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RESUMO

O presente trabalho se propde a analisar o impacto orcamentério que a recente decisdo do STJ
sobre a base de célculo do ITBI podera causar na arrecadacdo de receita do municipio de Jodo
Pessoa. Nesta ocasido, tem como propdsito demonstrar se esse impacto orcamentario
comprometerda a arrecadacao dos cofres publicos se for implementado. De modo a alcancar esse
objetivo, este trabalho foi dividido em uma discussdo doutrinaria e jurisprudencial acerca da
base de célculo do ITBI, seguida pela analise do voto do Ministro Relator que fundamentou a
decisdo em recurso de demandas repetitivas e fixou as 3 teses referentes a base de calculo. Além
de uma pesquisa qualitativa e através do método por amostragem, em que se observou o impacto
que os impostos municipais (e o ITBI) tém na porcentagem da receita municipal. Também
analisou contratos de compra e venda de imoOveis para verificar a possibilidade de
desvalorizacdo desses imdveis apds a implementacao da decisdo. Reconheceu-se que houve a

desvalorizacdo do imovel, porém em valores infimos, sem relevancia.

Palavras-chave: ITBI. Impacto Or¢camentéario. Tributario.



ABSTRACT

This research paper intends to make a budget impact analyse over the Court of Appeals
(Superior Tribunal de Justica - STJ) newly verdict on Real State Transfer Tax (Imposto de
Transmissdo de Bens Imdveis - ITBI) calculation basis that may have on Jodo Pessoa's city
revenue collection. Based on this, it's purpose is to demonstrate wheter this budget impact will
threathen the public coffers collection if implemented. In order to achieve this goal, this paper
was divided into a doctrinal and jurisprudential discussion over the ITBI calculation basis,
followed by Rapporteur Minister's vote analyses who justisfied the repetitive demands appeal's
verdict and set 3 thesis regarding the calculation basis. In addition to a qualitative research and
through the sampling process, in which noticed the impact that municipal taxes (and ITBI) have
on percentage of municipal revenue. It also analyzed real estate purchase and sale contracts to
verify the possibility of devaluation of these properties after the verdict implementation. It was
acknowledged that there was a devaluation of the property, but in minimal amounts, with no

relevance.

Key-words: ITBI. Budget Impact. Tax Law.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por escopo explorar a base de célculo do Imposto de
Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI). Esse imposto tem sido motivo de bastante discussdo entre
a doutrina e a jurisprudéncia, em especial referente a sua base de calculo. O ITBI é um imposto
municipal, que possui a transmissdo onerosa da propriedade do imovel como fato gerador, e 0
valor venal dos bens ou direitos transmitidos como base de célculo.

Ocorre que ha contradi¢do na doutrina sobre a interpretacao da sua base de célculo,
prevista no art. 38 do Cddigo Tributario Nacional (CTN). O valor venal do imovel tem sido
tema de discusséo, visto as divergéncias de entendimento sobre como se calcula esse valor, por
esta razdo cada municipio tem aplicado um método diferente para calcular o valor do imposto.

Alguns municipios utilizam o mesmo valor que € aplicado no Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), desde que possuem a mesma base de calculo, o valor venal.
Enquanto que outros aderem a um valor venal de referéncia estabelecido de forma unilateral.
Em razdo da controvérsia sobre a definicdo do valor venal, o ITBI tem sido objeto de
questionamento em ambito judicial.

Se tornou pratica comum que o contribuinte, num negocio juridico de compra e
venda, pague o imposto sobre uma base de calculo que ndo corresponde ao preco efetivo do
negocio firmado, tornando a operacdo mais onerosa. Ademais, a jurisprudéncia acerca do tema
ndo tem sido uniforme ao julgar a sua base de célculo, causando incerteza juridica aos
contribuintes.

Apo6s numerosos julgados acerca do tema, o Superior Tribunal de Justica (STJ)
estabeleceu tese em recurso repetitivo determinando como base de calculo do ITBI, o valor do
imével transmitido em condicBes normais de mercado. Essa decisdo ira alterar e unificar o
modo como 0s municipios tem aplicado o imposto em todo o territorio brasileiro, causando um
impacto econdmico tanto para os contribuintes como para 0 municipio.

A partir dessa decisdo, a base de célculo para a aplicacdo do ITBI serd o valor da
transacdo declarado pelo contribuinte. Com base nesse entendimento, este trabalho propde-se a
verificar qual serd o impacto orcamentario que ocorrera ap6s a implementacdo dessa decisao
para a arrecadacdo do municipio de Jodo Pessoa.

Com o fim de alcancar esse objetivo, este trabalho seré dividido em 5 capitulos,
sendo o primeiro esta introducéo. No segundo capitulo fard uma contextualizacdo historica da

implementacdo do ITBI e ir4 dissertar sobre a discussdo de doutrinadores e da jurisprudéncia
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sobre o valor venal do imovel e sua base de calculo. Essa discussdo é importante para que se
possa entender a problematica em torno da definicdo de valor venal.

Em seguida, no terceiro capitulo, haverd a analise do voto do relator (Ministro
Gurgel de Faria) no julgamento do recurso de demandas repetitivas (tema 1.113) em que se
fixou 3 teses relativas a base de calculo do ITBI. Por meio dessa decisdo havera a alteracdo da
modalidade de lancamento do imposto, sendo importante a sua analise para entender 0s
fundamentos que basearam a decisédo do Ministro e esclarecer que pontos serdo modificados no
célculo do imposto.

No quarto capitulo sera feita uma pesquisa qualitativa, pelo método de amostragem,
em que se ira coletar dados referentes a receita do ITBI no municipio de Jodo Pessoa no periodo
de 2022 e a porcentagem que esse imposto representa na arrecadagdo do municipio, com o
intuito de demonstrar o impacto do imposto para a arrecadagéo dos cofres publicos. Em seguida,
serdo coletados os valores utilizados para calcular o valor do ITBI em contratos de compra e
venda de imdvel do mesmo periodo, onde ira se verificar a possibilidade de desvalorizacéo
desses imoOveis apds a implementacdo da tese do STJ e em que proporcdo essa possivel
desvalorizacdo poderd comprometer a arrecadacao da receita pela administragdo publica. Por
fim, no quinto capitulo seréo apresentadas as consideracdes finais dessa pesquisa.

Supde-se que por se tratar de um imposto que incide em iniUmeros negocios
juridicos, havera uma desvalorizacédo do valor do imével apds a implementacdo da tese relativa
a base de célculo e essa desvalorizagéo ird comprometer a arrecadacéo de receita do municipio
de Jodo Pessoa. Pretende essa pesquisa responder esse questionamento e averiguar se a hipdtese
se demonstra verdadeira ou sera refutada.

A justificativa deste trabalho se explica em razdo da controveérsia quanto a defini¢cao
da base de célculo do ITBI, que levou a diversos julgados pelos tribunais sem decisdo uniforme,
acarretando na instituicdo do recurso de demandas repetitivas, demonstrando a relevancia do
tema. Ademais, o ITBI é um tributo com relevante impacto econémico, visto ser inUmeros 0s
negocios juridicos em que incidem o imposto.

Cumpre mencionar que a decisdo do STJ foi julgada em fevereiro do ano de 2022,
e ainda ndo tem sido aplicada de forma efetiva em todos os estados do Brasil, inclusive em Jodo
Pessoa. Portanto, entende-se pela atualidade do tema, pois incide sobre a base de calculo do
ITBI, o qual produz um impacto econdmico tanto para 0s contribuintes como para 0 municipio.

A metodologia utilizada para este trabalho ser& um método empirico de
levantamento de dados. Em um primeiro momento serd realizado pesquisas de cunho

bibliografico e documental centrados na analise doutrinaria e legislativa do tema. Em seguida,
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pode-se observar um método de pesquisa qualitativo em que serdo analisados os dados
referentes a receita do ITBI no municipio e os valores declarados de 22 imdveis coletados por
meio da Prefeitura de Jodo Pessoa.

A pesquisa qualitativa investiga indicadores baseados em dados para entender um
fenémeno em profundidade. Seus dados surgem de dados empiricos que sdo coletados de forma
sistematica. Através da pesquisa qualitativa sera aplicado o método por amostragem.

O método por amostragem é o processo de selecdo desses contratos de forma
aleatoria definindo alguns critérios de selecdo. Para os efeitos deste trabalho aplicou-se como
critérios: contratos de imoveis restritos ao municipio de Jodo Pessoa e ao ano de 2022. O
método por amostragem permite que se colete os dados de um subconjunto de individuos para
aferir observacdes sobre toda a populacdo. Desta forma, viabiliza a pesquisa que seria
impossibilitada em vista da incapacidade de coletar os dados de todos os imoveis transmitidos
de forma onerosa no ano de 2022 para aferir um resultado sobre seu impacto.

Para os fins dessa pesquisa, tera como area de atuacdo o municipio de Jodo Pessoa,
por se tratar da capital do Estado, de modo que o impacto analisado seja mais evidente,
considerando a maior proporcdo de transacdes de bens imdveis ocorridas nesse municipio.
Serdo coletados os dados da receita do municipio sobre o imposto do ITBI no ano de 2021 e
2022, para estar conforme a decisdo do STJ em que se afirma ser a base de calculo do ITBI o
valor do imdvel transmitido em condigdes normais de mercado. E em razdo do julgamento da
decisdo ter ocorrido em fevereiro de 2022, por isso recente e atual.

A partir do resultado alcancado com a analise desse problema serd possivel
mensurar se 0 impacto dessa nova decisdo comprometera a arrecadacdo dos cofres publicos do

municipio de Jodo Pessoa e, se assim ocorrer, em que porcentagem podera ser afetado.

2 CONSIDERACOES HISTORICAS E DOUTRINARIAS SOBRE O ITBI

Com o intuito de compreender a probleméatica da aplicabilidade da decisao
proferida pelo Supremo Tribunal de Justica (STJ) sobre a base de calculo do ITBI e do seu
impacto orcamentario a arrecadacdo dos municipios e do Distrito Federal, é necessaria uma
breve andlise dos institutos que permeiam o ITBI, bem como uma contextualizacdo do debate
na doutrina sobre a interpretacéo do valor venal.

O Imposto Sobre a Transmissdo Onerosa “Inter Vivos” de Bens Iméveis (ITBI) ¢

um tributo de competéncia municipal, criado e regulamentado pelo Codigo Tributario
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Municipal de Jodo Pessoa. Tem previsdo na Constituicdo em seu art. 156, I1%, atribuindo aos
municipios a competéncia de criar o tributo. J4 em seu artigo art. 146, 111, “a”2, determina caber
a lei complementar estabelecer normas gerais em matéria tributéria e, em relacdo aos impostos,
definir os respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes.

O ITBI tem a finalidade fiscal como preponderante, atua com a funcdo de obter
receita derivada para os municipios e o Distrito Federal®. Historicamente, a transmissao de bens
imoveis era cobrada pelo mesmo imposto que incidia a transmissdo de propriedade causa mortis
(ITCMD), se tratava de um unico tributo de competéncia estadual. Com a Constitui¢do de 1988,
houve a separagdao dos dois impostos em: transmissao onerosa de bens imoveis “inter vivos”
(ITBI) e transmissédo de propriedade causa mortis e doagdo (ITCMD). O ITCMD continuou
como competéncia estadual e do Distrito Federal, enquanto que o ITBI passou a ser de
competéncia dos municipios e do Distrito Federal®.

A Constituicdo de 1988, diferente das constituicdes brasileira anteriores, trouxe um
diferencial em sua materia constitucional tributaria: as limitagdes constitucionais ao poder de
tributar, que se manifestam através da delimitacdo de competéncias tributarias, da criacdo de
imunidades e dos principios tributarios®. Delimitando assim, como competéncia tributéria para

o ITBI, em seu art. 156, inciso 11:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia,
bem como cesséo de direitos a sua aquisicio;®

Conforme dito anteriormente, a Constituicdo também determina que compete a lei
complementar estabelecer os fatos geradores, as bases de calculo e os contribuintes dos
impostos. Entretanto, ndo ha lei complementar que disponha sobre as hormas gerais no ambito
do ITBI'.

Segundo Claudio Carneiro, o Cadigo Tributario Nacional (CTN) atua como se fosse

lei complementar, “O Codigo Tributario Nacional, lei formalmente ordinaria, mas com status

L CONSTITUICAO (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2022.

2 CONSTITUICAO (1988), 2022.

3 CARNEIRO, Claudio. Impostos Federais, Estaduais E Municipais. 7° Edicdo. Sao Paulo: Editora Saraiva, p.
98-99, 2019. E-book. ISBN 9788553612123, Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553612123/. Acesso em: 17 set. 2022.

4 TEODOROVICZ, Jeferson. Evasdo tributaria, a Base de Calculo do ITBI e a Tipicidade no Direito Tributério
Brasileiro. Revista da Faculdade de Direito da UFRGS, Porto Alegre, n. 43, p. 173, ago. 2020. ISSN: 0104-
6594. E-ISSN: 2595-6884. DOI: https://doi.org/10.22456/0104-6594.94222. Acesso em: 19 set. 2022.

% 1bid., p. 167.

8 CONSTITUICAO (1988), 2022.

" CARNEIRO, 2019, p. 98.
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de lei complementar, cumpre o mandamento contido no art. 146, II, da CF...”8, Assim também
se posiciona Klaus Struecker ao afirmar que o CTN € a lei com feicdo de complementar em
vigor que determina as normas gerais do direito tributario e incide sobre o ITBI no que néo for
contrario a Constituicdo®.

O CTN esta previsto na Lei Federal n° 5.172/66°, foi implementado em 1966,
quando ainda estava em vigor a antiga Constituicdo, que aplicava apenas um imposto sobre a
transmissdo de imoveis. Com o advento da CF/88, esse imposto foi separado entre o ITBI,
transmissdo a titulo oneroso de competéncia municipal, e o ITCMD, transmissdo a titulo
gratuito de competéncia estadual. Em razdo, o CTN, ao definir os elementos do tributo, trata de
um Unico imposto de transmissdo, de competéncia estadual, incidente exclusivamente sobre a
transmissdo de bens imdveis e de direitos a eles relativos®?.

De acordo com Hugo de Brito Machado®?, embora o ITBI deva ser criado por lei
municipal, submete-se, no que couber, as normas gerais estabelecidas nos artigos 35 a 42 do
Caodigo Tributario Nacional (CTN). Essas normas gerais devem ser interpretadas a luz das
transformacdes efetuadas pela CF/88 no trato da matéria.

Nesse sentido, é relevante destacar o que Kiyoshi Harada entende sobre a aplicacao

do CTN para estabelecer as normas gerais do ITBI, emseu livro Direito Financeiro e Tributario:

O art. 35 do CTN, que define o fato gerador do imposto em questdo (ITBI), embora
referindo-se a imposto estadual, acha-se plenamente recepcionado pela Carta Magnha
vigente. Como a transmisséo pressup8e uma vinculagédo, decorrente da vontade ou da
lei, entre o titular anterior (promitente) e o novo titular (adquirente)*s.

Apesar de a Constituicao atribuir sua competéncia e o CTN estabelecer as normas
gerais a serem seguidas por eles, cada municipio devera criar o ITBI através de lei propria e
especifical®. Assim, por tratar-se de um tributo municipal, o ITBI é regulamentado pela lei

ordinaria de cada municipio ou do Distrito Federal.

