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Golombieski Ferreira: Municipio deve compatibilizar cobranca do
| TBI

A base de célculo do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imaéveis (ITBI), nos termos do artigo 38 do
Caodigo Tributario Nacional, é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos, assim entendido como o
preco de transacdo regular entre partes independentes (valor de mercado). A falta de objetividade do
conceito constitui preocupante obstaculo a aferi¢éo da base de calculo do tributo pelas prefeituras, as

' om uma planta genérica de valores de imoveis el aborada

OPINIAO

De acordo com o Supremo Tribunal Federal (STF), os

critérios fixados nesta tabela " sdo padrdes de avaliacdo de imdveis em consonancia com a metragem e
com outros fatores, tais como localizacéo, acabamento e antiguidade, ou sgja, consistem em presuncoes
relativas, no contexto da praticabilidade tributaria, que auxiliam na fixacdo da base de célculo desse
imposto” (STF, ARE 1245097 RG, relator: ministro presidente, Tribunal Pleno, julgado em 09/04/2020,
Processo Eletrénico DJe-102 DIVULG 27-04-2020 PUBLIC 28-04-2020).

Na prética, os procedimentos municipais acabam por ignorar as declaracdes prestadas pelos
contribuintes em relacéo ao valor do negdcio entabulado entre as partes, estabel ecendo a base de calculo
com amparo em critérios discricionarios, muitas vezes desprovidos de fundamento técnico acerca dos
valores praticados no mercado.

Em razdo desta dindmica, o 6rgdo municipal, em ndo raras situacoes, atribui como base de calculo do
ITBI montante superior ao da efetiva operagéo constante no instrumento contratual, de tal formaque o
contribuinte ndo tem previsibilidade do quantum que devera despender para quitar o tributo quando esta
nafase negocial e ainda fica refém da tabela genérica do Municipio, aqual, muitas vezes, ndo reflete a
realidade.

Neste cenério, 0 sujeito passivo tem a opcao de recolher o tributo com base na estimativa atribuida pelo
municipio ou, caso ndo tenha urgéncia no registro da transferéncia, podera apresentar impugnacéo
administrativa acompanhada de laudo técnico de avaliagdo (sendo vedada a elaborag&o por corretores [1]
) para comprovar que o bem ndo possui o preco indicado pelo 6rgéo fazendario ou, ainda, recorrer ao
Poder Judiciario.
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Naprética, entdo, 1) o ITBI, que deveria estar sujeito ao lancamento por homologacéo ou declaracéo,
esta, em verdade, sendo lancado de oficio pelo Fisco, visto que este elege unilateralmente a base de
calculo do imposto e envia a guia ao contribuinte para pagamento; e 2) ha afastamento da boa-fé que se
presume das relagdes negociais, invertendo-se ao contribuinte o 6nus de provar que aimportancia
conferida pelo Fisco ndo representa o preco de mercado do imovel.

Diante desta situac&o, que ha anos se perpetua no ambito das prefeituras, foram instaurados diversos
processos judiciais discutindo a legalidade deste procedimento, principa mente considerando aformade
lancamento do ITBI e aviolagdo aregra previstano artigo 148 do Codigo Tributério Nacional (CTN) [2].

O tema chegou ao Superior Tribunal de Justica (STJ), o qual, por meio da Primeira Se¢do — responsavel
pelo julgamento das matérias de Direito Pablico —, analisou, em marco de 2022, o Recurso Especial
Repetitivo n° 1.937.821/SP e definiu que as prefeituras ndo podem estabel ecer previamente a base de
calculo do ITBI com respaldo em um valor de referéncia por elas exclusivamente criado.

Pautando-se no principio da boa-fé, a Corte Superior fixou o entendimento de que a base de cllculo deve
ser aguela apontada no instrumento contratual pelo préprio contribuinte como valor da operacéo e, na
hipétese de discordancia do Fisco com relagdo ao montante, este € que deverainstaurar Processo
Administrativo com o objetivo de apurar a veracidade da declaragdo prestada, nos termos do artigo 148
do CTN.

Com essa decisdo — aqual ainda néo transitou em julgado, em razdo da oposi¢do de Embargos de
Declaracéo pelo municipio de S&o Paulo —, 0 cenario pratico anteriormente mencionado se inverte, pois
apresuncao do valor venal do imovel passa a ser aquelaindicada no negocio juridico firmado entre as
partes e ndo mais aquela constante na Planta Genérica de Vaores do Municipio.

Dessa maneira, compreende-se que o Fisco Municipal, quando instado a enviar aguiade I TBI incidente
sobre determinada operacéo reportada pelo contribuinte, somente podera atuar de duas formas: 1) enviar
aguia para recolhimento se valendo da base de calcul o indicada pelo sujeito passivo; ou, 2)
considerando que as declaracdes ndo merecam fé, instaurar processo administrativo para apurar o rea
valor do imovel.

Caso os Municipios ndo adequem seus procedimentos as diretrizes estabel ecidas pelo Superior Tribunal
de Justica, estes estaréo eivados de nulidade e poderdo ser questionados perante o Poder Judiciario.

[1] O municipio de Curitiba, atitulo exemplificativo, exige que o Laudo de Avaliacdo esteja de acordo
com aNorma ABNT 14.653 e sgja assinado por profissional habilitado pelo Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura (Crea) ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU);
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[2] Artigo 148. Quando o célculo do tributo tenha por base, ou tome em consideragdo, o valor ou 0 prego
de bens, direitos, servicos ou atos juridicos, a autoridade lancadora, mediante processo regular, arbitrara
aguele valor ou preco, sempre que sgjam omissos ou hdo merecam fé as declaracdes ou 0s
esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente
obrigado, ressalvada, em caso de contestacdo, avaliacdo contraditoria, administrativa ou judicial.
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