g& Municipio de
QUILOMBO SC

Oficio n. 01512022

Quilombo/SC, 02 de agosto de 2022.

Excelentissima Senhora Presidente da Camara de Vereadores de Quilombo,
Leila Dione Schaeffer Conci,

Cumprimentando-a  cordialmente, venho respeitosamente
responder & Vossa solicitagdo expedida através do Oficio n. 0832022 para que
o Executivo Municipal analisasse o entendimento do Superior Tribunal de
Justica com relagéo ao tema 1113, bem como que o Ente Municipal realizasse
as alteracdes no Codigo Tributario Municipal.

Inicialmente, cumpre mencionar que o Municipio de Quilombo
respondeu a Noticia de Fato de n. 01.2022.00021045-2, junto & Promotoria de
Justica do Ministério Publico de Santa Catarina, que tinha por objeto “apuar
eventual dissonéancia entre o teor do tema repetitivo n. 1113 do STJ e o
procedimento de pregdo presencial n. 53/2022 do Municipio de Quilombo”.
Contudo, apés a resposta do Municipio, o Ministério Publico indeferiu a Noticia

de Fato, arquivando o procedimento.

A fim de melhor ilustrar o Tema 1113 do Superior Tribunal de
Justica, passa-se a tecer algumas consideragées:

1. Do ITBI

a. A base de calculo do ITBI
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O imposto sobre a transmisséo inter vivos de bens imoéveis e
direitos reais — ITBI — & um tributo de competéncia municipal, estabelecido no
artigo 156, inciso I, da Constituicdo Federal, cuja base de calculo esta definida
no artigo 38 do Cédigo Tributario Nacional:

Art. 38. A base de calculo do imposto € o valor venal dos bens
ou direitos transmitidos.

Na forma do artigo 38 supracitado, a base de calculo é o valor
venal dos bens transmitidos, entdo o ITBI tem como base de calculo o valor do
bem, ou seja, o montante pecuniario que representa quanto vale aquele
patriménio. Assim, a base de célculo do ITBI ndo é o valor da transagéo, do

negdcio, mas sim o valor patrimonial dos bens envolvidos na transacgéao.

Significa que € preciso dissociar os valores envolvidos na
transacdo como base obrigatoria do ITBl. Por diversos motivos, podem as
partes convencionar um prego menor pelo bem, quando comparado com seu
valor de avaliagdo no mercado. Por isso, a base de célculo ndo esta vinculada
obrigatoriamente ao valor da negociacdo, especialmente nos casos que este

valor for muito aguém ao normalmente praticado no mercado.

Frisa-se que o fato gerador do ITBI ocorre com a transmisséo do
bem imével nos termos do artigo 1.245 do Cédigo Civil e ndo pelo Principio da
Tradigdo inserto no artigo 1.267 também do Cédigo Civil. Logo, a base de
calculo a ser apurada tera como critério a realidade no imével no momento que
ocorre a transferéncia, mesmo que o contrato de compra e venda tenha sido
assinado ha cinco, seis ou dez anos, pois 0 que valera € a avaliagdo do imoével
no tempo da alienagao.

Nesse sentido, o Supremo Tribunal Federal ja definiu que a
incidéncia do imposto ocorre no momento da alienagdo e ndo da promessa,

conforme Sumula 108 do Supremo Tribunal Federal:
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Sumula 108 do STF. E legitima a incidéncia do imposto de
transmisséo inter vivos sobre o valor do imével ao tempo da

alienacdo e nao da promessa, na conformidade da legislagdo
local.

Assim, conclui-se que a base de calculo é o valor venal (ou valor
de mercado) no momento da efetiva alienagéo.

b. Do arbitramento do ITBI pelo Municipio

Conceituada a base de calculo do ITBI, a préxima etapa é
identificar como a administracdo fazendaria pode proceder para identificar
corretamente a base de calculo do ITBI, especialmente nos casos em que o
valor declarado é visivelmente aquém do prego de mercado, porquanto a

aceitacdo de qualquer valor declarado, sem uma analise criteriosa, pode gerar

renuncia de receita.

E fato que, inicialmente, o ITBI é um imposto lancado por
declaragdo. De forma muito breve, significa que o contribuinte declara as
informacdes ao fisco. Este as avalia e identifica as possiveis divergéncias, com
os ajustes dos pontos que entenda incorretos na declaracao, para em seguida
proceder o langamento adequado. Entao, quando o valor declarado do imével
esta, possivelmente, abaixo do valor real, deve o fisco fazer o arbitramento do
valor de mercado do bem, a fim de identificar o valor real do imével.