8 1bid, p. 71.

9 KNOERR, Fernando G.; KRONBERG, Hélcio; STRUECKER, Klaus A. As Divergéncias Entre Municipios e
Contribuintes na Estipulacéo da Base de Célculo do ITBI em Imdveis Adquiridos Por Meio de LeilGes Judiciais e
Extrajudiciais. Revista foco. v. 13, n. 1, p. 5-6, 2020. DOI: 10.21902/jbslawrev. Disponivel em:
https://revistafoco.emnuvens.com.br/foco/article/view/254. Acesso em: 17 set. 2022.

10 LEI N°5.172, de 25 de outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributario Nacional e institui normas gerais de
direito tributario aplicaveis a Unido, Estados e Municipios. Cddigo Tributario Nacional. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5172compilado.htm. Acesso
em: 14 out. 2022.

1 ALEXANDRE, Ricardo. Direito Tributario. 15° Edigdo. Salvador: Editora JusPodivm, p. 805, 2021.

12 MACHADO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 12° Edicdo. Barueri - SP: Grupo GEN, p.3186,
2022. 9786559772261. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772261/.
Acesso em: 17 set. 2022.

13 HARADA, Kiyoshi. Direito Financeiro e Tributario. Barueri - SP: Grupo GEN, p. 598, 2021. E-book. ISBN
9786559770038. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559770038/. Acesso em:
17 set. 2022.

4 MACHADO, 2022, p. 317.
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A lei que estabelece o ITBI no municipio de Jodo Pessoa € a Lei Complementar n°
53 de 2008, que institui 0 Codigo Tributario Municipal®. Especificamente em seus artigos 199
a 209, trata sobre seus elementos, tais quais: fato gerador, aliquota e base de célculo. Sendo o
ultimo o cerne do problema para as questdes apresentadas neste trabalho.

Conforme propde Maria Eugénia Chiampi Cortez, “¢ da conjugacdo destes
diplomas legais (CF/88, CTN e Lei Municipal) que se extraird a hipotese de incidéncia, a base

de célculo, aliquotas e os sujeitos da obrigagdo tributaria de pagar o ITBI”,

2.1 BASE DE CALCULO DO ITBI

A base de calculo indica o valor tributavel, é a quantia sobre a qual devera incidir
o tributo®’. O artigo 38 do CTN prevé a base de calculo do ITBI, sendo “o valor venal dos bens
ou direitos transmitidos™*®. Ja 0 Cdigo Tributario Municipal, em seu art. 205 adiciona também
os direitos cedidos®®.

Segundo Ataliba, a base de célculo é atributo essencial para a perspectiva
dimensional da hipdtese de incidéncia?®. Todo tributo tem base de célculo por exigéncia
constitucional, pois a base de célculo espelha o aspecto quantitativo do tributo. Estabelece a
correlacdo necessaria entre o fato descrito na norma como pressuposto e a prestacao tributaria,
a qual, como se sabe, tem cunho essencialmente patrimonial??.

Entretanto, sua relevancia ndo é apenas quantitativa. Ela serve como referéncia para

a medicdo da intensidade econdmica do fato juridico tributario®?. Também possui a funcéo

15 JOAO PESSOA. Lei Complementar n° 53, de 23 de dezembro de 2008. Institui 0 Cédigo Tributario Municipal
e d& outras Providéncias. Jodo Pessoa, PB: Gabinete da Prefeitura Municipal. Disponivel:
http://leismunicipa.is/dvbsg. Acesso em: 14 out. 2022,

16 CORTEZ, Maria Eugénia Chiampi. A controvérsia sobre a base de calculo do Imposto sobre a Transmissdo
de Bens Imoveis ITBI no municipio de Sdo Paulo. Trabalho de Concluséo de Curso (Pés-Graduagdo em Direito
Lato Sensu) - Fundacdo Getulio Vargas (FGVlaw), S&o Paulo, p. 4. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/arquivos/2019/4/art20190411-05.pdf. Acesso em: 17 set. 2022.

17 SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. 31° ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. Pag. 314.

18 CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.
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20 ATALIBA, Geraldo. Hipdtese de Incidéncia Tributaria. 6° Edicdo. Sdo Paulo — SP: Malheiros, 2009, p. 108.
21 BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro, 142 edicdo. Rio de Janeiro - RJ: Forense, p. 40, 2018. E-
book. ISBN 9788530980726. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530980726/.
Acesso em: 10 out. 2022.

22 BARRETO, Aires Fernandino. Base de Calculo, aliquota e principios constitucionais. Sdo Paulo: RT, 1986. In:
DANIEL NETO, Carlos Augusto; CARRAZZA, Elizabeth Nazar. As bases de célculo do IPTU e do ITBI -
aproximacdes e distanciamento. NOMOS: Revista do Programa de Pés-Graduacdo em Direito da UFC,
Fortaleza, v.41, n.1, jan. 2021, p. 96. Disponivel em: http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/62258. Acesso
em: 19 set. 2022.
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comparativa, de afirmar o verdadeiro critério material da descrigdo contida no antecedente da
normaZ,

O ponto de ampla discussdo entre os doutrinadores esta na interpretacdo que se
concebe por “valor venal”. De Placido e Silva ird determinar como valor venal, “o valor de
venda, ou o valor mercantil, isto €, o preco porque as coisas foram, sdo ou podem ser
vendidas”?*. J4 Hugo de Brito Machado ira propor que ha uma diferenca entre o valor venal e

0 preco de venda:

Néo é o preco de venda, mas o valor venal. A diferenca entre preco e valor é relevante.
O prego é fixado pelas partes, que em principio sdo livres para contratar. O valor dos
bens é determinado pelas condi¢des de mercado. Em principio, pela Lei da oferta e
procura. Em se tratando de imposto que incide sobre a transmissao por ato oneroso,
tem-se como ponto de partida para a determinacéo da sua base de calculo na hipotese
mais geral, que é a da compra e venda, o preco. Este funciona, no caso, como uma
declaracdo de valor feita pelo contribuinte que pode ser aceita ou néo pelo Fisco,
aplicando-se na hipétese de divergéncia a disposicdo do artigo 148 do CTN?,

Ou seja, para Hugo de Brito Machado, o preco de venda é o valor da transacéo
acordado entre as partes, o qual ndo possui ligagdo com o valor venal do tributo, servindo apenas
como uma declaracdo do contribuinte, que pode ou ndo ser aceita, ndo tem carater imperativo.
Seguindo a mesma interpretacdo, Kiyoshi Harada ird defender o conceito de valor venal como
sendo aquele preco que seria alcancado em uma operacdo de compra e venda a vista, em
condigBes normais de mercado, admitindo uma margem de diferenca de até 10%2.

Deste modo, a partir de uma andlise da doutrina e da jurisprudéncia que versa o
valor venal do imovel, em funcdo do ITBI, € possivel constatar trés possiveis definigdes para o
valor venal: o valor de referéncia indicado pelo Poder Pablico; o valor venal atribuido aos

imdveis para fins de IPTU; e o valor da transacgo, o preco da venda declarado pelas partes?’.

2.1.1 Valor Venal de Referéncia

O valor venal de referéncia (VVR) é aquele valor utilizado para fins de ITBI,
calculado pelo préprio municipio, seja através de precos médios ou pesquisas de mercado. E
um valor calculado de forma unilateral pelo poder pablico e que, em regra, se encontra acima

do valor real de mercado.

23 CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario, 27° Edicdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2016.

24 SILVA, De Plécido e. 2014, p. 2201.

%5 MACHADO, Hugo de Brito. Curso de Direito Tributario. 38. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2017 in: CORTEZ,
Maria Eugénia Chiampi, p. 8.

2 HARADA, Kiyoshi. 2021, p.600.

2" CORTEZ, Maria Eugénia Chiampi. P. 16.
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Klaus Almeida Struecker entende que o valor venal utilizado como base de célculo
do ITBI ¢ o “valor pelo qual o bem ou direito seria negociado em condi¢des normais de mercado
para compra e venda a Vvista”. Dessa forma, o valor venal pode ser compreendido como uma
estimativa realizada pelo Poder Publico do valor de mercado que o bem imével seria vendido
em condicdes normais de mercado?®,

Sacha Calmon Navarro Coelho ird concordar sobre esse conceito, determinando
que se reserva o direito ao agente fiscal de avaliar os imoveis e os direitos imobiliarios e dizer
o preco fiscal dos mesmos, ndo podendo exceder o valor real, sob pena de confisco?®. No mesmo
ambito, José Eduardo Soares de Melo ira dizer:

A circunstancia de a Municipalidade estipular um valor para o imoével (embasado nos
precos correntes das transacOes e das ofertas no mercado imobiliério, face as
caracteristicas do bem e da regido em que se situa) ndo pode significar que referido
valor deve ser obrigatoriamente utilizado para calculo do ITBI®,

Desta forma, apesar de haver a determinacéo do valor venal de forma unilateral pelo
municipio, esse valor deve ser aprovado pelo contribuinte, ndo sendo obrigatéria a sua
implementacdo como base de célculo. O que ocorre na prética, porém, é a situacdo das partes
com receio da quebra do contrato pela mora ou inseguranca da questdo, aceitarem o valor
imposto pelo agente fiscal, mesmo exorbitando o valor real do mercado.

Os autores que concordam com a aplicacdo do VVR defendem que o valor da
transacdo se encontra muitas vezes inferior ao valor firmado como sendo valor de referéncia
para fins de ITBI, devido a variacdo do mercado imobiliario e a alteracdo dos precos dos
imoveis®!, além da margem de contribuintes que diminuem intencionalmente o valor da
transagdo para diminuir o “quantum debeatur” de ITBI, caindo na pratica da evasao fiscal.

Todavia, como serd abordado mais a frente, a utilizacdo do VR ¢é inconstitucional,
e assim tem se posicionado o judiciario, visto que esse valor unilateral é fixado previamente,
existindo antes do momento de incidéncia do fato gerador do ITBI. Segundo Kiyoshi Harada,
a disponibilizacdo do valor venal de cada imével cadastrado, por meios eletrdnicos e

periodicamente reajustavel com base em pesquisas de mercado, € absolutamente

28 KNOERR, Fernando Gustavo; KRONBERG, Hélcio; STRUECKER, Klaus Almeida. 2020, p. 5.

29 COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de Direito Tributario Brasileiro. 17° Edicdo. Rio de Janeiro:
Forense, p. 648, 2020.

30 PAULSEN, Leandro; MELO, José Eduardo Soares de. Impostos federais, estaduais e municipais. 12° Edicéo.
Sdo Paulo - SP: Editora Saraiva, p. 156, 2022. E-book. ISBN 9786553620001. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620001/. Acesso em: 17 set. 2022.

31 KNOERR, Fernando Gustavo; KRONBERG, Hélcio; STRUECKER, Klaus Almeida. 2020, p. 6.
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inconstitucional, pois implica o afastamento da lei de regéncia da matéria e vulnerabiliza o
principio da legalidade tributaria®2.

Gabriel Quintanilha ird propor que “o que se deve buscar como base de calculo do
ITBI € o valor efetivo da operacdo de transmissdo, ao passo que ndo pode incidir o imposto
sobre um fato gerador ficticio”33. O valor de referéncia imposto pelo municipio é um valor
anterior ao fato gerador do ITBI, sendo considerado um fato gerador ficticio, que ndo tem como
base a transmissdo onerosa do bem imével, deste modo, sua implementacdo contraria o fato
gerador do ITBI, que s6 ocorre ap0s o registro do imovel.

Ana Carolina Osorio, ao debater sobre os valores aplicados pelos municipios e
Distrito Federal da base de calculo do ITBI, declara que raramente o ITBI é aplicado sobre o
valor da transacdo, apenas naquelas situacdes que o valor de transacdo for superior ao valor
fixado pelo municipio. Isto demonstra a discricionariedade do fisco, que atende a cobranca do

valor que mais o favorece e aumenta a arrecadagéo:

Na prética, sdo raras as situacdes nas quais o recolhimento do ITBI é feito pelo valor
da transacdo, pois os municipios e o DF, em geral, fixam os valores venais para fins
de ITBI em patamar acima aos valores praticados pelo mercado. Isso se tornou
particularmente evidente ap6s a crise no mercado imobiliario vivida no pais desde
2013. Em Séo Paulo, ha bairros em que se nota uma diferenca para cima de mais de
900% entre o valor de mercado dos imoveis e o valor fixado, para fins de ITBI, pelo
municipio®.

Em Jodo Pessoa, a base de calculo do ITBI incide sobre o VVVR unilateral indicado
pelo municipio ou sobre o valor da transacdo do negdcio juridico, prevalecendo aquele que for
maior. Esse tipo de célculo adentra na majoracdo do tributo, implicando vantagem para o
municipio e desvantagem para o contribuinte, enquanto que deveria ser aplicado o valor mais
proximo da realidade do mercado, sem parcialidade para as partes. Se ha subfaturamento,
cumpre-lhe provar o dolo do contribuinte e apena-lo, ndo se pode interferir no mercado, que é

concorrencial®.

2.1.2 Valor da Transacéo

% HARADA, Kiyoshi. Valor venal. Prevaléncia do conceito legal. Ambito Juridico, 31 maio 2008. Disponivel
em: https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-tributario/valor-venal-prevalencia-do-conceito-
legal/#:~:text=Valor%20venal %20%C3%A9%20base%20de,33%20e%2038%20d0%. Acesso em: 17 set. 2022.
3 QUINTANILHA, G. S. Manual de Direito Tributario. Volume Unico. 2° Edicio. Rio de Janeiro: Grupo GEN,
2022. P. 529. 9786559643875. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643875/. Acesso em: 16 set. 2022

3 OSORIO, Ana Carolina. Cobranca do ITBI tem vérias ilegalidades. Revista Consultor Juridico, 12 jun. 2020.
Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2020-jun-12/osorio-cobranca-itbi-varias-ilegalidades. Acesso em: 17
set. 2022.

% CORTEZ, Maria Eugénia Chiampi. P. 17.
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Outra definicdo para o valor venal € o valor da transacéo, ou seja, o valor do negdcio
juridico acordado entre as partes. Parte da doutrina ira defender esta definicdo para o valor
venal. E o caso, por exemplo, de Kiyoshi Harada “O Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imdveis (ITBI) deve ser calculado sobre o valor efetivo da venda do bem, mesmo que este seja
maior do que o valor venal adotado como base de célculo para o langamento do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU)” e “O valor da transagdo consta da escritura publica, que merece
fé-publica, devendo ser aceito como verdadeiro até prova em contrario”,

No mesmo sentido, José Eduardo Soares de Melo argumenta que a base de célculo
deve refletir o valor da transacdo imobiliaria, sob pena de violar os principios da capacidade
contributiva e da vedagdo de confisco®’.

