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OFICIO 003/2025-GABSEFIN

ASSUNTO: Requerimento n® 140/25 — Pedido de esclarecimentos - Vereador Zezinho

o

Cabeleireiro

Prezado Senhor Chefe de Gabinete, )

Cabeleireiro indaga a Prefeitura “os motivos pelos quais o setor de tributos, ao emitir as guias
do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imdveis, insere valor diverso do declarado pelo comprador
do imovel”, informamos que no caso do ITBI, o imposto € langado na modalidade “por
declaragao” (art. 147 do Cédigo Tributdrio Nacional), procedimento pelo qual o
contribuinte declara o valor que servira como base de calculo do tributo. Essa declaracio

goza de presuncao de que é condizente com o valor de mercado.

Entretanto, em grande parte das vezes, tais valores sio subestimados ou
informados como sendo o valor utilizado para base de calculo do ITBI, erroneamente

entendido como “valor venal.

Quando isso acontece, o contribuinte é orientado a retificar ou ratificar o valor por
ele declarado, pois ante a evidente discrepancia da informagio com os valores praticados
no mercado imobilidrio, ndao havendo correcdo dos valores, sera necessario arbitrar a base
de calculo, cujo procedimento é instrumentalizado por meio de processo administrativo

fiscal, conforme determina no art. 148 do CTN, a seguir transcrito:

Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em consideracdo, o valor ou
0 prego de bens, direitos, servigos ou atos juridicos, a autoridade lancadora, mediante

processo regular, arbitrard aquele valor ou preco, sempre que sejam omissos ou nio

merecam fé as declaracoes ou os esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos
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pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestacdo,
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avaliagdo contraditéria, administrativa ou judicial.

Importante esclarecer, ainda que, conforme dispde o artigo 7° da Lei Municipal
3.535/89, que regula o ITBI no Municipio de Franca, a base de calculo é o maior valor

entre o valor da transagdo e o valor de mercado do bem. Segue o texto:

Art. 7° - A base de cdlculo do imposto é o valor pactuado no negdcio juridico ou o valor
venal atribuido ao imével ou ao direito transmitido, periodicamente atualizado pelo

Municipio, se este for maior.

A duvida que parece existir é quanto a definicdo do que vem a ser o valor venal.

A definicao foi decidido pela Superior Tribunal de Justica (5T]), em sede de
recursos repetitivos (tema 1113), no ambito do REsp 1937821/SP, quando firmou a

seguinte tese juridica:

“a base de cdlculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condigcdes normais de
mercado, nio estando vinculada & base de cdlculo do IPTU, que nem sequer pode ser

utilizada como piso de tributacido”

Portanto, o valor da base de calculo serd sempre apurado a partir da confrontacao
entre o valor pactuado do negdcio e o valor de mercado imével, utilizando-se o que for

maior.

Dai porque, em alguns casos, o valor declarado pelo contribuinte é substituido

pelo valor de mercado, para fins de definigio da base de calculo do ITBI.

Para garantir o amplo direito de defesa, o contribuinte pode impugnar o valor
estimado pelo Fisco e provar que o valor monetario do imével é inferior aquele que o
Fisco langou, mediante apresentagio de avaliacio técnica, conforme previsto no § 9° do art.

7167 da Lei 3.535/89, como segue:
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Art. 7°
(...)

§ 9° A impugnagdo do valor fixado como base de cdlculo do imposto serd enderecado a
reparticio municipal que efetuar o cdlculo, acompanhada de laudo técnico de avaliacdo do

imovel ou direito transmitido.

Séo essas as informagdes, para esclarecimento do requerido pelo NobreVereador.
Atenciosamente,
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