Essa &, inclusive, a tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica

com o Tema Repetitivo 1113:

a) a base de calculo do ITBI & o valor do imével transmitido em
condigbes 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 transagdo declarado pelo
contribuinte goza da presuncao de que é condizente com o
valor de mercado, gue somente pode ser afastada pelo
fisco mediante a reqular instauracdo de processo
administrativo proprio (art. 148 do CTN); c¢) o Municipio nao

FONE: (49) 3346-3242 °
Rua Duque de Caxias, 165 - Quilombo - SC
CNPJ: 83.021.865/0001-61 - www.quilombo.sc.gov.br




- Municipio de
\@s‘ QUILOMBO-SC

pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente. (Grifo nosso).

integra da ementa da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justiga que firmou a tese do Tema Repetitivo 1113:

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULAGAO
COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE. PRESUNGCAO 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 Cédigo Tributario Nacional estabeleca como
base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
e do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI) o
“valor venal’, a apuragéo desse elemento quantitativo faz-se de
formas diversas, notadamente em razéo da distingdo existente
entre os fatos geradores e a modalidade de lancamento desses
impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispoem, respectivamente, que o
fato gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade ou de
direitos reais imobiliarios ou a cesséo de direitos relativos
a tais transmissdes e que a base de calculo do tributo é o
“valor venal dos bens ou direitos transmitidos”, que
corresponde ao valor considerado para as negociagdes de
imoéveis em condigdes normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos iméveis no
mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizagdo e
tamanho (metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado
especifica de cada imoével transacionado oscile dentro do
parametro médio, a depender, por exemplo, da existéncia de
outras circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a
determinagéo do real valor da coisa, como a existéncia de
benfeitorias, o estado de conservacgao e os interesses pessoais
do vendedor e do comprador no ajuste do preco.

4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento
originario: por declaragdo, se a norma local exigir prévio exame
das informagdes do contribuinte pela Administracdo para a
constituigdo do crédito tributario, ou por homologacéo, se a
legislacdo municipal disciplinar que cabera ao contribuinte
apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento
antecipado sem prévio exame do ente tributante.

5. Os langamentos por declaragdo ou por homologagéo se
justificam pelas varias circunstancias que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imével transacionado,
circunstancias cujo conhecimento integral somente os
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negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real
valor do bem quando da realizagéo do negécio, 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 variaveis
determinantes para a composicdo do valor do imoével
transmitido.

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

7. A previa adogdo de um valor de referéncia pela
Administragdo 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 declaragido 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 & o valor do
imével transmitido em condigdes normais de mercado, nao
estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer
pode ser utilizada como piso de tributacdo; b) o valor da
transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncéo de
que € condizente com o valor de mercado, que somente pode
ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdo de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN); ¢) o
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido. (Grifo nosso).

Observa-se que a decisao do Superior Tribunal de Justica

ndo concede ao adquirente a verdade absoluta do valor do negédcio,

podendo sim ser contestado pelo Ente Municipal.

Indubitavel a plena legalidade do arbitramento da base de calculo
do ITBI pela administragéo fazendaria municipal, entretanto esta deve sempre
ocorrer por meio de um processo administrativo, como ja vem ocorrendo no

Municipio de Quilombo, escorado em critérios definidos na legislagdo local,
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com o direito de o contribuinte contrapor o valor arbitrado, quando entender
que o arbitramento ndo condiz com a realidade.

Assim, de forma resumida, pode o Municipio, através de um
processo regular e com base em critérios estabelecidos na legislac&o tributaria,
arbitrar o valor de mercado de determinado imével no intuito de alcancar, o
mais proximo possivel, o valor daquele bem no ato de transferéncia para fins
tributarios, sendo direito pleno do contribuinte contestar o valor apurado pelo
Municipio.

No Municipio de Quilombo/SC, o artigo 55 do Codigo Tributario
Municipal — Lei Complementar Municipal n® 33, de 17 de dezembro de 2001 — é

claro ao estabelecer a base de calculo do ITBI e o valor da estimativa:

Art. 55. A base de célculo do imposto é o valor venal dos bens
ou direitos, no momento de transmissdo ou de cesséao,
segundo a estimativa fiscal, aceita pelo contribuinte no ato de
apresentacdo da guia de recolhimento, ou no prazo de 48
horas.

Paragrafo unico. Nao havendo acordo entre a Fazenda e o
contribuinte, o valor serd determinado por avaliacdo
contraditéria.