O valor da transacdo é a medida relacionada a hipdtese de incidéncia mais proxima
que se tem de chegar ao valor real da venda do imovel em condigbes normais de mercado. E
necessario, como dito anteriormente por Harada, partir do principio da boa-fé do contribuinte.
Conforme Daniel Neto e Carraza, a base de calculo do ITBI ndo pode ser outra, se ndo o valor
da transacdo, por ser o parametro que melhor gradua o tributo de acordo com a capacidade
tributiva. Esse valor é um parametro preciso e pode ser imediatamente identificado,
representando a realizacio econdmica concreta do bem ou direito®,

Coelho ira criticar esse principio da boa-fé do contribuinte. Para ele, o valor da
transacdo declarada pelas partes, em regra, nunca corresponde ao valor real, parte-se do
principio da ma-fé do contribuinte, que por 6bvio, abusando da forma, falseia o preco. E essa
sistematica que ocorre nos municipios®.

Os municipios ignoram o valor da transacdo declarado pelo contribuinte,
presumindo ma-fé e impdem o recolhimento do imposto sobre 0 VVR, geralmente, acima do
valor efetivo do negdcio juridico. Subvertem o método instituido pela lei, baseado na presuncéo
de boa-fé do valor declarado pelo contribuinte e exigem o recolhimento do imposto sobre um

valor genérico, o qual ndo leva em consideracdo as variacdes do mercado, como o IPTU, ou

% HARADA, Kiyoshi. Base de calculo do ITBI deve ser o valor da transacdo imobilidria. Revista Juridica
Migalhas, 8 dez. 2017. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI1270716,101048-
Base+de+calculo+do+ITBI+deve+ser+o+valor+da+ttransacao+imobiliaria. Acesso em: 07 out. 2022.

37 PAULSEN, Leandro; MELO, José Eduardo Soares de. 2022, p.156.

% DANIEL NETO, Carlos Augusto; CARRAZZA, Elizabeth Nazar. As bases de calculo do IPTU e do ITBI -
aproximacdes e distanciamento. NOMOS: Revista do Programa de Pds-Graduacédo em Direito da UFC,
Fortaleza, v.41, n.1, jan. 2021, p. 107-108. Disponivel em: http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/62258.
Acesso em: 19 set. 2022.

39 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 648.
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através de uma avaliacdo unilateral e prévia, sem a devida vistoria do imével para o seu
parecer?C.

Em regra, deve-se aplicar o valor da transacdo como base de calculo para o ITBI.
Porém, verificando-se que o valor informado pelo contribuinte ndo corresponde a realidade de
mercado ou ndo merece fé sua declaracdo, por ser pratica bastante comum a declaracéo de valor
inferior, o agente fiscal podera arbitrar o valor do imposto*!. Assim dispde o art. 148 do CTN*?,
que prevé o arbitramento da base de célculo.

Nos casos de divergéncia quanto ao valor declarado pelo contribuinte, o valor do
imposto pode ser arbitrado, por meio de procedimento administrativo fiscal, com posterior
langamento de oficio*®. Contudo, incumbiréa ao agente fiscal comprovar que o valor declarado
ndo é verdadeiro.

Jeferson Teodorovicz ao discutir sobre o tema sustenta que a aproximacao do valor
de mercado do valor da transacdo, utilizando-se o valor declarado pelo contribuinte para
aplicacdo do ITBI, pode gerar circunstancias favoraveis a evasao fiscal, mais precisamente, na
modalidade simulacéo. Por ser pratica comum declarar um valor substancialmente menor para
0 negocio juridico celebrado, em face do valor efetivamente negociado, visando mitigar o
pagamento do tributo devido. Portanto, afirma que ha clara divergéncia entre a vontade real e a

vontade declarada no negocio juridico.

2.1.3 Valor do IPTU

Como dito anteriormente, com fundamento no art. 38 do CTN, a base de calculo do
ITBI € 0 valor venal dos bens ou direitos transmitidos. Importante destacar que outro dispositivo
do mesmo cddigo possui o valor venal como base de calculo para implementacédo do tributo, é
0 caso da base de calculo do IPTU. No art. 33 do CTN dispbe que a base do célculo desse
imposto ¢ o valor venal do imovel**,

Por possuirem o mesmo parametro juridico de calculo, alguns municipios utilizam
0 mesmo valor aplicado para fins de IPTU na aplicacdo do valor do ITBI. Pela lei declarar o
valor venal como base de calculos dos dois impostos, a base de calculo do IPTU fica vinculada

para calcular o ITBI.

“0 OSORIO, Ana Carolina. 2020.

41 ALEXANDRE, Ricardo. 2021, p. 812.

42 cODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.

43 PAULSEN, Leandro; MELO, José Eduardo Soares de. 2022, p. 157.
44 cODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.
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Com base nessa interpretacdo imediata e superficial do dispositivo, tem-se aplicado

o valor do IPTU para fins de ITBI. Contudo, Harada ir4 criticar esse posicionamento:

A aplicacgdo da base de calculo para fins de IPTU causa uma distor¢do da realidade, ndo
refletindo o valor do mercado, ndo obstante que pelos imoveis ndo terem sido
vistoriados, ndo sdo detectados os seus fatores desvalorizantes, juntamente com a
atualizacdo monetaria causam a superestimacdo do valor venal para efeitos do IPTU,

visto a valorizagdo do imdvel ndo acompanhar a valorizacéo inflacionaria®.

O valor do IPTU ¢ estabelecido com base na Planta Genérica de Valores (PGV),
ocorre que essa planta é atualizada apenas anualmente, ndo levando em consideracdo as
variacbes do mercado ou os fatores desvalorizantes do imdvel, sendo agravada com a
atualizacdo monetéria. Esse critério legal pode conduzir a uma situacdo irreal, como é o caso
para a época que vivemos de pandemia devido ao Covid-19, em que o indice Geral de Precos
de Mercado (IGPM), utilizado como indice de inflacdo para medicé@o do valor atualizado dos
imdveis, teve um aumento inflacionario alto, o qual ndo conseguiu acompanhar os valores de
mercado do imovel, havendo uma grande disparidade entre o valor de mercado (preco do
negocio juridico) e o valor arbitrado para efeitos de aplicacdo do ITBI.

A tendéncia na doutrina tem sido a favor da desvinculagéo entre o valor do ITBI e
o0 valor do IPTU. Entendendo-se que apesar de possuirem os dois, o valor venal como base de
calculo, esse valor ndo é vinculado devido as divergéncias do momento de incidéncia dos
tributos e do seu lancamento, como sera visto adiante.

Segundo José Alberto Oliveira Macedo:

N&o h& qualquer impedimento em estipulacdo de valores distintos entre a base de
calculo do IPTU e a do ITBI, desde que: (i) nenhuma das duas ultrapasse o valor de
mercador do imdvel, pardmetro estabelecido constitucionalmente, mesmo que de
forma implicita; (ii) as normas juridicas construidas a partir das leis do Municipio
prevejam tal distingdo. Apenas o procedimento utilizado para apuracio do valor deve
ser transparente para o contribuinte*.

Jeferson Teodorovicz também adota semelhante interpretacdo ao considerar que o
valor do ITBI ndo se identifica com a base de célculo para fins de tributacdo do IPTU. Define
que “a diferenga do IPTU, que possui critérios bem definidos em Lei para aferi¢do de sua base
de calculo, o que transparece na legislacdo tributaria do ITBI é a auséncia de critérios precisos

previstos em Lei para a determinacéo do tributo devido™*’. Assim, no IPTU aplica-se a PGV

4 HARADA, Kiyoshi. Imposto sobre transmissdo de bens imoveis (ITBI). Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-
4862, Teresina, ano 5, n. 40, 1 mar. 2000. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/1400. Acesso em: 17 set. 2022.
46 MACEDO, José Alberto Oliveira. ITBI: aspectos constitucionais e infraconstitucionais. 2009. Dissertacdo
(Mestrado em Direito Tributario) — Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, S&o Paulo, 2009. Disponivel
em: https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2133/tde-11112011-
114342/publico/Jose_Alberto_Oliveira_Macedo_Integral.pdf. Acesso em: 04 out. 2022.

4" TEODOROVICZ, Jeferson. 2020, p. 188-189.
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como valor venal, enquanto que o ITBI, por ter fato gerador distinto, fica a encargo do Poder

Executivo regulamentar esses critérios.

2.2 VINCULACAO DO IPTU AO ITBI

Analisando de forma mais precisa a relacdo entre o IPTU e o ITBI veremos que 0s
dois sdo impostos municipais com funcdo predominantemente fiscal. Enquanto o IPTU versa
sobre a propriedade urbana, o ITBI ira incidir sobre a transmissdo dos bens e direitos.

A Constituicdo atribui a competéncia de instituir o IPTU para 0os municipios, em
seu art. 156, I. Enuncia um tributo sobre o direito de propriedade de coisa imdvel, a permissdo
para tributar o direito de propriedade sobre imovel localizado em zona urbana*®. Segundo Sacha
Calmon Navarro Coelho, “a base de calculo do imposto ¢ o valor fundiario do imovel, ou seja,
o valor da terra nua (valor venal) sem qualquer benfeitoria”*°.

O valor venal do IPTU é calculado pelo municipio onde esta situado o imével. Em
grandes cidades, devido ao numero amplo de propriedade, é praticamente impossivel a
avaliacdo de cada imdvel anualmente®. O valor venal resulta da avaliagdo do terreno e da
avaliacdo da construcdo.

Deste modo, ¢ editada a planta genérica de valores para estipular qual seria a
materialidade econémica desse direito real®. Essa planta presume o valor do metro quadrado
conforme a localizacdo, a natureza e o nivel de construcdo, podendo ser atualizadas mediante
decreto, desde que ndo em percentual superior ao indice oficial de correcido monetaria®?.

O STF e 0 STJ ja firmaram tese de que o Poder Executivo sé pode atualizar esses
valores até o limite oficial do indice inflacionério do ano anterior. Coelho concorda com a
decisdo, pois esta protege os contribuintes contra os exageros da Administracdo®. Esta
atualizacdo nao é considerada modificacdo da base de calculo com o intuito de majoracéo do
tributo, mas, conforme Ricardo Alexandre ird instruir, apenas um impedimento de que ela seja
artificialmente diminuida. Portanto, a simples atualizacdo do valor ndo ocorre em violacdo ao

principio da legalidade.

48 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 416.

49 Ibid, p. 583.
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51 DANIEL NETO, Carlos Augusto; CARRAZZA, Elizabeth Nazar. 2021, p. 107-108.

52 PAULSEN, Leandro. Curso de direito tributario completo. 13° Edigdo. Sdo Paulo - SP: Editora Saraiva, p.
407, 2022. E-book. ISBN 9786553623255. Disponivel em:
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3 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 652.
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A PGV contém diversos critérios de valoragdo e enquadramento dos imoveis,
considerando as caracteristicas de toda a &rea urbana como: a localizagédo do bairro, a idade do
imovel, a qualidade da construcdo, caracteristicas da regido, dentre outros. Ressalta Leandro
Paulsen que “A planta fiscal de valores é simples subsidio para a autoridade fiscal promover o
langamento do IPTU; ndo estd no plano da instituicdo do tributo, da definicdo abstrata dos
aspectos da norma tributéria impositiva, mas da sua aplicacdo’>*.

Apos esta analise do valor venal do IPTU e sua aplicacdo por meio das PGV, sera
observado a hipotese de incidéncia do IPTU. O fato gerador do imposto esta previsto no art. 32
do CTN e no art. 183 do Cddigo Tributario Municipal®, definido como “a propriedade, o
dominio Gtil ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acesséo fisica’®,

Parte da doutrina considera que apesar de o ITBI e 0 IPTU possuirem a mesma base
de calculo, o valor venal, ndo é necessario que a aplicagdo desse valor seja semelhante para os
dois impostos. Fundamentam-se no critério dos seus fatos geradores distintos e por possuirem
momentos de lancamento diferente.

Segundo Carvalho, o elemento temporal da hipdtese de incidéncia tributaria pode
ser aquele que é determinado por lei fiscal ou aquele que ndo é, ou seja, ha tributos que a lei
define um dia especifico para seu fato gerador, enquanto que outros tributos podem ocorrer a
qualquer tempo®’. Este ¢ o caso para o ITBI, que pode ocorrer a qualquer momento havendo a
transmissdo da propriedade, enquanto que o IPTU ocorre no dia 1° de janeiro de cada ano.

Claudio Carneiro ira destacar que “o fato gerador ndo é a propriedade, o dominio
atil ou a posse do bem durante um ano, mas sim a propriedade, o dominio til ou a posse em 1°
de janeiro de cada ano a que corresponda o langamento’®8. Logo, s6 importa para incidéncia do
imposto quem for o proprietario no dia que ocorrer o fato gerador.

A hipdtese de incidéncia do IPTU é deter propriedade, dominio util ou posse de
bem imovel urbano, enquanto que a do ITBI é realizar a transmissdo do dominio pleno ou néo,
de forma onerosa, sobre um imovel. Conforme Daniel Neto e Carrazza, ha uma dificuldade
natural em se identificar a base tributavel do IPTU, enguanto que no ITBI, o valor do negdcio
juridico efetuado permite a precisa identificacdo da materialidade econdmica da transacao.

Desta forma, se ha um valor do negdcio juridico que se aproxima do valor real do mercado, este

% PAULSEN, Leandro. 2022, p. 149.

5 LEI COMPLEMENTAR N° 53, 2008.

% CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.

57 CARVALHO, Paulo de Barros. Teoria da norma tributaria. Sdo Paulo: Max
Limonad, 1998 In: COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 378.

%8 CARNEIRO, Claudio. 2019, p. 88.
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deve ser usado como base de célculo por ser o parametro relacionado a hipdtese de incidéncia

que melhor gradua o tributo de acordo com a capacidade contributiva®.

2.3 FATO GERADOR DO ITBI

A hipédtese de incidéncia tributaria do ITBI esta prevista na Constituicdo, em seu
art. 156, 11, e no art. 199 do Codigo Tributario Municipal de Jodo Pess0a®, sendo a “transmisso
"inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica,
e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua
aquisicio”®l. Também esta previsto no art. 35 do CTN, ao definir o fato gerador do imposto
que, embora se refira ao imposto estadual, é plenamente recepcionado pela Constituicio®?.

O fato gerador ocorre pela transmissdo juridica da propriedade®. A transmissdo
pressupde uma vinculagéo entre duas partes, a parte compradora e a parte vendedora, realizando
um negocio juridico de compra e venda de imovel. Questéo bastante discutida € 0 momento em
que se considera ocorrida a transmissao da propriedade. Se trata do elemento temporal que
ocorre entre a hipotese de incidéncia tributaria prevista em lei e 0 momento da pratica do fato
pelo contribuinte. Surge entdo, 0 questionamento sobre 0 momento de ocorréncia do fato
gerador, se ocorre com a celebracdo da escritura de compra e venda ou com o registro do
imovel®,

Segundo Kiyoshi Harada “O ITBI, tradicionalmente, tem sido pago antes da
transmissdo da propriedade imobiliaria, que se da com o registro do titulo aquisitivo”®. A
jurisprudéncia do STJ e parte da doutrina admitem que apenas ocorre a transmissédo efetiva da

propriedade a partir do registro da escritura no cartério, conforme dispositivo do Codigo Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imdveis.

§ 1 o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imdvel.

