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INTRODUGCAO

Os Municipios tém entre suas atribuicoes a gestao fiscal, a instituicao e a
arrecadacao dos tributos imobilidrios, ja consolidados como importantes fontes de
receita propria. Nesse cenario, o ITBI tem se revelado fonte importante de receita prdpria
para os cofres municipais, e, por isso, tem demandado mais estudos e investimentos das
administracoes fazendarias.

Com base neste pressuposto, o objetivo desta Nota Técnica é levar aos Municipios
orientacao acerca dos efeitos da aplicacao do Tema 1113 do STJ, em especial do conceito
de base de calculo do ITBI, da presuncao de veracidade da declaracao do contribuinte e
do arbitramento da base de calculo em caso de discordancia do valor declarado.

Sabe-se que o ITBI, embora nao seja a receita majoritaria, resulta em importante
contribuicao para o exercicio da competéncia tributaria municipal e para a respectiva
receita prépria, bem como resulta no bom funcionamento de diversas areas da sociedade
gue demandam a compra e a venda (e outras transacodes) de imoveis.

CONTEXTO E FUNDAMENTOS JURIDICOS

O Superior Tribunal de Justica (STJ) concluiu julgamento do RE 1937821-SP', cuja
ementa foi a seguinte:

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO.
VINCULAGCAO COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU). INEXISTEN-
CIA.VALOR VENAL DECLARADO PELO CONTRIBUINTE. PRESUNCAO DE VERACIDADE.
REVISAO PELO FISCO. INSTAURACAO DE PROCESSO ADMINISTRATIVO. POSSIBILI-
DADE. PREVIO VALOR DE REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que, embora o Cédigo
Tributdrio Nacional estabeleca como base de célculo do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) o “valor venal”,
a apuracao desse elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em
razao da distingdo existente entre os fatos geradores e a modalidade de langcamento
desses impostos.

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Extraordinério 1.294.969. Relator: Min. Gurgel de
Faria. DJE de 03/03/2022. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/
documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=146418131&registro_nume-
ro=202000120791&peticao_numero=&publicacao_data=20220303&formato=PDF. Acesso em: 8 dez.
2024,
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2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispoem, respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a
transmissdo da propriedade ou de direitos reais imobilidrios ou a cessao de direitos
relativos a tais transmissoes e que a base de célculo do tributo € o “valor venal dos bens
ou direitos transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as negociacoes

de iméveis em condicoes normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos imdveis no mercado, segundo critérios,
por exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem), ndo impede que a avaliacdo de
mercado especifica de cada imdvel transacionado oscile dentro do parametro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias igualmente relevantes
e legitimas para a determinacao do real valor da coisa, como a existéncia de benfeito-
rias, o estado de conservacao e os interesses pessoais do vendedor e do comprador no
ajuste do preco.

4.0 ITBI comporta apenas duas modalidades de lancamento originario: por declaracao,
se a norma local exigir prévio exame das informacoes do contribuinte pela Adminis-
tracdo para a constituicdo do crédito tributario, ou por homologacéao, se a legislacdo
municipal disciplinar que caberd ao contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o

seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante.

5. Os lancamentos por declaracao ou por homologacao se justificam pelas varias cir-
cunstancias que podem interferir no especifico valor de mercado de cada imdvel tran-
sacionado, circunstancias cujo conhecimento integral somente os negociantes tém ou
deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizacdo do negédcio,
sendo essa a principal razdo da impossibilidade pratica da realizagao do langamento
originario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem
como possuir, previamente, o conhecimento de todas as varidveis determinantes para

a composicao do valor do imdvel transmitido.

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

7. A prévia adocao de um valor de referéncia pela Administracao configura indevido
lancamento de oficio do ITBI por mera estimativa e subverte o procedimento instituido
no art. 148 do CTN, pois representa arbitramento da base de calculo sem prévio juizo

guanto a fidedignidade da declaracao do sujeito passivo.
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8. 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 imdvel transmitido em condicdes normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributacao; b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte
goza da presuncao de que é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser
afastada pelo fisco mediante a regular instauracao de processo administrativo préprio
(art. 148 do CTN); c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo do

ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

Deste Recurso Especial, relatado pelo min. Gurgel de Faria, apreciado com

Repercussao Geral, foi extraido o Tema 1.113%

a) a base de calculo do ITBI é o valor do imdvel transmitido em condicdes normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser

utilizada como piso de tributacao;

b) o valor da transacdo 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 instauracado de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);

c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo

em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Diante do impacto em cascata nos Tribunais patrios e das potenciais perdas de

arrecadacao, faz-se necessaria a padronizacao do entendimento dos Municipios com
relacao ao tema supramencionado.

CONCLUSAO

a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condicoes normais de
mercado, nao estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser

utilizada como piso de tributacao.