Como se observa, a norma de Quilombo/SC segue justamente as
diretrizes estipuladas pela jurisprudéncia firmada pelo Superior Tribunal de
Justica no Tema Repetitivo 1113, que estabelece a plena possibilidade de
arbitramento dos valores, assegurado o contraditério pelo contribuinte, que
podera apresentar laudo técnico de avaliagdo que aponte um valor diferente de
mercado do imovel.

2. Da rentincia de receita

Eventualmente, se o fisco municipal ndo se esmerar no seu labor

para confirmar se o valor informado pelo adquirente é ou ndo compativel com o
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valor de mercado, pode configurar rentincia de receita nos termos insertos do §
1°, do artigo 14 da Lei de Responsabilidade Fiscal:

Art. 14. A concesséo ou ampliagdo de incentivo ou beneficio de
natureza tributaria da qual decorra rentncia de receita devera
estar acompanhada de estimativa do impacto orgamentario-
financeiro no exercicio em que deva iniciar sua vigéncia e nos
dois seguintes, atender ao disposto na lei de diretrizes
orgamentarias e a pelo menos uma das seguintes condicdes:

§ 10 A renuncia compreende anistia, remissdo, subsidio,
credito presumido, concessdo de isengdo em carater ndo geral,

alteracdo de aliquota ou modificacdo de base de calculo
que implique reducdo discriminada de tributos ou

contribuicoes, e outros beneficios que correspondam a
tratamento diferenciado. (Grifo nosso).

Logo, € dever do fisco municipal cuidar para que a base de
calculo seja aquela prevista no artigo 38 do Cédigo Tributario Nacional

3. Do procedimento para a geragao da guia de ITBI

a. Do requerimento

Normalmente, a guia de ITBI é solicitada pelo proprio interessado
(o adquirente/contribuinte) através do tabelido, encaminhando na forma de
Requerimento. No Requerimento, j& € informado o valor atribuido a titulo de

alienacéo, conforme coépia de alguns Requerimentos anexos.

No Requerimento € o adquirente que informa o valor para a base
de calculo do ITBI, cabendo ao fisco verificar se tal valor € compativel com o
disposto no artigo 38 do Cddigo Tributario Nacional.
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Verificando incompatibilidade, impugna-se o valor nos termos do
artigo 148 do Caodigo Tributario Nacional e encaminha-se para a avaligdo por
parte de um profissional da area.

b. Dos valores informados e necessidade do certame para
avaliagbes de imoveis

E fato que o valor informado pelo adquirente/contribuinte, para
fins do ITBI, goza de presungéo de veracidade, contudo tal presungdo ndo é
absoluta.

Infelizmente, n&o cabendo ao fisco saber as razbes, alguns
adquirentes/contribuintes informam valores aquém da base de calculo do
tributo, porquanto a base de calculo deve ser, conforme tema repetitivo 1113, o

valor considerado para as negociacoes de imdveis em condicées normais

de mercado.

O Municipio de Quilombo vem observando e acatando o
entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica. Vale lembrar que tal
entendimento ndo alterou o disposto no artigo 38 e 148 do Codigo Tributario

Nacional, pelo contrario, destacou a existéncia de tais dispositivos legais.

Diante disso, o Municipio de Quilombo, em relagdo ao Tema
1113 firmado pelo Superior Tribunal de Justigca, em nada deve alterar a forma
de proceder ou possivel alteragdo no Cédigo Tributario Municipal.

Sem mais para o momento, aproveito 0 ensejo para renovar
protestos de consideragéo e apreco.

Respeitosamente,
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Estado de Santa Catarina
Camara Municipal de Vereadores de Quilombo

Of. N° 083/2022 Quilombo SC, 07 de julho de 2022.

Senhor Prefeito.

Cumprimentando cordialmente Vossa Senhoria, atendemos solicitagdo do Senhor
Vereador Angelo Campagnolo, o qual solicita seja analisado o entendimento do Supremo
Tribunal de Justica com relagdo ao tema 1113, e apds sejam feitas as devidas alteragdes no
Cédigo Tributario Municipal.

Sendo o que nos apresenta, reiteramos consideragdes.

Respeitosamente;

Excelentissimo Senhor

Silvano de Pariz

Prefeito Municipal, de Quilombo
QUILOMBO - SC.

[F JoW N gy, %q"j &% ;
RECEBIDOEM |
ﬂ“‘!&?—_f AL = as !r-55hsi

wr

Rua Conde Deu, 77 - Centro - CEP 89850-000 - Quilombo - SC
Fone:(49) 3346-3347
www.camaraquilombo.sc.gov.br