A transmissdo ocorre mediante o registro do titulo translativo no registro de

imAveis®, pois nosso sistema ¢ institucional e pablico para valer contra terceiros®’. Todavia,

% DANIEL NETO, Carlos Augusto; CARRAZZA, Elizabeth Nazar. 2021, p. 107.
8 LEI COMPLEMENTAR N° 53, 2008.

61 CONSTITUICAO (1988), 2022.

62 HARADA, Kiyoshi. 2021, p. 598.

83 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 428.

8 CARNEIRO, Claudio. 2019, p. 114.

% HARADA, Kiyoshi. 2021, p. 702.

% ALEXANDRE, Ricardo. 2021, p. 811.

67 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 647.
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em ambito municipal, a legislagdo de grande parte dos municipios, incluso de Jodo Pessoa,
exige o pagamento do imposto antes do registro da escritura®®, no momento da celebragéo da
escritura de compra e venda.

Segundo Claudio Carneiro, a lei municipal determina a antecipagéo do pagamento
do ITBI para 0 momento da celebragdo da escritura definitiva de compra e venda, indagando se
nessa situacdo haveria de ser uma substituicdo tributdria ou apenas uma antecipacdo do
pagamento. Conforme julgados do STJ, se trata de mera antecipagdo do pagamento, e ndo de
antecipacéo do fato gerador®®.

O que se percebe é a ocasido em que 0s agentes do cartério aplicam, de forma
obrigatoria, o pagamento do imposto ap0s ocorrer a lavratura da escritura publica, por se
encontrarem proibidos de dar prosseguimento ao processo de registro sem a prova do
pagamento feito pelo contribuinte. Assim ocorre, visto que a lavratura da escritura ja
caracterizaria a materialidade da transmissdo do imdvel, de modo que se pode presumir a
iminéncia do fato gerador e o0 seu posterior registro no cartorio.

Também pela seguranca juridica da situacdo, conforme Melo, “A antecipagdo do
critério temporal do ITBI, do registro para a escritura, reforca a seguranca juridica na medida
em que a Administracdo ndo fica sujeita aos comportamentos protelatorios de realizacdo do ato
de registro”’.

Segundo Quintanilha “a exigéncia do comprovante de recolhimento do ITBI para
celebracdo de escritura de compra e venda € ilegal e deve ser rechacada, tendo em vista que o
imposto somente sera devido no momento do registro do imével”’t. Sendo esse também o
posicionamento da jurisprudéncia.

Todavia, vale destacar o posicionamento dos doutrinadores que se mostram
contrarios a esse momento de incidéncia. Desta forma, Claudio Carneiro ird defender que “a
celebracdo do negocio juridico é o fato econébmico de incidéncia, sendo 0s demais atos
meramente formais, exigidos pela lei civil, ou seja, um exaurimento do ato formal de

transmissdo, e ndo a transmissdo efetiva do bem”’2. O autor verifica que os atos das partes

8 FREITAS, Charbson de Jesus Marques de; SOUSA, Frank Higino de Aradjo. IMPOSTO DE TRANSMISSAO
DE BENS IMOVEIS: Desrespeito a cobranca da aliquota maxima e a controvérsia do fato gerador do ITBI
pelo Municipio do Recife. p. 14, 2020. Trabalho de Conclusdo de Curso (Bacharelado em Direito) — Centro
Universitario  Tabosa de  Almeida  (ASCES-UNITA), Caruaru, 2020. Disponivel  em:
http://repositorio.asces.edu.br/bitstream/123456789/3003/1/TCC.pdf. Acesso em: 04 out. 2022.

8 CARNEIRO, Claudio. Curso de Direito Tributario e Financeiro. 9° Edicdo. Sdo Paulo - SP: Editora Saraiva,
p. 523, 2020. E-book. ISBN 9788553615872. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553615872/. Acesso em: 17 set. 2022.

"0 PAULSEN, Leandro; MELO, José Eduardo Soares de. 2022, p. 155.

"I QUINTANILHA, Gabriel Sant’ Anna. 2022, p. 526.

2 CARNEIRO, Claudio. 2019, p. 115.
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representam a manifestacdo livre de suas vontades demonstrando que a alienagdo se consumara
mediante a lavratura da escritura publica.

Quanto a promessa de compra e venda, os Tribunais Superiores tém-se manifestado
no sentido de a promessa ndo ser capaz de ensejar a cobranca de ITBI, visto a efetiva
transmissdo da propriedade s6 ocorrer com o registro do imdvel. Coelho ira discordar,
admitindo que a promessa irretratavel e irrevogavel de compra e venda, por admitir o direito de
sequela e uso de interditos, se averbada a margem do registro, equipara-se a transmissdo do
bem imével, permitindo desde logo a cobranca de imposto’®.

Desde que o fato gerador do ITBI ocorre com a transmissdo do bem imével e este
acontece apenas com o registro do imével em cartorio, a indicacdo do valor para base de célculo
ndo pode estar previamente caracterizada. E necessaria uma avaliagio oficial, tendo como base
0s precos praticados no mercado imobiliario na data de ocorréncia do fato gerador. Portanto, o
valor de referéncia unilateral e previamente fixado é inconstitucional, sendo considerado um
fato gerador ficticio, que ndo tem como base a transmisséo onerosa do bem imével, deste modo,

sua implementacdo contraria o fato gerador do ITBI.

2.4 MODALIDADE DE LANCAMENTO

Definido o fato gerador do ITBI, prossegue-se com o lancamento tributéario. O
lancamento € um procedimento privativo do agente fiscal. O CTN adota trés modalidades de
lancamento: o lancamento de oficio (direto), por declaracdo e por homologacdo. Esse
procedimento é classificado conforme a intensidade de participacdo do sujeito passivo.

Segundo Ricardo Alexandre:

Pela representacdo grafica, percebe-se que, no lancamento de oficio ou direto, a
participacdo do sujeito passivo é praticamente inexistente; no langamento por
declaragdo ou misto, ha um equilibrio entre a participacdo do sujeito passivo e a
atividade do sujeito ativo; no langamento por homologacéo, ou “autolangamento”, o
sujeito passivo é responsavel por quase todas as atividades que compdem o
procedimento’.

Deste modo, o lancamento de oficio é aquele efetuado pelo agente fiscal sem
qualquer auxilio do sujeito passivo. Nesta modalidade, a autoridade fiscal procede diretamente
com o lancamento do tributo, todos os atos integrantes sdo realizados no ambito da

administracdo pela autoridade designada competente’®. Este lancamento esta previsto no art.

3 COELHO, Sacha Calmon Navarro. 2020, p. 428.
4 ALEXANDRE, Ricardo. 2021, p. 483.
75 Ibid.
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149 do CTN’®. Kiyoshi Harada ira dizer que é “o lancamento por exceléncia, em que a atuagio
privativa do agente administrativo fiscal é inafastavel”’’.

O langamento de oficio também serd utilizado no caso de revisdo do langamento.
Esta modalidade de lancamento € aplicada quando o lancamento inicialmente feito por
declaracéo ou homologacéo incidir em alguma irregularidade nas informacgdes prestadas pelo
contribuinte ou quando o contribuinte ndo tenha realizado os atos que Ihe cabiam, como o
pagamento do tributo. Desta forma, cabera a revisdo de oficio do lancamento.

Eduardo Sabbag ira afirmar que “todos os tributos podem vir a ser objeto de
langamento de oficio, quer porque o sejam, genuinamente, quer porque se ha de suprir alguma
omissdo ou incorrecdo™’®. O IPTU é um exemplo de langamento de oficio.

A segunda modalidade de lancamento é o lancamento por declaracéo, previsto no
art. 147 do CTN"®. No lancamento por declara¢io ha maior participacdo do sujeito passivo para
efetuar o lancamento, deve haver a declaracdo fatica pelo sujeito passivo ou terceiro, de
informacGes sobre matéria de fato indispensaveis. A partir da declaracdo, o agente fiscal podera
prosseguir com o lancamento, notificando o contribuinte do montante a ser pago.

A declaracdo do sujeito passivo ou de terceiro goza de presuncao de veracidade,
verificando-se, porém, indicios de omissdo ou méa-fé na declaracéo, o art. 148 do CTN permite
que o agente fiscal desconsidere a declaragéo apresentada e arbitre o valor do imposto, mediante
processo regular®,

Doutrinadores como Alexandre®!, Quintanilha® e Machado®, irdo entender que o
ITBI possui como modalidade o lancamento por declaracdo. O contribuinte declara as
autoridades a matéria de fato indispensavel a aplicacdo do lancamento, o qual é calculado pelo
agente fiscal e depois notificado ao contribuinte para paga-lo ou impugna-lo.

Apesar de ser esse 0 posicionamento majoritario da doutrina, a jurisprudéncia do
STJ firmou tese declarando que o lancamento do ITBI é feito por homologacdo ou por

declaracdo, a depender da legislacdo municipal. Sobre essa questdo abordaremos de forma

76 CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.

"HARADA, Kiyoshi. 2021, p. 707.

8 SABBAG, Eduardo. Manual de direito tributario. 14° Edigdo. Sao Paulo: Editora Saraiva, p. 994, 2022. E-
book. ISBN 9786553620469. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620469/.
Acesso em: 18 set. 2022.
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aprofundada no proximo capitulo que versa sobre o recurso especial repetitivo (tema 1.113),
sobre a base de célculo do ITBI.

A ultima modalidade de langamento é o lancamento por homologacéo, previsto no
art. 150 do CTN®. Nesta modalidade que o sujeito passivo participara mais intensamente do
langamento, pois ele ira apresentar a matéria fatica, provendo o sistema com as informacdes
indispensaveis, apurar o montante devido a ser tributado, e pagar antecipadamente o tributo,
com base nos dados por ele mesmo apurados®®.

No lancamento por homologacdo ndo ha prévio exame do agente fiscal. No
momento em que a autoridade administrativa toma conhecimento da atividade exercida pelo
contribuinte e a homologa, opera-se simultaneamente a constituicio do crédito e sua extingao®®.
E a partir da homologacdo da atividade que a autoridade administrativa manifesta sua
concordancia com o pagamento da prestacdo tributaria.

2.5 JURISPRUDENCIA ACERCA DO ITBI

Dando prosseguimento, abordaremos como a jurisprudéncia do STJ tem se
posicionado em relacdo aos elementos do ITBI discutidos anteriormente, o contraste com a
opinido dos doutrinadores em face da decisdo em recurso repetitivo no REsp 1937821/SP do
STJ¥.

A incerteza sobre qual o valor que se aplica como base de calculo para a efetuacéo
do ITBI tem atuado como fundamento para os pedidos de contribuintes em ac@es judiciais,
discutindo-se sobre qual montante do imposto deve ser pago. As discussdes que serdo abordadas
sd0: quanto ao valor da transacdo como base de célculo, sobre a desvinculacdo do IPTU e do
ITBI, o fato gerador do ITBI ser o registro do imdvel, e sobre a invalidade do valor de
referéncia.

O parecer do STJ tem sido favoravel a base de calculo decretada sobre o valor real
do negoécio juridico, o valor da operacdo de transmissdo do imével. Tem decidido pela
presuncao de veracidade no valor declarado pelo contribuinte. Assim dispde a ementa do AgRg

no AREsp. 263685/RS, a qual confirma essa deciséo:

8 CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, 1966.

8 CARNEIRO, Claudio. 2020, p. 619.

8 HARADA, Kiyoshi. 2021, p. 708.

8 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso especial n° 1937821/SP. Tema repetitivo 1.113. Relator
Ministro Gurgel de Faria. Dje: 24 de Fevereiro de 2022. STJ, 2022. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&cod_
tema_inicial=1113&cod_tema_final=1113. Acesso em: 16 set. 2022.
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TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL DO IMOVEL.
APURACAO POR ARBITRAMENTO POSSIBILIDADE. 1. A jurisprudéncia desta
Corte superior de justica aponta no sentido de que o valor da base de calculo do ITBI
é o valor real da venda do imével ou de mercado, sendo que nos casos de divergéncia
quanto ao valor declarado pelo contribuinte pode-se arbitrar o valor do imposto, por
meio de procedimento administrativo fiscal, com posterior langamento de oficio,
desde que atendidos os termos do art. 148 do CTN. 2. A analise dos requisitos para o
arbitramento do valor venal do imdvel encontra Gbice na Simula 7 desta Corte.
Ademais, a municipalidade levou em consideracdo a legislacdo local, que determina
a incidéncia do ITBI tanto sobre as areas de terras quanto as benfeitorias (areas de
florestas). Essa analise é vedada no ambito desta Corte devido o obstaculo da Simula
656/STF. Agravo regimental improvido. (AgRg no AREsp. 263685/RS, Rel. Ministro
Humberto Martins, SEGUNDA TURMA, julgado em 16/04/2013, DJe 25.04.2013)%,

A decisdo julga que a declaracdo do contribuinte merece boa-fé, visto o preco da
venda se aproximar estreitamente do valor venal do imével. Entretanto, pode haver imposicdo
de procedimento de arbitramento quando este valor estiver muito discrepante do valor de
mercado.

Outro entendimento do STJ, relativo ao IPTU e ITBI, decide pela desvinculagéo
dos dois impostos. Ou seja, apesar de a definicdo legal estabelecer a mesma base de célculo
para o IPTU e para o ITBI (o valor venal do imdvel), o STJ decidiu que, na prética, o valor
venal do imovel apurado para fins de ITBI ndo coincide, necessariamente, com aquele adotado
para lancamento do IPTU, ndo havendo ilegalidade na divergéncia do valor aplicado para
efeitos de ambos tributos sobre o mesmo imovel.

Enguanto que o lancamento do IPTU ocorre de oficio, o lancamento do ITBI ocorre,
segunda a jurisprudéncia, por homologacdo. Na decisdao do Recurso Especial n° 1.673.866-SP,

decreta a inexisténcia de vinculagédo entre os dois impostos:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. MANDADO DE
SEGURANCA. ITBI. INSURGENCIA CONTRA A BASE DE CALCULO DO
TRIBUTO. VALOR VENAL DO IMOVEL. INEXISTENCIA DE VINCULACAO
COM O VALOR DO IPTU. MOMENTO DA OCORRENCIA DO FATO
GERADOR. ACORDAO RECORRIDO EM SINTONIA COM O
ENTENDIMENTO DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO. 1. Cinge-se a controvérsia
ao valor a ser utilizado como base de célculo para incidéncia do ITBI decorrente da
transmissdo de imdvel adquirido por compra e venda. 2. O Tribunal de origem,
reformando a sentenca de primeiro grau, denegou a ordem pleiteada, tendo
considerado, para efeito de ITBI, o valor encontrado pela Municipalidade. 3. Verifica-
se que o acdrdao recorrido julgou em consonancia com o entendimento do STJ de ndo
haver ilegalidade na diferenca entre o valor venal do imével para fins de célculo do
ITBI e do IPTU, porquanto a apuracdo da base de célculo e a modalidade de
lancamento deles sdo diversas, ndo havendo, pois, vinculagdo de seus valores. 4.
Ademais, "o fato gerador do imposto de transmissdo € a transferéncia da propriedade
imobiliaria, que somente se opera mediante registro do negdcio juridico no oficio
competente" (AgRg nos EDcl no AREsp 784.819/SP, de minha relatoria, Segunda
Turma, DJe de 1°.6.2016). 5. Dessume-se que 0 decisum vergastado esta em sintonia

8 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Agravo regimental no agravo em recurso especial n° 263685/RS.
tributario. itbi. base de calculo. valor venal do imével. apuracdo por arbitramento possibilidade. Relator Ministro
Humberto  Martins. DJe: 16 de Abril  de 2013. JusBrasil, 2013. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/23319783/inteiro-teor-23319784. Acesso em: 31 out, 2022
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com o atual entendimento do STJ, razdo pela qual ndo merece prosperar a
irresignagéo. 6. Recurso Especial ndo provido. (REsp 1673866/SP, Rel. Ministro
Herman Benjamin, SEGUNDA TURMA, julgado em 17/08/2017, DJe 13/09/2017)%.

