ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE XANGRI-LA

Projeto de Lei n2 /2021
Autor: Ver. Eduardo Jardim Alves

Altera o artigo 06, caput, paragrafos 1°e 2° da Lei Complementar 51 29 de Dezembro
2009, e alteragoes posteriores — ITBI — e estabelece que a base de calculo do imposto
deve considerar o valor declarado pelo contribuinte (sujeito passivo), bem como estipula
a instauragdo de procedimento proprio para o arbitramento da base de calculo pelo
Agente Fiscal da Receita Municipal, passando a constar a seguinte redagdo:

Art. 06- A base de cdliculo do imposto é o valor de mercado do imdvel, objeto da transmissdo ou da cesséo de
direitos reais a ele relativos, informado na declara¢Go prestada pelo contribuinte na guia de imposto,
presumindo-se condizente com o valor médio de mercado do bem imével transacionado, em face do principio
da boa-fé objetiva.

§ 19- Caso o valor declarado se mostrar, de pronto, incompa tivel com a realidade, o Agente Fiscal da Receita
Municipal providenciard a instauragcdo do procedimento préprio para o arbitramento da base de cdlculo, em
que deverd apurar todas as peculiaridades do imdvel (benfeitorias, estado de conservagio, etc.) e as
condi¢cbes que impactaram no cardter volitivo do negdcio juridico realizado, devendo ser assegurado ao
contribuinte o contraditorio necessdrio para apresentacdo das peculiaridades que amparariam o quantum
informado (art. 148 do CTN).

§ 29 - Os prazos da Fazenda Municipal para fins de verificar (caput) e/ou determinar (§1) a estimativa fiscal
para pagamento do imposto ao contribuinte, serd de até 30 (trinta) dias lteis, contados a partir da declaracéo
prestada na guia de imposto ou da instaurac¢éo do procedimento referido no paragrafo §12.
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JUSTIFICATIVA

O Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) € o tributo que deve ser pago pelo adquirente
na aquisicdo de um imdvel, de competéncia do municipio onde o imovel se localiza. Em Xangri-La , o imposto
deve ser pago antes da transmissdo no cartdrio competente, antes da lavratura para transmissao que se
formalizar por escritura publica ou antes da transcricdo do titulo de transferéncia no Cartério de Registro de
Imdveis nos demais casos.

A base de cdlculo do imposto é o valor de mercado do imdével objeto da transmissdo ou da cessdo de
direitos reais a ele relativos, atribuido pelo Agente Fiscal da Receita Municipal, considerando o estabelecido
na Lei Complementar 51/2009, sendo utilizando como tal base de célculo o “ do imdvel, valor do mercado.

No caso do ITBI, a base de céalculo a ser considerar é o valor de mercado do imovel individualmente
determinado, afetado por fatores como benfeitorias, estado de conservagdo e as necessidades do comprador
e do vendedor, tendo, portanto, que o fato gerador do imposto decorre de um negdcio juridico, visto que
nasce de um acordo de vontades entre o alienante e o adquirente. Assim, os arts. 35 e 38 do CTN dispGem,
respectivamente, que o ITBI é a transmissdo da propriedade ou de direitos reais imobilidrios ou a cessdo de
direitos relativos a tais transmissGes e que a base de célculo do tributo é o “valor venal dos bens ou direitos
transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as negociacGes de imdveis em condigdes normais
de mercado. Contudo, sob o rito dos recursos especiais repetitivos (Tema 1.113), a Primeira Secdo do
Superior Tribunal de Justica (STJ) estabeleceu, em 09/03/2022, que a base de calculo do imposto de ITBI
informado/declarado pelo contribuinte presume-se correto, cabendo ao municipio, por meio de processo
administrativo préprio, provar a existéncia de eventual fraude.

Em outras palavras, 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 imdvel transacionado,
presunc¢do que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a
realidade, estando, nessa hipdtese, justificada a instauracdo do procedimento préprio para o arbitramento da
base de célculo, assegurado ao contribuinte o contraditdrio necessario para apresentacao das peculiaridades
gque amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN).

Ademais, o critério atualmente adotado e do valor de referéncia para a fixagdo da base de calculo do
ITBI, subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois, a toda evidéncia, resulta em arbitramento
da base de cdlculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaragdo do sujeito passivo, bem como
acaba por subtrair a garantia do contraditério assegurada ao contribuinte, cujo exercicio pressupGe a prévia
instauragdo de regular processo administrativo.

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 lancamento desse
imposto se da, originalmente e via de regra, por declaracdo do contribuinte, ressalvado o direito da
fiscalizacdo tributaria de revisar o quantum declarado, por meio de regular instauracdo de processo
administrativo.
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Dessa forma, dadas as caracteristicas proprias do fato gerador desse imposto, bem como a decisdo
dos recursos especiais repetitivos (Tema 1.113), da Primeira Sec¢do do Superior Tribunal de Justica (STJ), a sua
base de célculo do ITBI devera ser realizada a partir da declaragdo prestada pelo contribuinte, ressalvada a
prerrogativa da administracdo 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 conservacgdo, etc.) e as condi¢Bes que
impactaram no carater volitivo do negdcio juridico realizado, assegurados os postulados da ampla defesa e do
contraditdrio que possibilitem ao contribuinte justificar o valor declarado.

Conclui-se, assim, que no caso do ITBI, a base de célculo deve considerar o valor de mercado do
imoével individualmente determinado, afetado também por fatores como benfeitorias, estado de conservacao
e as necessidades do comprador e do vendedor e, portanto, a base de calculo do ITBI deve ser considerado o
valor do imodvel transmitido em condi¢Bes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do
IPTU. Nesse sentido, o valor da transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncdo de que é condizente
com o valor de mercado, ndo podendo o Municipio arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Por fim, quanto a constitucionalidade da propositura, destaca-se que, de acordo com o artigo 24,
incisos |, da Constituicdo da Republica, Unido e Estados da Federacdo estdo autorizados a legislar, de forma
concorrente, sobre assuntos relacionados ao direito tributdrio, financeiro, penitenciario, econémico e
urbanistico, tdpicos que constituem o preciso objeto de atencdo deste projeto de lei, motivo pelo qual ndo ha

que ser questionada sob esse aspecto.
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