De saida, é forcoso notar que a decisao ora em comento fez clara distingao entre

a base de célculo que serve para o IPTU daquela que serve para o ITBI. Ainda que possa
parecer elementar, tal esclarecimento é necessério diante do disposto nos arts. 33% e

2

3
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BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema 1133. Relator: min. Gurgel de Faria. DJE de 3/3/2022.
Disponivel em: https://processo.stjjus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=-
true&tipo_pesquisa=T&cod_tema_inicial=1113&cod_tema_final=1113. Acesso em: 8 dez. 2024.

“Art. 33. A base do célculo do imposto € o valor venal do imdvel
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384 do Cdodigo Tributério Nacional, j& que ambos colocam o valor venal como base de
calculo desses impostos.

Enguanto no IPTU leva-se em consideracao a avaliacao em massa, desconsideran-
do-se os fatores especificos de (des)valorizacado de cada imdvel, no ITBI sdo considera-
dos fatores individuais, como, por exemplo, o estado de conservacao e a declaracao do
contribuinte para o valor do imével. Nesse contexto, cabe frisar que o valor de mercado
do bem nao é o valor acordado na transacao especifica da declaracao pelo contribuin-
te. Esse é o ponto de maior divergéncia, principalmente entre o fisco e o contribuinte.
Note-se que a transacao é um elemento subjetivo que leva em conta questdes pessoais
das partes, como necessidade, pressa, desejo e outros. O valor de mercado é aguele
gue o imdvel alcanca quando colocado a venda em condi¢cdes normais, sem que haja
a interferéncia desses fatores subjetivos redutores ou ampliativos de valor. Esse valor
€ buscado junto ao préprio mercado, nas amostras de imdveis similares a venda, que
formam um conjunto estatistico do qual se pode extrair o valor do bem.

Embora seja objetivo, ha certa subjetividade na sua mensuracao, pois o mercado
é volatil e sensivel a oscilacdes, mas nao é em sua esséncia subjetivo como na deter-
minacao da transacao. Assim, a base de calculo é o valor do patriménio em condicoes
normais de mercado, nao se condicionando ao valor transacionado pelas partes como
fato ensejador do tributo.

Atualmente, a norma técnica que estabelece os critérios para se chegar ao valor
de mercado de um bem imével é a NBR 14.653 emitida pela Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT). Esta norma elenca como fatores de determinagcao para se
chegar a esse valor os seguintes pontos: tipo, dimensao, destinacao, localizacao, idade
de construcao, idade aparente, interferéncias ambientais, padrao construtivo, entre
outros. Partindo destes fatores, a norma estabelece quatro métodos para avaliacao dos
iméveis:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢coes do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para execucao e co-

mercializacao do produto.

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

www.CNM.org.br
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8.2.3 Método evolutivo
Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacao.

8.2.4 Método da capitalizagcao da renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida

prevista, considerando-se cenérios viaveis.

Ainda de acordo com a norma, o método preferencial para avaliacao é o comparativo
direto de mercado, ou seja, aquele em que se comparam amostras buscadas junto ao
mercado imobilidrio para se determinar por quais valores imdveis similares estdo sendo
comercializados, sendo esse o método ideal para apuracao do valor venal do imdvel.
Esse método é usado para se determinar o valor de imdveis que sejam padronizados,
como apartamentos, salas comerciais, vagas de garagem e lotes a venda dentro de
loteamentos.

Alternativamente, o segundo método que pode ser usado para a apuracao do
valor de mercado é o evolutivo, o qual valoriza os diversos componentes do imével (por
exemplo, o terreno e o prédio edificado) de forma separada para chegar ao valor de
mercado. Esse método é usado para se chegar a valores de imdveis sem similares como
casas, galpoes, terrenos e postos de gasolina.

b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncao de que
é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco

mediante a regular instauracao de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN)

Esse ponto merece uma analise mais detalhada, j& que envolve varios conceitos.
Primeiro, conforme a decisao, o ITBI comporta a possibilidade de duas modalidades de
lancamento: por declaracao ou por homologacao, e, em ambos os casos, cabe ao contri-
buinte declarar o valor pelo qual o imdvel foi transacionado.