O STJtambém tem entendido que o fato gerador do ITBI ocorre com a transferéncia
efetiva da propriedade, que ocorre com o registro do titulo do imdvel em cartério. Desta forma,
o ITBI s6 deve incidir sobre as transacdes ja registradas em cartorio de registro imobiliario,
divergente do posicionamento de alguns doutrinadores, como atestado anteriormente, 0s quais
defendem que a hipdtese de incidéncia do ITBI deve ocorrer a partir da lavratura da escritura
publica, que ja teria carater de transmissao do imével.

Em tese de repercussdo geral, o Supremo Tribunal Federal (STF) decidiu em
recurso extraordinario com agravo, que o fato gerador do ITBI ocorre mediante o registro em

cartorio, fixando a tese no tema 1.124. A ementa do ARE n°® 1.294.969/SP declara:

RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. TRIBUTARIO. MANDADO
DE SEGURANCA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS -
ITBI. FATO GERADOR. COBRANCA DO TRIBUTO SOBRE CESSAO DE
DIREITOS. IMPOSSIBILIDADE. EXIGENCIA DA TRANSFERENCIA EFETIVA
DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA MEDIANTE REGISTRO EM CARTORIO.
PRECEDENTES. MULTIPLICIDADE DE RECURSOS EXTRAORDINARIOS.
ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NA JURISPRUDENCIA DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL. CONTROVERSIA CONSTITUCIONAL DOTADA DE
REPERCUSSAO GERAL. REAFIRMACAO DA JURISPRUDENCIA DO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
EXTRAORDINARIO DESPROVIDO. Decisdo: O Tribunal, por unanimidade,
reputou constitucional a questdo. No mérito, por unanimidade, reafirmou a
jurisprudéncia dominante sobre a matéria. Ndo se manifestou o Ministro Gilmar
Mendes. (ARE n° 1.294.969/SP, Rel. Ministro Luiz Fux, DJe 03/10/2022),

Desconsiderando a possibilidade de vinculacdo do IPTU com o ITBI e da legalidade
de se utilizar o valor da transacdo declarado pelo contribuinte como valor venal, também se
tornou questdo de ambito nacional, o reconhecimento da ilegalidade do valor de referéncia. Por
se tratar de valor previamente fixado, o valor de referéncia descumpre com as decisdes ja
decretadas do momento de ocorréncia e aplicacdo do ITBI, a transmissdo da propriedade com
0 registro no cartorio.

O Tribunal de Justica da Paraiba (TJPB) se posicionou de forma diversa em deciséo

de 2015, julgando que é dever do contribuinte demonstrar a divergéncia entre o valor lancado

8 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso especial n° 1.673.866/SP. Relator Ministro Herman
Benjamin. DJe: 13 de  Setembro de  2017.  JusBrasil, 2017, Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/505153495/inteiro-teor-505153533. Acesso em: 31 out. 2022.
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Imposto de Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) sobre cessdo de direitos decorrentes de compromissos de compra
e venda, ante a alegada irrelevancia do registro em cartorio de imoéveis. Relator Ministro André Mendonca. DJe:
11 de Fevereiro de 2021. Portal STF. Disponivel em:
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pelo municipio e o valor de mercado, partindo da presuncéo de veracidade do valor langado de

forma prévia pelo municipio. No &mbito da ementa da decis&o:

APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA DE DEBITO FISCAL. BASE DE
CALCULO DO ITBI. VALOR VENAL DO IMOVEL. LANCAMENTO PELO
MUNICIPIO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO ADMINISTRATIVA. NAO
DEMONSTRAGCAO DA DIVERGENCIA ENTRE O VALOR LANCADO PELO
MUNICIPIO E O VALOR DE MERCADO. PRECEDENTES. SEGUIMENTO
NEGADO. — (...) ficou definido que "cabe ao municipio. E ndo ao corregedor geral
de justica e, muito menos, aos notarios. Aferir, em cada caso, se 0 valor real da
operacdo, ou seja, aquele indicado no contrato, coincide, ou ndo, com o valor de
mercado (venal) do imoével negociado” (rms 36.966/pb, Rel. Ministro castro meira,
segunda turma, dje 6/12/2012). 4. Por considerar a base de calculo do ITBI o valor de
mercado do imovel objeto do negdcio juridico, este tribunal pacificou orientacdo no
sentido de que tal grandeza ndo se confunde, necessariamente, com a que serve de
parametro para o calculo do IPTU.

Conforme demonstrado, decidiu-se pela validade do valor de referéncia prévio. Na
matéria fatico do caso em questdo, pode-se observar que a parte autora tinha adquirido o imével
pelo valor de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta Mil) reais, enquanto que no langamento do
ITBI, 0 Municipio de Jodo Pessoa atribuiu ao imével um valor venal de R$ 3.000.409,20 reais
(trés milhdes quatrocentos e nove reais e vinte centavos), 0 que ndo corresponde a realidade. A
apelacdo foi negada pela decisao do relator, que se baseou na falta de provas que demonstrassem
a irregularidade da avaliacdo feita pelo Municipio. Destaca-se a discrepancia entre os dois
valores e a instabilidade causada pela inseguranca de ndo haver concordancia sobre a base de
calculo.

Neste capitulo foi possivel discutir sobre os elementos inerentes do ITBI que afetam
direta ou indiretamente o problema da definicdo de uma base de calculo para o imposto em
questdo. Analisou-se a legislacdo que criou e regulamenta o ITBI, definindo o valor venal como
sua base de calculo, partindo para um debate doutrinario sobre as diversas interpretacfes do
valor venal, dentre elas: o valor venal de referéncia, o valor da transacédo e o valor do IPTU.

Foi abordada a vinculagdo do IPTU com o ITBI, por possuirem ambos o valor venal
como base de calculo. Observou-se o fato gerador e o lancamento de ambos, concluindo que
apesar de possuirem a mesma base de célculo, ndo ha vinculacdo, visto o fato gerador e o
lancamento dos dois impostos ocorrerem de forma divergente, ndo havendo ilegalidade na

aplicacdo de base de calculo distinta.

°l TRIBUNAL DE JUSTICA DA PARAIBA (TJPB). Apelagdo civel n° 0047783-25.2011.815.2001 — 5 Vara
da Fazenda Publica da Capital. Apelagdo civel. Acdo anulatoria de débito fiscal. Base de célculo do ITBI. Valor
venal do imdvel. Langcamento pelo municipio. Auséncia de impugnacdo administrativa. Ndo demonstracdo da
divergéncia entre o valor langado pelo municipio e o valor de mercado. Precedentes. Seguimento negado. Relator
Desembargador Saulo Henrique de S& e Benevides. DJe: 27 de Abril de 2015. Disponivel em: https:/tjpb-
jurisprudencia-dje.tjpb.jus.br/dje/2015/4/28/83b8f06c-a032-406¢c-af45-412f3d786bc8.pdf. Acesso em: 31 out.
2022.
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Por fim, foi verificado o posicionamento da jurisprudéncia sobre as questdes
abordadas, antes da aplicagdo da decisdo em recurso especial repetitivo (tema 1113). Deciséo
essa que ird estabelecer 3 teses relativas ao célculo do ITBI, que irdo trazer alteragdes de &mbito
nacional e causardo grande impacto na arrecadacgdo do ITBI pelos municipios.

3 ANALISE DO VOTO DO RELATOR GURGEL DE FARIA NA DECISAO NO RESP
N° 1.937.821 - SP SOBRE A BASE DE CALCULO DO ITBI

Neste terceiro capitulo abordaremos a decisdo da 1° Secdo do STJ no Recurso
Especial n° 1.937.821 - SP%, que estabeleceu trés teses relativas a base de calculo do ITBI nas
operacdes de compra e venda de imovel. Com a decisdo do STJ em recurso de demandas
repetitivas, havera uma unificacdo em todo o Estado sobre a forma como se calcula o ITBI.
Como visto no capitulo anterior, havia muita discusséo e discordancia acerca da sua base de
calculo, tanto na doutrina como em ambito judicial. A partir dessa decisdo, encontra fim essas
discordancias, passando a ser jurisprudéncia pacifica e uniforme.

Este capitulo se destina a demonstrar quais sao as alteragdes a serem efetivadas com
a implementacdo dessa deciséo, e quais os fundamentos e argumentos juridicos que o Ministro
se baseou para formular as teses, a partir de uma analise da decisdo e do voto do Ministro
Relator Gurgel de Faria.

Devido a multiplicidade de recursos especiais com fundamento em idéntica
controvérsia, pode haver a analise do meérito recursal através de amostragem, selecionando
determinados recursos que representem a controvérsia®®. Os recursos que melhor representem
a questdo de direito repetitiva serdo encaminhados ao STJ para afetacdo, enquanto os demais
recursos terdo sua tramitacdo suspensa até a decisdo do STJ sobre o tema repetitivo.

E chamado de recurso repetitivo aquele que representa um grupo de recursos
especiais que possuam fundamento em idéntica questdo de direito. Esse método tem como

objetivo concretizar os principios da celeridade na tramitacdo do processo e dar isonomia de

92 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso especial 1937821/SP. Tema repetitivo 1.113. Relator
Ministro Gurgel de Faria. Dje: 24 de Fevereiro de 2022. STJ, 2022. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&cod_
tema_inicial=1113&cod_tema_final=1113. Acesso em: 16 set. 2022.

93 LEI N° 13.105, de 16 de marco de 2015. Institui o Codigo de Processo Civil. Diario Oficial da Unido, Brasilia,
DF, 17 Mar. 2015. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/Iei/113105.htm.
Acesso em: 31 out. 2022.
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tratamento as partes processuais. O STJ julga a questdo e define uma tese que deve ser aplicada
aos demais processos suspensos, que possuem fundamento em idéntica controvérsia®,

Na ementa da decisdo a ser analisada pode-se perceber o que foi discutido no
processo e a decisdo do STJ. Atuando na area de direito tributario por discutir sobre imposto, é
recurso especial representativo de controvérsia, logo, como enunciado, a partir da decisdo do
STJ sobre esse processo formara uma tese que tera efeitos “erga omnes” sobre os demais
processos em suspenso com fundamento em idéntica questéo de direito.

Tem por objeto a base de célculo do ITBI, declarando inexistente sua vinculagéo
com o IPTU e admitindo a presuncdo de boa-fé do valor venal declarado pelo contribuinte.
Permite a revisdo pelo agente fiscal através da instauracdo de processo administrativo, porém,
impede a adocéo de prévio valor de referéncia.

E jurisprudéncia pacifica da Corte Superior do STJ a ndo vinculagéo entre o valor
do IPTU e o valor do ITBI, visto ambos possuirem fatos gerados e modalidades de lan¢camento
diferentes.

O valor venal corresponde ao valor considerado para as negociacoes de imoveis em
condicBes normais de mercado. E possivel dimensionar o valor dos imoveis segundo critérios
de localizacdo e metragem. Entretanto, ndo impede a oscilacdo do valor avaliado pelo mercado,
0 qual leva em consideracdo as benfeitorias, estado de conservagdo ou interesse pessoal das
partes.

A Corte Superior aceita duas modalidades de lancamento parao ITBI, o lancamento
por declaracdo e o langcamento por homologacéo. A primeira, € adotada na situacdo em que a
legislacdo municipal exija o prévio exame das informacgdes do contribuinte e faca a avaliacdo
do imovel apds o fato gerador do imposto, é o que ocorre na aplicacdo do ITBI no municipio
de Jodo Pessoa. Enquanto que a segunda modalidade, lancamento por homologacdo, ocorre
quando a legislacdo municipal prever que cabe ao contribuinte apurar o valor do imposto e
efetuar o seu pagamento.

Segundo o entendimento da Corte, o valor declarado pelos negociantes é o que mais
se aproxima do valor de mercado do imdvel, pois eles possuem conhecimento das
circunstancias que podem interferir no seu valor. Ndo sendo cabivel a adocdo do lancamento
de oficio, pois ndo é possivel o conhecimento de todas as variaveis determinantes para a

composicao do valor de forma prévia a ocorréncia do fato gerador.

% INFORMACOES GERAIS. Tema ou Recurso Repetitivo (RR). STJ. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Precedentes/informacoes-gerais/recursos-repetitivos. Acesso em: 31 nov. 2022
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Presume-se a veracidade no valor da transac¢ao declarado pelo contribuinte, em vista
do principio da boa-fé objetiva. Esta presuncdo pode ser afastada caso o valor se mostre
incompativel com a realidade, possibilitando a revisdo do agente fiscal por meio de instauragdo
de procedimento préprio para o arbitramento da base de calculo, ocorrendo o langamento de
oficio revisor.

Embora possivel o langamento de oficio revisor, o qual ocorre apds instauracéo de
procedimento proprio, o lancamento de oficio originario é invalido, em face de recair em mera
estimativa, representando arbitramento da base de célculo sem prévio juizo da veracidade da
declaracdo do contribuinte. N&o se permite, portanto, a aplicacdo do valor de referéncia prévio.

O STJ, por fim, definiu trés teses sobre a base de calculo do ITBI, reconhecendo

parcialmente o recurso.

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 im6vel transmitido em condi¢Ges normais de
mercado, nédo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributacdo; b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte
goza da presuncdo de que é 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
calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido

unilateralmente®®.

Busca-se apresentar nocdes gerais introdutorias sobre o recurso especial, escolhido
para representar o grupo de recursos especiais com fundamento em idéntica controvérsia. Nota-
se que foi o recurso especial de n° 1.937.821 — SP, interposto pelo municipio de Sao Paulo,
contra acérddo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Tratava-se de incidente de resolucdo de demandas repetitivas, questionando sobre
como deve ser calculada a base de calculo do ITBI. O recorrente defendeu a ndo vinculacéo
entre o valor do ITBI e do valor do IPTU, a aplicacdo do valor de referéncia prévio, partindo
do lancamento de oficio com possibilidade de impugnacdo por parte do contribuinte, e a
presuncdo de ma-fé do valor da transacdo declarado pelo contribuinte.

O Tribunal de origem nao admitiu a apelacdo, o que ensejou no manejo de agravo
pelo municipio de Sao Paulo. A Corte Superior, em primeiro momento, conheceu do agravo
para ndo conhecer do recurso especial. Em seguida, acolheu embargos de declaracdo, que
tornou sem efeitos a decisdo impugnada. O Ministro Gurgel de Faria (Relator) determinou a

conversdo do agravo em recurso especial.

