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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° CM 001/2026

Dispoe sobre atualizacdo, parcelamento e
desburocratizacdo do Imposto de Transmissdo de
Bens Imoveis (ITBI).

O povo do Municipio de Divinopolis, por seus representantes legais, aprova e eu, na
qualidade de Prefeito Municipal, em seu nome sanciono a seguinte lei:

Art. 1° E vedada a utilizacdo da Planta Genérica de Valores (PGV) do IPTU como base
de célculo automatica para o Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) no Municipio de
Divinopolis.

Paragrafo tnico. O Imposto de Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI), deverd incidir
sobre o valor da transag¢do real (valor pago), conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica
(STJ), evitando avaliagdes distorcidas e arbitrarias do Poder Publico Municipal.

Art. 2° Fica estabelecido que em casos de incorporagdo imobiliaria, a base de calculo
seja apenas a fracao ideal do terreno, e nao o valor final da unidade construida.

Art. 3° O Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), somente serd devido com
o registro no cartdrio de imoveis e ndo na assinatura da promessa de compra e venda.

Art. 4° Em caso de anulagdo da venda do imével, o valor pago a titulo de Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) devera ser restituido.

Paragrafo unico. O direito de pleitear a restituicdo do valor pago a titulo de Imposto de
Transmiss@o de Bens Imoveis (ITBI) extingue-se com o decurso do prazo de 5 (cinco) anos.

Art. 5° Fica autorizado ao Poder Executivo, a seu critério, conceder parcelamento do
valor do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), facilitando o fluxo de caixa do
comprador e diminuindo a inadimpléncia, fortalecendo o erario.

Art. 6° O processo da emissdo da guia do Imposto de Transmissdao de Bens Imoveis
(ITBI) sera desburocratizado e devera permitir o célculo e emissdo online, baseado em sistemas de
avaliacdo justos e rapidos.

Art. 7° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacgao.

Rua Séo Paulo, 277 — Praga Jovelino Rabelo — Centro — CEP 35.500-006 — Fone (37) 2102-8200 — Fax: 2102-8290
Portal: www.divinopolis.mg.leg.br e-mail: geral@divinopolis.mg.leg.br

B Assinado digitalmente por JOSAFA ANDERSON DE OLIVEIRA. Verifique a autenticidade em verificador.betha.cloud e insira o cédigo
GQM-5Z24-KW?2-L8E.



Camara Municipal de Divinopolis | Minas Gerais

JUSTIFICATIVA

Esta Lei dispde acerca da necessidade de atualizagdo da legislacdo vigente no que rege o
Imposto de Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI). Houve nos tribunais superiores, decisdes
importantes sobre o tema, havendo a necessidade de adequagdo com intuito de se evitar futuros
aborrecimentos aos municipes e a administracao publica, conforme podemos analisar:

Em fevereiro deste ano, a Primeira Se¢do Estabeleceu importante definicdo sobre
definicdo do valor do imével, ao julgar o Tema 1.113 dos recursos repetitivos (Resp 1.937.821).
Para o colegiado, a base de céalculo do ITBI deve considerar o valor de mercado do imovel
individualmente determinado, afetado por fatores especificos como o estado de conservagao.

A secdo de direito publico fixou trés teses:

1) A base de calculo do ITBI ¢ o valor do imoével transmitido em condigdes normais de mercado,
ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacao;

2) O valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presun¢do de que ¢ condizente com o
valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracao de
processo administrativo proprio (Art. 148 do CTN);

3) O municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido de forma unilateral. *(A4rt. 1° e pardagrafo unico do PLC N° CM
001/2026)

SUMULA 110

O IMPOSTO DE TRANSMISSAO "INTER VIVOS" NAO INCIDE SOBRE A CONSTRU(;AO, OU PARTE
DELA, REALIZADA PELO ADQUIRENTE, MAS SOBRE O QUE TIVER SIDO CONSTRUIDO AO TEMPO
DA ALIENACAO DO TERRENO. *(4rt. 2°do PLC N° CM 001/2026)

Segundo entendimento consolidado do STF e STJ, o fato gerador do ITBI ¢é o
registro da transferéncia da propriedade no Cartoério de Registro de Iméveis, e ndo a assinatura
da promessa de compra e venda ou contrato particular. A cobranga ¢ indevida na promessa de
compra e venda, pois esta ndo transmite a propriedade imobilidria, o que s6 ocorre com o registro
definitivo (art. 1.245 do Cddigo Civil). A decisao unanime do STF (Tema 1124) visa garantir que o
imposto incida apenas na efetiva transmissdo. O tribunal também considerou ilegal a cobranga de
ITBI na cessao de direitos de compra e venda. *(4rt. 3°do PLC N°CM 001/2026)

A devolugao do imposto no negocio anulado, o STJ entende que, no caso de anulagdo da
venda do imoével, o valor pago a titulo de ITBI ¢ passivel de restitui¢ao. A discussdo ocorreu no
EREsp 1.493.162, relatado na Primeira Se¢do pelo ministro Napoledo Nunes Maia Filho, hoje
aposentado. O negdcio que ensejou a transferéncia de propriedade do imével e, por conseguinte, a
tributacdo pelo ITBI ndo se concretizou em carater definitivo devido a superveniente declaracio de
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nulidade por sentenca judicial transitada e julgado. Além do mais, o Codigo Tributario Nacional,
traz consigo a previsao de restituicdo do valor pago, bem como o prazo de cinco anos a parte
interessada para pleitear a devolucao. *(4rt. 4° e paragrafo unico do PLC N° CM 001/2026)

A autorizac¢do para que o Poder Executivo, a seu critério, conceda o parcelamento do
Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) — seja em até doze vezes ou outros prazos, como
60 vezes em alguns casos municipais — ¢ uma medida comumente adotada para facilitar o fluxo de
caixa do comprador e diminuir a inadimpléncia. Essa facilitagao fortalece o erario, pois incentiva a
regularizacdo imobilidria, permitindo que o contribuinte pague o tributo de forma mais suave. O
parcelamento ¢ um incentivo para que pessoas com dificuldades financeiras regularizem seus
imoéveis, especialmente em momentos de aumento de aliquota ou alto custo do tributo. Ao parcelar,
0 municipio atrai o contribuinte para a formalizacdo, diminuindo a inadimpléncia e aumentando a

arrecadacdo no longo prazo. *(4rt. 5°do PLC N° CM 001/2026)

A desburocratizacdo da emissdao da guia de Imposto de Transmissao de Bens Imdveis
(ITBI) € uma realidade em expansdo, com a digitalizagdo e a automatizacao do calculo baseadas em
valor de mercado, alinhando-se a um cendrio de maior eficiéncia em 2026. *(Art. 6°do PLC N° CM

001/2026)

Por todo o disposto, solicito a apreciacdo e aprovagao do presente Projeto de Lei pelos
Nobres Parlamentares divinopolitanos.

Divinopolis, 07 de Abril de 2026

Vereador Josafa Anderson

Presidente da Comisséo Especial de Desburocratiza¢do

Presidente da comissao de direitos Humanos e Defesa Social

Presidente da Comissdo Especial de Mobilidade Urbana e Acessibilidade

Membro da Com. de Adm. Publica, Infraestrutura, Serv. Urbanos ¢ Des. Econémico
Lider do Cidadania
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