Ainda de acordo com a decisao em comento, o valor declarado pelo contribuinte
tem presuncao de veracidade, mas pode ser revisto pelo Municipio sempre que estejaem

desacordo com os precos praticados pelo mercado. Nesse sentido, é luminar o seguinte
trecho do voto do sr. relator ministro Gurgel de Faria:

Se a norma local exigir prévio exame das declaragcdes do contribuinte pela Administra-
cao para a constituicao do crédito tributario, estaremos diante de um langcamento por

declaracao.

www.CNM.org.br
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Nessa modalidade de lancamento, em face do principio da boa-fé objetiva, presume-se
qgue o valor da transacao declarado pelo contribuinte esta condizente com o valor venal
de mercado daquele especifico imodvel, presuncao que somente pode ser afastada pelo
fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade, a justificar
a instauracao do procedimento proprio para o arbitramento da base de calculo, em
que assegurado ao contribuinte o contraditorio necessario para apresentacao das

peculiaridades que justificariam o quantum informado. (Grifos nossos)

Do trecho surgem quatro perguntas que devem ser respondidas: qual a modalidade
de lancamento adotada pela legislacao municipal; se hd ou nao previsao de abertura de
processo para apuracao da materialidade do imposto; se ha e quais sao os critérios para
arbitramento da base de célculo; e se ha e qual o procedimento para que o contribuinte
possa contestar o valor arbitrado.

Em seguida, deve-se buscar se hd metodologia para arbitramento da base de
calculo do imposto, caso o valor declarado ndo se coadune com o valor de mercado do
bem, assim como um procedimento especifico. Nada impede -nem o Cédigo Tributario
Nacional -que o procedimento de lancamento, fiscalizacao das informacoes prestadas
pelo contribuinte na sua declaracao, eventual arbitramento e contestacao da base
de calculo sejam feitos em um Unico processo, desde que as regras para tal estejam
previstas na legislacao do Ente tributante.

Posto isso, é certo que a declaracao do contribuinte se reveste de presuncao de
veracidade. Quanto a isso nao resta dulvida. Todavia, a abertura de um processo de
arbitragem é mais dificultosa, morosa e pode ser penosa ao contribuinte.

Com efeito, ao se verificar que o valor declarado pelo contribuinte escapa do valor
de mercado em condi¢cdes normais, pode se optar por intimar o contribuinte para que ele
promova a retificacdo ou justifique (fotos, laudo etc.) aquele valor apresentado. Neste
momento, o auditor ainda ndo esta aplicando o arbitramento. Aqui estd somente se refe-
renciando com os valores iguais ou similares indicados no mercado, com certa margem
de distorcao, que pode variar em até 10%, margem essa recomendada pela ja citada
NBR 14.653.

Note-se que no momento da declaracao nao cabera ao auditor indicar o valor
correto, mas tao somente intimar para que o contribuinte o faca. Caso contrario, estara
efetivamente arbitrando, sem o devido processo fiscal. Em suma, o contribuinte goza de
presuncao de veracidade na sua declaracao, que é relativa e nao absoluta, podendo ser
afastada por retratacao ou arbitramento via devido processo fiscal.

Por fim, mas nao menos importante, reforca-se a obrigatoriedade de o lancamento
do ITBI, incluindo a determinacao do valor da base de calculo, ser feito por servidor de

.org.br
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carreira do Fisco, a teor do disposto no art. 37, inc. XVIll, da Carta Constitucional. Isso
porque nao se esta fazendo somente a avaliacao de um imdvel, mas sim o lancamento
de um imposto, que engloba-além de se determinar o quantum devido -a correta iden-
tificacao de todos os elementos da obrigacao tributaria, sob pena de nulidade do ato por
incompeténcia funcional.

c) o Municipio nao pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo

em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente

O Superior Tribunal de Justica vem sistematicamente garantindo e reforcando o

poder de policia que o Fisco municipal detém para arbitrar a base de calculo do ITBI com
base no art. 148 do CTN. Seguem abaixo alguns julgados nesse sentido:

www.CNM.org.br

TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL. IPTU.
VINCULAGAO. IMPOSSIBILIDADE.

1. “Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisoes
publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilida-
de na forma nele prevista, com as interpretacoes dadas até entao pela jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica” (Enunciado Administrativo n. 2, sessdo de 09/03/2016).

2. 0 entendimento de ambas as Turmas de Direito Publico do STJ firmou-se no sentido
de que nao ha ilegalidade na dissociacdo entre o valor venal do imével para fins de
céalculo do ITBI e do IPTU, porguanto a apuragao da base de célculo e a modalidade de

lancamento deles sao diversas, nao havendo, pois, vinculacao de seus valores.

3. Hipdétese em que restou consignado, no acérdao recorrido, a real vinculacao entre
as bases de cdlculo do ITBl e do IPTU -em detrimento dos valores arbitrados pela mu-
nicipalidade, ante a discrepancia entre o valor declarado pelo contribuinte e aquele
considerado como de mercado pelo ente tributante.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp n. 1.559.834/SP, relator ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma,
julgado em 7/10/2019, DJe de 16/10/2019.)