% STJ, Tema 1.113, 2022, p. 2.
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No dia cinco de outubro de 2021, a Primeira Se¢do do STJ se reuniu em sesséo
virtual e decidiu pela afetacdo do julgamento desse recurso para a sistemética de recursos
repetitivos. Tendo como objeto para definir: se a base de célculo do ITBI esta vinculada a do
IPTU e se € legitima a adogdo de valor venal de referéncia previamente fixado pelo fisco
municipal como parametro para a fixacdo de base de célculo do ITBI.

No voto de Gurgel de Faria, ele faz uma breve analise do incidente de resolucéo de
demandas repetitivas que motivou o manejo do recurso especial. Julgado o acérdéo recorrido,

introduziu-se a tese juridica:

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
ARREMATAGAO OU SOBRE O VALOR VENAL DO IMOVEL PARA FINS DE
IPTU, AQUELE QUE FOR MAIOR, AFASTANDO O VALOR DE
REFERENCIA®

E demonstrou a fundamentacdo da decisdo do Tribunal, a qual defendeu a
vinculagéo do valor do IPTU com o valor do ITBI, alegando ilegalidade na instituicdo de valor
distinto do IPTU para fins de ITBI, por configurar afronta a seguranca juridica.

Recorda outras decisdes proferidas pelo mesmo Tribunal que julgavam sobre o
valor venal para a cobranca de ITBI. Defendendo as seguintes teses: da impossibilidade de
arbitramento de valor prévio, o valor de referéncia e da presuncdo de veracidade do valor da
transacdo declarado pelo contribuinte. Em 6rgdo especial, no julgamento de arguicdo de
inconstitucionalidade, decidiu-se que o valor venal atribuido a apuracdo do ITBI ndo se
confunde com aquele utilizado para langamento do IPTU.

A partir desses julgados, a Corte do juizo de primeira instancia decidiu, em
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas (IRDR) pela vinculagdo do valor dos dois
impostos, assumindo inseguranga juridica na aplicacdo de valores distintos para o mesmo “valor
venal”.

Quanto a admissibilidade do Recurso Especial, esta provada conforme as reiteradas
razdes expostas pelo preenchimento dos pressupostos necessarios, tais quais:
prequestionamento da tese e a multiplicidade de demandas que envolvem a controvérsia objeto
de recurso. Nesse sentido, destaca-se que o recurso especial se origina de acérdao de IRDR, o

que evidencia o volume expressivo de demandas com idéntica questdo de direito.

% STJ, Tema 1.113, 2022, p. 9.
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Segundo o pressuposto constitucional que exige a existéncia da causa decidida em
Unica ou ultima instancia pelos Tribunais Regionais Federais ou pelos tribunais dos Estados ou
do Distrito Federal, o recurso especial preenche o requisito, visto ter ocorrido o julgamento da
deciséo no tribunal de origem com exaurimento da instancia.

Apbs a analise da admissdo dos requisitos processuais de admissibilidade, €
conhecido o recurso especial, dando prosseguimento ao exame do mérito do recurso.

O Ministro Gurgel de Faria comeca a analise do mérito da questdo pelo estudo
acerca da modalidade de lancamento do ITBI, tendo como fato gerador a “transmissao "inter
vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de
direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua

797 o como base de calculo o “valor venal dos bens ou direitos transmitidos”®. Pelo

aquisicao
qual o mesmo conclui que o fato gerador do imposto decorre de um negdcio juridico, visto
nascer de um acordo de vontades entre o alienante e o adquirente.

Podemos observar que o Ministro utilizou do principio da legalidade como
argumento juridico para concluir que o fato gerador do ITBI decorre de um negécio juridico. O
principio da legalidade determina que ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma
coisa se ndo em virtude de lei, assim como esta previsto no art. 5°, 11 da Constituicido®®. O ITBI
€ um imposto que possui como hipotese de incidéncia a transmissao da propriedade de maneira
onerosa “inter vivos”, essa transmissdao ndo ¢ uma obrigacdo do Estado e ndo ocorre
regularmente, podendo ocorrer a transmissao mais de uma vez no ano ou demorar dez anos para
ocorrer. Portanto, ela se inicia a partir da vontade entre as duas partes.

Com base em outros julgados do STJ que versavam sobre a base de calculo do ITBI,
0s quais ndo citarei de modo extenso, mas podem ser observados na nota de rodapé!®, entendeu
o relator que a expressao “valor venal” deve ser interpretada como o valor considerado em
condicdes normais de mercado para as transmissfes imobiliarias.

Ressalta sobre a possibilidade de dimensionar um valor médio dos imoveis no
mercado através de critérios como a localizacdo e metragem, contudo, ndo equivale a avaliacao

de mercado especifica de cada imovel transacionado, o qual exige o fato gerador, visto esse

7 CONSTITUICAO (1988), 2022.

% CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL (1966), 2022, art. 38.

% CONSTITUICAO (1988), 2022.

100 AgRg no REsp 1057493/SP, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO, Primeira Turma, julgado em 26/08/2008,
DJe 04/09/2008; RMS 36.966/PB, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, Segunda Turma, julgado em 27/11/2012, DJe
06/12/2012; e AgRg no AREsp 847.280/PR, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS, Segunda Turma, julgado em
10/03/2016, DJe 17/03/2016.
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valor especifico sofrer oscilacdes devido ao mercado ou de outras circunstancias especificas
para a determinacdo do seu valor real.

Na hipétese de alienacdo do imovel por hasta publica, entende por ser uma excecao,
presumindo que o valor da arrematagé@o corresponde ao valor do mercado. Conclui essa parte
afirmando que o preco de venda ndo reflete necessariamente o valor de mercado, sendo possivel
eventual alienacdo por preco nitidamente incompativel, nestes casos, ndo se permite a adogao
do preco de venda como parametro para a base de calculo.

Passando para a analise do tipo de lancamento deste tributo, acentua a possibilidade
de o ITBI comportar duas modalidades de lancamento: o langcamento por declaracéo e o
langamento por homologacdo, a depender da norma local de cada municipio. Logo, se o
municipio exige o prévio exame das declaracbes do contribuinte, aplica-se o lancamento por
declaracdo, enquanto que se 0 municipio ndo exigir o prévio exame, é presumida a boa-fée
objetiva do contribuinte e aplicado o valor declarado pelo mesmo na transacdo, adotando a
modalidade de langcamento por homologacéo.

Assim afirma Gurgel de Faria na pagina 17 do voto: “Nessa modalidade de
lancamento, em face do principio da boa-fé objetiva, presume-se que o valor da transacéo
declarado pelo contribuinte esta condizente com o valor venal de mercado daquele especifico
imével...” e na pagina 23: “Em consequéncia, presume-se que o valor de mercado daquele
especifico imovel corresponde ao valor da transacdo informado na declaracdo do contribuinte,
com base no principio da boa-fé”.

Podemos verificar que o Ministro utilizou do principio da boa-fé objetiva para
fundamentar sua decisdo. De modo a conceituar o principio da boa-fé objetiva, ressaltamos as

palavras do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino:

A boa-fé objetiva constitui um modelo de conduta social ou um padrdo ético de
comportamento, que impde, concretamente, a todo o cidaddo que, na sua vida de

relacdo, atue com honestidade, lealdade e probidade®*.

A partir dessa conceituacdo, percebe-se que Gurgel de Faria aplica a presungédo da
boa-fé objetiva do contribuinte para fundamentar a aplicacdo da modalidade de langamento do
ITBI.

Vale destacar novamente que ndo sendo o valor declarado pelo contribuinte
compativel com a realidade do mercado, é possivel a instauracdo de procedimento préprio pelo

agente fiscal para o arbitramento da base de calculo. Declara o Ministro na pag. 23 “...essa

101 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso especial n° 1.367.955/SP. Relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino. DJe: 18  de Marco  de 2014. JusBrasil, 2014. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/25005913/inteiro-teor-25005914. Acesso em: 17 nov. 2022.
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presuncdo pode vir a ser afastada pelo fisco em regular processo administrativo, desde que
observado o procedimento disposto no art. 148 do CTN”.

Gurgel de Faria utiliza como argumento juridico a defesa da aplicacéo de lei. O art.
148 do CTN prevé o arbitramento do valor pela autoridade lan¢adora quando forem omissos ou
ndo merecerem fé as declaragdes do contribuinte. Atendendo a esse dispositivo do Cddigo
Tributario Nacional, ele permite a instauracdo do procedimento préprio pelo agente fiscal
nesses casos, para arbitramento da base de calculo.

Todavia, quanto ao lancamento originario de oficio, ainda que autorizado pela
legislacdo municipal, € impossivel, em vista de o agente fiscal ndo ter como possuir previamente
o conhecimento das diversas variantes que se aplicam para compor o valor venal do imével
transmitido. Desta forma, ndo pode ser utilizada a base de calculo estabelecida de forma
unilateral e prévia.

Tendo em vista essas consideracfes, 0 Ministro relator da prosseguimento ao voto
respondendo as questdes de matéria controvertida na jurisprudéncia e objeto deste recurso.

Na primeira tese, sobre a vinculagdo da base de célculo do ITBI ado IPTU, o relator
se posiciona pela ndo vinculacéo da base de calculo dos dois impostos. Apesar de ambos terem
o “valor venal” como base de calculo, como abordado anteriormente, esses valores podem ser
distintos em razao da divergéncia de seus fatos geradores e de sua modalidade de langcamento.

Conforme ird declarar Gurgel de Faria, o IPTU tributa a propriedade, adota o
lancamento de oficio e tem por base a PGV, a qual considera padrdes de avaliacdo de imoveis
mais amplos e objetivos, utilizando fatores como a localizacdo e metragem do imével. Ou seja,
consiste em presuncdes relativas para auxiliar a fixacao da base de calculo do imposto, porém,
desconsideram a realidade de cada operacdo de transmissdo da propriedade, ndo refletindo o
real valor do mercado.

Ja o ITBI tributa a transacdo onerosa do imoével “inter vivos”, adota tanto a
modalidade por declara¢do ou por homologacéo, a depender da legislacdo municipal, e deve
considerar o valor de mercado de cada imével individualmente. Deste modo, adota um conjunto
maior de fatores especificos a serem considerados para a aplicacdo do seu valor venal.

O Ministro fundamenta sua decisdo com base na defesa do principio da seguranca
juridica. O principio da seguranca juridica compreende a previsibilidade e coeréncia na
aplicacdo das leis, para que o contribuinte ndo seja surpreendido de modo abrupto e incoerente.
N&o ha que se falar em imprevisibilidade da aplicagdo de dois valores distintos para o IPTU e
o ITBI, pois possuem fatos geradores e modalidades de lancamento diferentes, o que conclui

pela distin¢do da base de céalculo desses impostos.
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Devido a esse conjunto de elementos evidenciados, o Ministro Gurgel de Faria
utiliza desse argumento juridico para julgar pela impossibilidade de vinculacdo da base de
calculo do ITBI a do IPTU. Aludindo também a outros julgados do STJ com semelhante
jurisprudéncial®. Fixa, portanto, a tese “A base de célculo do ITBI é o valor do imével
transmitido em condi¢des normais de mercado, ndo estando vinculada & base de calculo do
IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacdo”.

Quanto a segunda questdo de direito a ser decidida, ird discutir sobre a legitimidade
de adogdo do valor venal de referéncia previamente fixado pelo fisco municipal como
parametro para a fixacdo da base de célculo do ITBI.

Para essa contradicdo jurisprudencial, o Ministro Relator decidiu pela néo
legitimidade. Com fundamento na descaracterizagdo da modalidade de lancamento do imposto.
Como afirmado, a modalidade de langcamento do ITBI pode ocorrer por declaragdo ou por
homologacéo, entretanto, a parte recorrente alega ndo haver modificacdo na modalidade de
langamento do imposto com a prévia adogéo do valor venal de referéncia.

Observa-se, diversamente, que ndo ocorre lancamento por homologagdo, como
insinuam, desde que ndo ocorre 0 pagamento antecipado do imposto sem prévio exame do
agente fiscal, como ocorre na modalidade por homologacéo. Mas, de fato, uma imposicao da
Administracdo ao contribuinte de um valor previamente fixado a ser recolhido.

Admitindo esse método, ocorreria o langamento de oficio do imposto, ndo adotado
para os parametros do ITBI, pautado em critérios meramente estimativos para alcangcar um valor
médio de mercado do imdvel. A adocéo desse método também confrontaria com o disposto no
art. 148 do CTN, pois subverte o procedimento de arbitramento instituido.

Gurgel de Faria afirma que o valor venal de referéncia pode ser utilizado para
justificar acdo fiscal para apurar a veracidade da declaracdo do contribuinte, mas nao pode
servir para aplicacdo prévia do ITBI, pois ndo abrange todos os critérios necessarios para
determinacdo do valor do imével em condi¢Ges normais de mercado.

Mencionando jurisprudéncia do proprio Orgdo sobre questdo equivalente,
demonstra que o entendimento da Corte em matéria do mesmo direito tem sido a favor da
observancia do procedimento regular disposto no art. 148. Deste modo, presume-se que o valor
da transacdo declarado pelo contribuinte corresponde ao valor de mercado do imével, com

fundamento no principio da boa-fé. Contudo, essa presuncdo pode ser afastada pelo agente

102 Agint no REsp 1559834/SP, Rel. Ministro GURGEL DE FARIA, Primeira Turma, julgado em 07/10/2019,
DJe 16/10/2019; e REsp 1709052/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN. Segunda Turma, julgado em
20/03/2018, DJe 13/11/2018.
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fiscal por meio de processo administrativo, observando o procedimento regular disposto no art.
148 do CTN.

Conclui o voto fixando as teses sobre a base de célculo do ITBI: a base de calculo
do ITBI é o valor do imovel transmitido em condigdes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacdo; 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 instauracdo de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); e, por fim, o
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

A Primeira Se¢do do STJ decidiu, por unanimidade, dar parcial provimento ao
recurso especial, seguindo os termos do voto do Ministro Relator Gurgel de Faria, no dia 24 de
fevereiro de 2022.

A0 nosso parecer, dentre as alternativas apresentadas para a definicdo da base de
calculo do ITBI, obteve maior sucesso esta decisdo apresentada pelo STJ no tema 1.113 de
Recursos Especiais Repetitivos. Ao fixar a tese que estabelece o valor da declaracdo como base
de calculo do ITBI, e a ado¢do das modalidades de lancamento por declaracdo ou por
homologacéo, contribui para que ocorra uma arrecadacao consistente do imposto, nos termos
do principio da eficiéncia, o qual tem como objetivo o melhor resultado para os cidaddos com
0 minimo de recurso publico gasto.

Sendo possivel, como analisado, o arbitramento do valor quando a administracéo
publica discordar do valor declarado pelo contribuinte, por meio de procedimento
administrativo, desde que respeitado o devido processo legal. O posicionamento da Corte
também respeita a necessaria correlacao entre a base de calculo do imposto e o seu fato gerador,
0 que leva a fixacdo da segunda tese, da ndo vinculacdo entre a base de célculo do ITBI a do
IPTU.

