo Novo de Rondénia e da outras providéncias.

PARECER DO RELATOR;

Verificando que o referido Projeto estd de acordo com a Lei Orgédnica do Municipio e
obedece as técnicas Juridicas e Legislativas, e que sua aplicagdo é de total relevéncia para o bom
desempenho das atividades do poder Executivo, recomendo sua aprovagao.

PARECER DA COMISSAO
A Comissdo de FINANCAS, ORCAMENTO e Fiscalizacdo vota com o parecer do Relator.

Sala das Comissdes da Camara Municipal de Campo Novo de Ronddnia, 16 de outubro de
2023.
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residente

Nuneo \ Pl
Thiago Onofre \

& Walcir Aimelda
Membro



CAMARA MUNICIPAL DE CAMPO NOVO DE RONDONIA
CNPJ - 63.762.967/0001-20

Discusséo e votagcdo em primeiro turne do projeto de Lei
Complementar n® 001/2023

Aulsfia: Vereader Thiage

Ementa; Altera a lei complementar 062 de 21 de setembro de 2017, que trata sobre
Impostos sobre transmissdo de bens Inter vivos-ITBI, a qualquer titulo, por ato
oneroso no ambito do municipio de Campo Novo de Ronddnia e da outras
providéncias.

Hase legall Maieria simples, velagae raminal.

YERBABGRES! A Faver Eanira

Ademir Borher Dk p e
Gerson de Souza Lima X

Marciel Dimas Lopes . x

Marco Aurélio Pereira de Oliveira oL

Patrick Rondover Hellmann o

Rodrigo da Rocha Cordeiro o

Thiago Onofre >~

Walcir Almeida s

Resuliade da vetagéo (4) ( )

Eampo Neve de Rendénia, 16 de eutubre de 2023,

P o

T hssinaiura do secretario
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PODER LEGISLATIVO
¢AMARA MUNICIPAL DE CAMPO NOVO DE RONDONIA
CNPJ — 63.762.967/0001-20

Discussdo e votagdo em segundo turno do projeto de Lei
Complementar n° 001/2023

Auigia; Vereader Thiage

Ementa; Altera a lei complementar 062 de 21 de setembro de 2017, que trata sobre
impostos sobre transmissdo de bens Inter vivos-ITBI, a qualquer titulo, por ato
oneroso no ambito do municipio de Campo Novo de Rondénia e da outras

providéncias.

Base legal; Maloria simples, vetagde neminal.

VEREABBRES: A Favar Genira
Ademir Borher . _
Gerson de Souza Lima - B w—
Marciel Dimas Lopes . X

Marco Aurélio Pereira de Oliveira Y

Patrick Rondover Hellmann of

Rodrigo da Rocha Cordeiro o

Thiago Onofre 4

Walcir Almeida X

Reaultade 0a velagas (41 { )

Gampe Nove de Rendénia, 16 de autubre de 2028,
Assinatura do secretario
N
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PODER LEGISLATIVO

Camara Municipal de Campo Novo de Ronddnia

AUTOGRAFO de Lei N° 1188 de 16 de outubro de 2023.

Altera o Lei Complementar n° 062, de 21 de dezembro
de 2017, que trata do Imposto Sobre Transmissio de
Bens Intervivos — ITBI, a qualquer titulo. por ato
oneroso, no dmbito do Municipio de Campo Novo de
Rondonia e dd outras providéncias.

O PREFEITO DE CAMPO NOVO DE RONDONIA, no uso das
atribuigdes legais previstas na Lei Orgénica Municipal: FACO SABER que a Camara Municipal de
Campo Novo de Rondénia APROVOU e Eu sanciono a seguinte

LE]

Art. 1° - O art. 7° da Lei Complementar n° 062/2017, de 21 de dezembro de

2017, passa vigorar com 0 seguinte texto:

“Art. 7°. A base de calculo do Imposto Sobre Transmissdo de Bens
Intervivos — ITBI € o valor do imdvel ransmitido em condicoes normais de mercado
praticadas no territério do municipio, declaurado pelo sujeito passivo perante a

autoridade tributdria.

§1°. O valor da transacio declarado pelo contribuinte goza de presuncio
de que € condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo

fisco mediante regular instauragio de processo administrativo préprio.

§ 2° Nio havera arbitramento prévio da base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia estabelecido unilateralmente pela administracio
tributaria.

§ 3°. Na transferéncia de dominio que se comprovar procedimento de
regularizacio fundidria urbana ou rural. promovida por qualquer ente da
federagio ou por particulares para regularizacio de conflito agrario em territério
municipal, sera considerado condi¢cio normal o valor declarado pelo pagamento da

terra nua.

§ 4°. Havendo discordéncia da administragdo tributidria quando ao valor

declarado para os fins de que trata do paragrafo anterior, sera utilizado como
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PODER LEGISLATIVO

Camara Municipal de Campo Novo de Rondénia
pardmetro de prego o valor praticado e instituido pelos 6rgdos governamentais
competentes para titulacfio de areas, seja federal ou estadual.