Conclui-se esse capitulo com o entendimento dos fundamentos que basearam essa
decisdo e permitiram as alteracbes ao modo de se aplicar o ITBI. Por meio do principio da
legalidade, em que se firmou que o fato gerador do ITBI decorre de um negdcio juridico. Pelo
principio da boa-fé objetiva, que serviu como fundamento para fixar a tese da presuncédo de
veracidade no valor da transacdo declarado pelo contribuinte condizente com o valor venal do
mercado. E atraves da defesa da aplicacdo da lei, como prevé o art. 148 do CTN, permitindo a

instauragdo de processo administrativo proprio nos casos previstos.
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Feita esta analise, é possivel seguir para o proximo capitulo em que seré observado
os dados referente a receita do ITBI em Jodo Pessoa para verificar importancia e incidéncia na
receita municipal total, seguido pelo exame dos contratos de compra e venda de imoveis para

verificar a margem de divergéncia da aplicacdo do ITBI antes e apds esta decisao.

4 ENSAIO ACERCA DO IMPACTO ORCAMENTARIO NA ARRECADACAO DO
ITBI NO MUNICIPIO DE JOAO PESSOA

Neste capitulo abordaremos sobre a aplicacéo das trés teses sobre a base de calculo
do ITBI, da decisdo em tema repetitivo n° 1.113 do STJ, na arrecada¢do do municipio de Jodo
Pessoa e 0 impacto orcamentario que essa alteracdo pode causar. Iniciaremos com uma
introducdo sobre a relevancia desse imposto para a arrecadacdo do municipio. Em seguida, na
primeira secdo faremos uma apresentacdo dos valores de receita e despesas do municipio no
ano de 2021 e 2022. Na segunda secdo havera a analise por amostragem dos valores de
transacdo e de avaliacdo dos imoveis, obtidos através da prefeitura municipal de Jodo Pessoa.
Por fim, na Gltima secédo sera aplicada a margem de divergéncia entre esses valores do imovel
para calcular o impacto or¢camentario na receita do municipio.

O Brasil € um pais com uma alta taxa tributaria, sendo 33% da economia nacional
destinada ao pagamento de impostos. No site do Portal Tributario é possivel acessar uma lista
de 92 tributos vigentes no Brasil, a qual contém impostos federais, estaduais e municipais, taxas

e contribuicdes'®. Segundo Renato Luiz Pivello:

O Brasil possui um dos mais complexos sistemas de tributagdo do mundo. Temos um
elevado nimero de entes publicos (municipais e estaduais) onde cada um possui uma
legislacdo propria, somada ao elevado nimero de tributos torna um grande desafio aos
profissionais da area fiscal e tributaria®,

O Sistema Tributéario Brasileiro consiste no recolhimento de tributos para financiar
as atividades do Estado, como o pagamento dos salarios dos servidores publicos ou o

investimento em infraestrutura na construgdo de novos prédios plblicos'®.

103 TORRES, Vitor. Quais sdo os impostos federais, estaduais e municipais?. Contabilizei, 11 out. 2022.
Disponivel em: https://www.contabilizei.com.br/contabilidade-online/impostos-federais-estaduais-e-municipais/.
Acesso em: 14 nov. 2022.

104 PIVELLO, Renato Luis. A Importancia dos Tributos Municipais na Arrecadacio do Municipio de Olimpia-SP.
Revista de Ciéncias Gerenciais, Sdo Paulo, v. 25, n. 42, p.2, 14 dez. 2021. DOI https://doi.org/10.17921/1415-
6571.2021v25n42p137-144. Disponivel em: https://cienciasgerenciais.pgsskroton.com.br/article/view/9486.
Acesso em: 14 nov. 2022.

195 Ibid, p.2.
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Quanto aos impostos, sua competéncia foi discriminada pelo legislador constituinte
para cada entidade politica, € vedada a outorga de competéncia para outra entidade. Deste
modo, hé os impostos federais, estaduais e municipais, de competéncia da Unido, dos estados
e dos municipios, respectivamente. Assim esta discriminado nos art. 153, 155 e 156 da CF/88.
Todos séo delimitados pela Constituicdo, de forma que ndo podem ser ampliados ou reduzidos
no seu poder de tributar, estdo vinculados aos principios constitucionais tributarios®.

O poder de tributar € o direito do Estado de arrecadar recursos financeiros no intuito
de custear suas atividades administrativas estatais por meio de receitas derivadasi®’. O
municipio exerce o poder de tributar por meio das espécies tributarias municipais.

A discriminagdo constitucional em competéncia privativa para 0s impostos atua
para afastar os conflitos entre esses entes federados e assegurar recursos financeiros proprios
para 0 gozo de suas autonomias politico-administrativas®®. Devido a essa questio, a
Constituicdo outorga a competéncia privativa para os impostos da Unido, dos estados e dos

municipios. Nesse sentido, Kiyoshi Harada afirma que:

A discriminacdo constitucional de impostos gera duplo efeito: efeito positivo, a
medida que confere a entidade politica contemplada a exclusividade de tributacéo;
efeito negativo, a medida que veda a entidade politica ndo contemplada o exercicio da
competéncia tributéria. A Carta Politica veda, pois, a bitributacdo juridica, ressalvada

a eventual excecgdo prevista no proprio texto constitucional®®.

O imposto € o principal financiador dos servicos plblicos do Brasil*', é destinado
essencialmente a arrecadacdo de recursos financeiros. Quanto aos impostos municipais,
conforme observa Pivello “sdo denominados como receita tributdria propria de competéncia
privativa dos municipios e sdo as principais fontes de recursos”!!t, Tém funcéo prioritariamente
fiscal, ou seja, de arrecadacdo. E o caso do ITBI, ISS e IPTU.

Presume-se a relevancia que possui esses impostos para a receita do municipio.

Todavia, conforme esclarece Vinicius Bergamini Del Pupo, a Constituicdo privilegia a Unido

196 HARADA, Kiyoshi. 2016, p. 38.

107 ESCOLA NACIONAL DE ADMINISTRACAO PUBLICA. Médulo 1 - Sistema, Principios e Competéncia
Tributéria.  Gestdo  Tributaria  Municipal, Brasilia, p. 1-24, 2019. Disponivel  em:
https://repositorio.enap.gov.br/bitstream/1/3846/1/M%C3%B3dul0%201%20-
%20Gest%C3%A30%20Tribut¥C3%Alria%20Municipal.pdf. Acesso em: 14 nov. 2022.

108 HARADA, Kiyoshi. 2016, p.40-41.

109 HARADA, Kiyoshi. 2016, p.41.

110 PIVELLO, Renato Luis. 2021, p. 3.

111 Ibid, p. 3.
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e 0s estados, concentrando a maior parte da arrecadacao dos impostos, restando apenas em torno
de 6% da arrecadacéo para os municipios!*2.

A concentracédo de riquezas tributérias fica, em maior parte, na Unido e nos estados.
A Unido é responsavel por cerca de 60% das arrecadacfes do pais, abrangendo 7 impostos
federais. Os estados sdo responsaveis por cerca de 28% das arrecadagdes, contendo trés
impostos, o ICMS, o IPVA e o ITCMD. J& 0os municipios sdo responsaveis por 6% das
arrecadacoes, sendo eles o ITBI, 0 ISSe o IPTU.

Os municipios dispdem de outras modalidades de arrecadacéo, estando 0s impostos
em primeiro lugar como uma das principais fontes de receita. Apesar de a arrecadacdo de
impostos municipais representar apenas 6% do total de impostos arrecadados, parte da
arrecadacéo dos impostos de competéncia da Uni&o so reservados aos municipios®3.

A Emenda Constitucional 1124 decreta que a Unido deve repassar 23,5% do total
arrecadado com o Imposto de Renda (IR) e o Imposto sobre Produtos Industrializados (IP1)
para compor o Fundo de Participacdo dos Municipios. A Constituicdo também garante que 25%
dos recursos provenientes do Imposto sobre Circulagcdo de Mercadorias e Servi¢os (ICMS) e
50% do que € arrecado pelos estados com o Imposto sobre a Propriedade do Veiculo Automotor
(IPVA) sejam repassados aos municipios*®.

Os impostos municipais sdo de ordem do municipio e sdo destinados a manutengéo
da administracdo publica. E importante para a administracio plblica a efetiva arrecadac&o, pois
0 municipio precisa receber contraprestacdo por meio de tributos para poder equilibrar seus
recebimentos com as despesas.

As despesas da administracdo municipal sdo altas, incluindo o pagamento do salario
dos servidores, aléem de gastos para subsidiar a implantacdo de acGes do governo para
construcdo de novos prédios publicos (escolas, postos de saude, etc.), investimento em acdes
sociais e pavimentacdo das ruas.

Com grande parcela de suas obrigacdes atrelada aos salarios e encargos do

funcionalismo publico, dificulta a possibilidade de reducdo de despesas por parte dos

112 GESTAO Municipal: como as prefeituras conseguem dinheiro para arcar com seus gastos?. Redag&o Folha
Vitoria, 6 out. 2020. Disponivel em: https://www.folhavitoria.com.br/politica/noticia/10/2020/gestao-municipal-
como-as-prefeituras-conseguem-dinheiro-para-arcar-com-seus-gastos. Acesso em: 14 nov. 2022.

113 AGENCIA SENADO. De onde vem o dinheiro da prefeitura. Senado Noticias, 3 out. 2008. Disponivel em:
https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2008/10/03/de-onde-vem-o-dinheiro-da-prefeitura. Acesso em: 14
nov. 2022.

114 CONSTITUICAO (1988). Emenda constitucional n® 112, de 27 de outubro de 2021. Brasilia, DF, 2022.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emcl12.htm. Acesso em: 14
nov. 2022.

115 AGENCIA SENADO. 2008.



44

municipios, visto ndo poderem exercer a competéncia tributaria, conforme discrimina a
Constituicdo sobre a competéncia privativa para cada imposto.

Os trés impostos municipais somados foram responsaveis por 24,5% da receita
tributaria do municipio de Jodo Pessoa até outubro de 2022%%, O ITBI, em especifico, tem
grande relevancia no montante arrecadado pelo municipio, por ser uma fonte de arrecadacéo
obrigatoria a todos os compradores de imdveis, urbano ou rural, desde que seja oneroso.

Quanto a sua aliquota, é fixada por lei municipal e ndo € estabelecida qualquer teto
para a sua tributacdo®'’. O ITBI é uma das principais fontes de arrecadacdo do municipio de
Jodo Pessoa, representando um montante de R$ 133.364.642,12 (4,9%) no ano de 2021 e R$
120.176.701,36 (4,56%) até outubro de 2022118,

Neste sentido, este capitulo propde avaliar o impacto que a alteracdo da modalidade
de lancamento do ITBI pode causar na arrecadacao de receitas do municipio de Jodo Pessoa.
Trata-se de um tema de grande relevancia, pois uma reducdo nesse valor esperado ira afetar
diretamente o orgamento do municipio.

Parte da doutrina afirma que a modalidade de langcamento por declaracdo ou por
homologac&o ird aumentar os casos de evasao fiscal, 0 que pode causar uma ampla diferenca
entre a arrecadacdo do ITBI antes da aplicacao da decisdo do STJ e apds sua aplicacdo. Estando
os valores declarados pelos contribuintes abaixo dos valores avaliados pelo municipio.

E 0 que esse trabalho de conclusdo propde observar a partir da analise de dados da
receita tributaria obtidos no site do Portal da Transparéncia de Jodo Pessoa e do estudo de casos

concretos, aplicando o valor declarado e o valor da avaliacdo do imovel para comparacgao.

4.1 RELEVANCIA DO ITBI NA ARRECADACAO DO MUNICIPIO

Com o objetivo de alcancgar o impacto financeiro que ocorrerd com a implementacéo
da nova modalidade de lancamento, utilizaremos os valores coletados do Portal de
Transparéncia de Jodo Pessoa como base para a pesquisa. Dentre estes dados havera: a receita
total do municipio, a receita dos impostos municipais e a receita do ITBI, do ano de 2021 e até
outubro de 2022.

116 Dados retirados a partir do Portal de Transparéncia de Jodo Pessoa.

117 BARRETO, A. F. Curso de Direito Tributario Municipal. Sdo Paulo: Saraiva, 2009 in: DOS SANTOS, Rogélio
Ger6nimo; CREMONEZ, Gislane Mansano. ARRECADACAO DO ITBI NO BRASIL: UMA ANALISE A
PARTIR DO ESTADO DE SAO PAULO. Planejamento e Politicas Publicas, n. 48, p. 6, 2021. Disponivel em:
/Iwww.ipea.gov.br/ppp/index.php/PPP/article/view/735. Acesso em: 14 nov. 2022,

118 Dados retirados a partir do Portal de Transparéncia de Jodo Pessoa.
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Esses dados foram coletados na péagina de receitas, atualizados até outubro deste
ano para efeitos desta pesquisa. A receita total do municipio de Jodo Pessoa em 2022 j& superou
amarca de 2,5 BilhGes de reais. A partir desse valor, nés separamos o que foi arrecadado atraveés
de impostos para podermos avaliar a receita derivada dos impostos municipais e 0 quanto essa
receita representa no montante real (receita total do periodo de 2022) em porcentagem.
Utilizando essa mesma base, calculamos o valor arrecadado de ITBI nesse periodo e em que
porcentagem esse imposto afeta no montante real.

E necesséria a coleta e aplicacdo desses dados na pesquisa para ocorrer um célculo
0 mais proximo possivel da realidade, permitindo incorrer no impacto financeiro causado pela
alteracdo juridica do imposto. N&o seria possivel o célculo do impacto sem essa base de dados
que demonstre de forma empirica se houve alguma valoracéo ou desvalorizacdo da receita e, se
afirmativo, em que porcentagem se demonstra essa alteracéo.

A partir desses valores demonstrados na Tabela 1, teremos o eixo por onde a

pesquisa ira se centrar.

Tabela 1 — Receita do Municipio de Jodo Pessoa até outubro de 2022

Dos Impostos
Municipais

Total

Do ITBI

Receita 2022 R$ 2.632.855.982,76 R$ 644.994.622,47 R$ 120.176.701,36

Porcentagem 100% 24,5% 4,56%
Fonte: Portal da Transparéncia — Prefeitura de Jodo Pessoa (2022)

A Tabela 1 apresenta os dados coletados da receita do municipio de Jodo Pessoa
atualizados até o més de outubro de 2022. Com base nesses valores poderemos analisar
brevemente os limites que uma alteracdo nos impostos poderia causar.

Observa-se que quase 1/4 (um quarto) da receita total do municipio provém dos
impostos municipais, comprovando que esses impostos possuem grande relevancia para
administracdo do municipio, integrando alta quantia necessaria para as despesas do municipio
na totalidade.

Na Tabela 2, poderemos verificar que essa porcentagem aumentou em relacdo ao

ano de 2021, em que 0s impostos municipais representaram 22,69% da receita total.
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Tabela 2 — Receita do Municipio de Jodo Pessoa de 2021

Dos Impostos
Municipais
Receita 2021 R$ 2.720.540.234,91 R$ 617.398.221,84 R$ 133.364.642,12

Fonte: Portal da Transparéncia — Prefeitura de Jodo Pessoa (2022)

Total Do ITBI

Portanto, constata-se um aumento de 22,69% da receita derivada dos impostos
municipais no ano de 2021 para 24,5% da receita no periodo de 2022. E valido mencionar que
no ano de 2021 ainda enfrentavamos fortemente o periodo de pandemia do Covid 19, o qual
afetou o mundo inteiro, e que, nesse ano de 2022, a economia volta a se estabilizar com a
retomada do comércio. Nesse sentido, é possivel supor uma crescente no valor percentual dos
impostos municipais na receita total.

Qualquer alteragdo nos impostos municipais representaria uma grave ameaca a
estabilidade da receita do municipio, visto que essa margem de 24,5% afeta em grande peso a
administracdo da renda do municipio. Todavia, o foco deste trabalho tem como objeto a decisao
em tese repetitiva do tema 1.113, que decidiu sobre a base de calculo do ITBI, em especifico.
N&o abarcando todos 0s impostos municipais.

Desta forma, é possivel observar, na Tabela 1, que o valor arrecadado do ITBI no
ano de 2022 representa 4,56% do montante real, 1/5 (um quinto) do valor dos impostos
municipais, ocorrendo uma diminui¢cdo quando comparado a 2021, em que representou 4,9%
do montante real. Analisando do ponto de vista monetario, houve uma diminuicdo de 13
milhdes entre os dois periodos. Contudo, é importante ressaltar que os valores utilizados para
essa analise no ano de 2022 ndo compreendem o ano por completo, e o ITBI € um imposto que
tem seu valor arrecadado atualizado mensalmente, podendo essa diferenca ser minorada ou
superada.

Com base no Gréfico 1, poderemos observar detalhadamente a arrecadacao do ITBI

no municipio de Jodo Pessoa em cada més.
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Grafico 1 - Arrecadacdo Mensal do ITBI no Municipio de Jodo Pessoa em 2022
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Fonte: Portal da Transparéncia — Prefeitura de Jodo Pessoa (2022)

O Grafico 1 demonstra o valor arrecadado de ITBI em cada més durante o periodo
de janeiro a outubro de 2022. Com uma média de 12 milhdes de reais arrecadados por més,
conclui-se que o ITBI representa parte significativa da arrecadacdo para 0 municipio de Jodo
Pessoa, 0 qual possui uma despesa total de R$ 2.475.765.101,17 (Dois bilhGes quatrocentos e
setenta e cinco milhdes setecentos e sessenta e cinco mil cento e um reais e dezessete centavos),
quase o valor total da receita do mesmo ano, como pode ser observado na Tabela 1. Se trata de
uma despesa mensal média de 206 milhdes.

A partir da analise das Tabelas 1 e 2, conclui-se que alguma alteracdo no valor
arrecadado de ITBI pode alterar, no maximo, até 5% da receita total do municipio, por ser essa
a margem de representacdo do ITBI na receita. Esse valor compilado pode chegar a representar
metade das despesas municipais de um més.

Desenvolvida essa base para a analise do nosso problema de pesquisa, seguiremos
para a proxima secdo em que iremos observar a materialidade da hipotese proposta na
introducdo deste trabalho. Através da andlise de casos concretos de transagdo de imoveis,
verificaremos se haver4d uma desvalorizagdo do valor dos imoveis apds a aplicacdo da

modalidade de lancamento declarada na deciséo do STJ.

4.2 APLICAGAO E CONCLUSAO A CERCA DA PESQUISA EM CASOS REAIS
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Para se obter a resposta quanto ao problema de pesquisa, reunimos 22 contratos de
compra e venda de iméveis do municipio de Jodo Pessoa no ano de 2022, cujos dados principais
estédo listados na Tabela 3. Esses dados foram disponibilizados por meio da Divisdo de ITBI da
Secretaria de Receita do Municipio de Jodo Pessoa. Nesses contratos teremos acesso ao valor
declarado pelo contribuinte (o valor efetivo da transacéo), e o valor de avaliagdo (valor pelo
qual o agente fiscal avaliou o imdvel em questdo). Iremos entdo comparar esses dois valores
para poder determinar a diferenca entre a aplicagdo do langcamento por declaracdo e do
langamento de oficio.

O resultado dessa diferenca, que pode ser positiva ou negativa para o Estado, sera
transformada em porcentagem para mensurar 0 seu impacto com base nas receitas do ITBI e na
receita total do municipio de Jodo Pessoa no ano de 2022.

Na péagina seguinte serd possivel examinar a Tabela 3 e analisar os dados

concernentes a pesquisa.



Tabela 3 — Valores de Compra e Venda dos Imoéveis Coletados e Aliquota do ITBI
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19/10/2022 R$390.000,00 RS 250.154,00 R$11.700,00 RS 7.504,62 RS 4.195,38
19/10/2022 RS$137.195,00 RS$118.652,00 RS 4.115,85 RS 3.559,56 RS 556,29
19/10/2022 R$570.000,00 RS368.672,00 RS$17.100,00 RS$11.060,16 RS$6.039,84
19/10/2022 RS 98.000,00 RS 106.578,00 RS 2.940,00 RS 3.197,34 -R$ 257,34
19/10/2022 RS$142.900,00 RS$127.530,00 RS 4.287,00 RS 3.825,90 RS 461,10
19/10/2022 R$130.000,00 RS 128.520,00 RS 3.900,00 RS 3.855,60 RS 44,40
19/10/2022 R$135.700,00 RS 130.230,00 RS 4.071,00 RS 3.906,90 RS 164,10
19/10/2022 R$130.000,00 RS 126.126,00 RS 3.900,00 RS 3.783,78 RS 116,22
19/10/2022 R$125.000,00 RS 117.496,00 RS 3.750,00 RS 3.524,88 RS 225,12
19/10/2022 R$282.592,20 RS 609.690,00 RS 8.477,76  R$18.290,70 -R$9.812,94
RS
19/10/2022 1.040.000,00 RS 1.323.000,00 RS$31.200,00 RS$36.690,00 -RS$5.490,00
19/10/2022 R$147.000,00 RS 134.249,00 RS 4.410,00 RS 4.027,47 RS 382,53
19/10/2022 R$210.000,00 RS 231.309,00 RS 6.300,00 RS 6.939,27 -RS 639,27
19/10/2022 R$175.000,00 RS 172.179,00 RS 5.250,00 RS 5.165,37 RS 84,63
19/10/2022 R$130.000,00 RS 125.181,00 RS 3.900,00 RS 3.755,43 RS 144,57
12/10/2022 R$120.000,00 RS 300.000,00 RS 3.600,00 R$9.000,00  -R$ 5.400,00
03/09/2022 RS$170.000,00 RS 270.000,00 RS 5.100,00 RS 8.100,00  -R$ 3.000,00
26/09/2022 RS$110.000,00 RS 154.926,00 RS 3.300,00 RS 4.647,78  -R$1.347,78
sem valor sem valor
19/10/2022 declarado RS 350.000,00 declarado RS 10.500,00 sem valor
19/10/2022 R$194.873,00 RS 194.873,00 RS 5.846,19 RS 5.846,19 RS -
sem valor sem valor
07/10/2022 declarado RS 450.000,00 declarado RS 13.500,00 sem valor
sem valor sem valor
07/10/2022 declarado RS 175.000,00 declarado RS 5.250,00 sem valor

-R$ 13.533,15
-R$ 712,27

Fonte: Divisdo de ITBI da Secretaria de Receita do Municipio de Jodo Pessoa (2022)
*V.D. é o valor declarado pelo contribuinte

**V/.A. é 0 valor avaliado pelo agente fiscal do imével

Na Tabela 3, temos os dados de alguns contratos de compra e venda de imoveis, a
primeira coluna determina o municipio em que o imdvel esta localizado (todos os imdveis
coletados sdo do municipio de Jodo Pessoa). Na segunda coluna esta a data que foi emitida a
guia de ITBI, sendo a maioria do més de outubro de 2022 e algumas de setembro. Na terceira
e quarta coluna temos, respectivamente, o valor declarado pelo contribuinte e o valor avaliado
pelo agente fiscal. Alguns contratos que utilizamos para aquisi¢cdo dos dados ndo incluiam o

valor declarado pelo contribuinte, logo, ndo adentraram no célculo da divergéncia.
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O percentual que serd aplicado para o calculo do valor de um imposto é a aliquota.
A aliquota do ITBI é definida por cada municipio. No municipio de Jodo Pessoa essa aliquota
é de 3%, assim, na quinta e sexta coluna temos o valor da aliquota do valor declarado,
representado pela abreviatura “V.D.” e do valor avaliado pelo agente fiscal, representado pela
abreviatura “V.A.”, respectivamente. J4 na ltima coluna temos o resultado do valor declarado
pelo contribuinte, menos o valor avaliado pelo agente fiscal. Essa diferencga foi entdo somada e
demonstrada na pentltima linha onde diz “TOTAL”. Para calcular a média do “TOTAL”,
dividimos esse valor pelo nimero de iméveis utilizados para o calculo, resultando no valor
apresentado na Ultima linha, onde diz “Média”.

A partir desse resultado, podemos verificar que ha uma divergéncia entre o valor
declarado pelo contribuinte e o valor avaliado pelo agente fiscal do imovel. Em alguns casos, o
valor declarado foi mais baixo que o valor da avaliacdo, enquanto em outros este valor que foi
menor. Também houve alguns iméveis em que o valor declarado e o valor de avaliagdo foram
iguais, como demonstrado na linha 20.

Contudo, percebe-se que o total ficou em menos R$ 13.533,15. Uma desvalorizagéo
de mais de treze mil reais nesse conjunto de imdveis, uma média de menos R$ 712,27
(setecentos e doze reais e vinte e sete centavos) por imdével para 0 municipio. Convertendo esse
valor para porcentagem, chegaremos ao resultado de 0,27% do valor dos imdveis coletados.

E valido relembrar que esta pesquisa é feita através do método de amostragem, em
que selecionamos de forma aleatéria um conjunto de contratos de um determinado periodo (o
ano de 2022) e local (Jodo Pessoa) para analisar e refletir no objeto em sua totalidade. Esse
método foi empregado devido a impossibilidade de mensurar todos as transagdes onerosas de
imdveis realizadas em Jodo Pessoa para esta pesquisa.

Na tabela 4 podemos verificar essa porcentagem de 0,27%, encontrada atraves da
analise dos imoveis transacionados, e aplica-la ao valor arrecadado de receita no municipio de
Jodo Pessoa. Na primeira linha podemos observar o valor total de receita do periodo até outubro
de 2022, em seguida, a porcentagem referente a alteracdo do ITBI, o déficit que essa
porcentagem representa na receita e, por fim, o resultado do valor atualizado da receita se
houvesse a alteracdo do imposto. O mesmo acontece na segunda linha com os dados referentes

a arrecadacdo do ITBI.
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Tabela 4 — Receita do Municipio de Jodo Pessoa até outubro de 2022 atualizado pelo déficit da
implementacdo da Deciséo do STJ

RS 2.632.855.982,76 0,27% RS 7.141.356,65 RS 2.625.714.626,11

RS 120.176.701,36 5,94% RS 7.141.356,65 RS 113.035.344,71

Fonte: Portal da Transparéncia — Prefeitura de Jodo Pessoa (2022)

Analisando a Tabela 4, podemos concluir que se trata de um valor insignificante.
Do ponto de vista estatistico, apenas 0,27% da receita total do municipio, o que equivale a cerca
de R$ 7 milhdes de reais. Nao é um valor que poderia comprometer o orgcamento publico de
modo a preocupar a administracdo publica do municipio de Jodo Pessoa, frente aos valores ja
demonstrados de receita e despesa.

O municipio atinge gastos mensais de 206 milhdes de reais em média. Um déficit
que indica cerca de R$ 7 milhdes de reais no ano ndo causara alteragdes expressivas na receita
do municipio e ndo sera motivo de aflicdo para a administracdo publica. Resultado oposto a
hipdtese langada na introducéo, na qual se especulou sobre a possibilidade de desvalorizacéo
dos imoveis.

De fato, houve uma desvalorizacdo, mas em restrita capacidade, praticamente
inexistente. Desse modo, a implementacdo da decisdo ndo causaria um déficit relevante aos

cofres publicos, ou seja, ndo causaria um impacto relevante para a receita do municipio.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalhou pretendeu responder a questdo do impacto orgcamentario causado no
municipio de Jodo Pessoa pela alteracdo juridica do modelo de langamento do ITBI para definir
se essa alteracdo causaria algum comprometimento a arrecadacdo municipal. Como
apresentado, os impostos demonstram importante parcela da arrecadacdo do municipio de Joédo
Pessoa, representando 24,5% da receita no ano de 2022. Desta forma, qualquer alteracdo na
arrecadacdo desse valor pode impactar a administracdo do municipio.

Em ordem de alcancar o resultado dessa pesquisa foram utilizados o método
qualitativo e a pesquisa por amostragem. Foram coletados dados sobre contratos de compra e
venda de imoveis através da prefeitura, os quais foram elaborados em tabelas pelo autor para

melhor compreensao e analise dos resultados obtidos.
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Com o objetivo de atingir uma compreensdo do impacto orgamentario da
implementacdo da nova base de célculo do ITBI na arrecada¢do do imposto do municipio,
definiu-se trés objetivos especificos. O primeiro foi fazer uma breve analise dos institutos que
permeiam o ITBI, demonstrando os elementos inerentes do imposto a partir de discussoes
doutrinarias e do posicionamento da jurisprudéncia. Este objetivo pode ser observado no
segundo capitulo deste trabalho.

O segundo objetivo especifico teve como centro um ensaio sobre o voto do Ministro
Relator Gurgel de Faria na decisdo que fixou 3 teses relativas a base de calculo do ITBI em
recursos especiais repetitivos, modificando seu método de lancamento. O qual foi alcancado no
terceiro capitulo deste trabalho.

O terceiro e ultimo objetivo especifico se configurou em abordar a aplicacdo dessa
tese na arrecadacdo do municipio de Jodo Pessoa, utilizando como base os dados de receita do
periodo de 2022, e observar o impacto que a alteracdo da modalidade de langcamento do ITBI
causada pela tese afetara na arrecadacao de receita do municipio.

A partir do que foi exposto, a hipotese do trabalho de que haveria uma
desvalorizacdo do valor dos imoOveis com a aplicacdo da decisdo do STJ e que essa
desvalorizacdo comprometeria a arrecadacdo da receita do municipio resultou como
parcialmente refutada. Conquanto pode-se afirmar que houve uma desvalorizagdo dos imoveis
na pesquisa efetuada, o valor de divergéncia foi minimo, insignificante. De modo que esta
correta em afirmar a desvalorizacdo, mas se encontrou refutada ao afirmar o comprometimento
da arrecadacdo municipal.

Sendo assim, pode-se concluir que referente ao problema dessa pesquisa sobre
“Qual o impacto or¢amentario da implementacao da nova base de calculo do ITBI da decisao
no REsp 1.937.821 do STJ sobre a arrecadagdo da receita no municipio de Jodo Pessoa?”. Esse
impacto é minimo e ndo possui relevancia para comprometer a administracdo da arrecadacéao
do municipio. A implementacdo do disposto na tese fixada no tema 1.113 pode ser aplicada no
municipio de Jodo Pessoa sem receios de prejudicar a Administracdo Publica e o pagamento

das despesas do municipio.
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