Art. 2°. Revoga-se os §§ 1°, 2° 3% e 4° do art. 7° e seus respectivos incisos, da

5 iy

Lei Complementar n® 062/2017, de 21 de dezembro de 2017

Art. 3° Revoga-se o art. 9° e seus respectivos incisos, da Lei Complementar n®
062/2017, de 21 de dezembro de 2017.

Art. 4°. Os §§ 2° e 3° do art. 11, da Lei Complementar n° 062, de 21 de
dezembro de 2017, passam a viger com o seguinte texto:

“§ 2° Nos casos seguintes, havera motivacdo para iniciar procedimento

administrativo para apuracéo do real valor da transacéo:

I — o contribuinte ou o responsavel ndo apresentar a declaracio a que se

refere o § 1°;

I1 — a declara¢io apresentada contiver inexatiddo, erro, omissdo ou

falsidade quanto a quaisquer elementos nela consignados;

IIl — o contribuinte ou o responsdvel deixar de prestar informacdo ou
atender pedido de esclarecimento formulado pela autoridade administrativa

dentro do prazo estabelecido em regulamento.

§3°. Fica assegurado ao contribuinte interessado, em todas as fases do
processo administrativo, o direito ao contraditério e ampla defesa, sem os quais

eventual lancamento serd nulo.

Art. 5°. Esta Lei Complementar entra em vigor a partir de sua publicagdo,
revogando disposi¢des em contrario.

Campo Noyq dg Ronddnia, 16 de outubro de 2023.

ANDRE ALVES
Presidente



PODER EXECUTIVO
Prefeitura Municipal de Campo Novo de Rondonia
LEIN°1086 DE 31 DE OUTUBRO DE 2023

Altera a Lei Complementar n” 062, de 21 de dezembro
de 2017, que trata do Imposto Sobre Transmissao de
Bens Intervivos TTBI, a qualquer titulo, por ato
oneroso, no ambito do Municipio de Campo Novo de

Rondonia e da outras providéncias.

O PREFEITO DE CAMPO NOVO DE RONDONIA. no uso das atribuicoes
legais previstas na lei Organica Municipal: FACO SABER que a Camara Municipal de Campoe Novo de

Rondonia APROVOU e Eu sanciono a seguinte:
- LEI

Art. 1°. O art. 7° da Lei Complementar n® 062/2017, de 21 de dezembro de 2017,
passa vigorar com o seguinte texto:

Art. 7°. A base de calculo do Imposto Sobre Transmissao de Bens Intervivos ITBI ¢ o valor do iviivel iransmitido em
condi¢oes normais de mercado praticadas no territorio do municipio, declarado pelo sujeito passivo peranie o witoridude
tributdria.

§1°. 0 valor da transacio declarado pelo contribuinte goza de presuncio de que ¢ condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante regular instauracio de processo administrativo proprio.

§ 2". Nio havera arbitramento prévio da basce de caleulo do I'TBE com respaldo em valor de referéncin
estabelecido unilateralmente pela administragio tributiria.

§ 3". Na transferéncia de dominio que se comprovar procedimento de regularizagio fundidria nrbana ou rural,
promovida por qualquer ente da federacio ou por particulares para regularizagio de conflito agririo cn territorio
municipal, serd considerado condicio normal o valor declarado pelo pagamento da terra nua.

- § 4°. Havendo discordincia da administracio tributiria quando ao valor declavado para os fins de ue trata do
paragrafo anterior, sera utilizado como parametro de preco o valor praticado ¢ instituido pelos orgiaos gover Hamentais
competentes para titulacio de dreas, seja federal ou estadual.

Arl. 2°. Revoga-se os §§ 1° 2° 3° ¢ 4° do art. 7° ¢ scus respectivos incisos. da Lei

Complementar n® 062/2017, de 21 de dezembro de 2017,

Art. 3° Revoga-se o art. 9° ¢ seus respectivos incisos, da Lei Complementar n® 0627201
de 21 de dezembro de 2017.

Art. 4°. Os §§ 2° e 3° do art. 11, da Lei Complementar n® 062, de 21 de dezembro de 2017,
passam a viger com o seguinte texto:
§ 2°. Nos casos seguintes, haverd motivacio para iniciar procedimento administrativo para apuracao do real
valor da transacio:
I o contribuinte ou o responsavel niao apresentar a declaracio a que screfere o § 17
I a declaracio apresentada contiver inexatidao, erro, omissao ou falsidade quanto a quaisquer clementos nela

consignados:



I11 o contribuinte ou o responsavel deixar de prestar informacao ou atender pedido de esclarcomento formatado

pela autoridade administrativa dentro do prazo estabelecido em regulamento.

§3". Fica assegurado ao contribuinte interessado, em todas as fases do processo administrativo, o direito ao

contraditorio ¢ ampla defesa, sem os quais eventual langcamento serd nulo.

Art. 5°. Esta Lei entra em vigor a partir de sua publicacdo. revogando-se as disposicoes em

contrario.
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