RECURSO ESPECIAL.DIREITO CIVIL. ENFITEUSE. RESGATE DE AFORAMENTO. VALOR
DA PROPRIEDADE PLENA. AUSENCIA DE REGULAMENTACAO ACERCA DO VALOR DA
PROPRIEDADE. ITBI E IPTU. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL. INEXISTENCIA DE
VINCULACAO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO CONFIGURADO. INCIDENCIA DO
ENUNCIADO N.° 13/STJ.
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1. Pretensdo da empresa enfiteuta de consolidar o dominio pleno (dominio direto e

dominio Util) do imdével mediante o resgate do aforamento incidente sobre o imdvel.

2. A enfiteuse, instituto regulado pelo Cédigo Civil de 1916, foi expressamente vedada
pelo Cédigo Civil de 2002 (art. 2038), ressalvando apenas as entdo existentes até a
sua extincdo e mantendo a sua regulamentacao pelas disposicdes da codificacao civil
revogada.

3. Previsao do art. 693 do Cddigo Civil de 1916 da possibilidade de aquisicao do imdvel
pelo enfiteuta, mediante o pagamento de 10 (dez) pensdes anuais ao senhorio, somadas

aum laudémio, apds o transcurso do prazo de 10 (dez) anos da constituicdo da enfiteuse.

4. Controvérsia em torno da base de calculo do valor do resgate, tendo o acérdao
recorrido entendido ser possivel a utilizacdo do valor venal do imével estabelecido no

Imposto Predial e Territorial Urbano -IPTU para fins de calculo do laudémio.

5. A jurisprudéncia da Primeira Secao do Superior Tribunal de Justica assentou o en-
tendimento de que nao ha identidade entre as bases de célculo do IPTU e do ITBI e suas
respectivas formas de apuracao, de modo que os valores langados podem ser diversos.

6. Necessidade de afericao do valor atual e real do bem dado em aforamento mediante
uma avaliacao criteriosa, nao sendo suficiente o valor venal cadastrado para fins de
IPTU.

7. Determinacao de retorno dos autos a origem para avaliagcao do valor atual do imével.
8. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESTA EXTENSAO, PROVIDO.

(REsp n. 1.692.369/CE, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma,
julgado em 20/8/2019, Dle de 23/8/2019.)

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO. AGRAVO EM
RECURSOESPECIAL.VIOLAGCAO AO ART.1.022 DO CPC/2015.INEXISTENCIA.ITBI.ACAO
DE RESTITUICAO DE INDEBITO. LANCAMENTO POR DECLARACAO. DIVERGENCIA DO
FISCO QUANTO AO VALOR VENAL DECLARADO PELOS COMPRADORES DO IMOVEL.
POSTERIOR LANCAMENTO DE OFICIO (SUBSTITUTIVO). AUSENCIA DE PREVIO
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO. ART. 148 DO CTN. NECESSIDADE DE PERICIA
JUDICIAL.

1. Cuida-se de agravo em recurso especial, que ora se traz a julgamento em conjunto

com o préprio apelo raro, como permite o art. 1.042, § 5°, do CPC/2015.
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2. Versa a lide sobre pedido de repeticao de indébito, em que contribuintes reivindicam
do Fisco Distrital a devolucao de valor de ITBI alegadamente pago a maior, no ambito

de especifica aquisicao imobiliaria.

3. Nao ha ofensa aos arts. 489 e 1.022, Il, do CPC/2015, quando o Tribunal de origem
dirime, fundamentadamente, as questoes que lhe foram submetidas, apreciando inte-

gralmente a controvérsia posta nos autos.

4. A jurisprudéncia do STJ j& se manifestou no sentido de que, “constituindo o valor
venal do bem transmitido a base de calculo do ITBI, caso a importancia declarada pelo
contribuinte se mostre nitidamente inferior ao valor de mercado, pode o Fisco arbitrar
a base de calculo do referido imposto, desde que atendida a determinacao do art. 148,
do CTN” (REsp 261.166/SP, Rel. Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado
em 12/9/2000, DJ 6/11/2000, p. 192).

5. No caso concreto, nada obstante a consideravel discrepancia entre o valor declarado
pelos contribuintes e aquele considerado como de mercado pela entidade tributante (o
Fisco arbitrou valor equivalente a quase o dobro do informado pelos compradores do
imovel), a Corte de origem entendeu dispenséavel a realizacdo de prévio procedimento
administrativo fiscal para fins de langamento do ITBI, afrontando, com isso, ao art. 148
do CTN.

6. Sob pena de supressao de instancia, imperioso que os autos retornem ao primeiro
grau de jurisdicao, a fim de se implementar a avaliacao pericial do imével objeto da
exacao, em modo de prova equidistante e imparcial, capaz de subsidiar o julgador na
correta apuracao do valor venal do bem, enquanto base de célculo do incidente ITBI (art.
38 do CTN), ensejando o consequente e adequado deslinde da pretensao repetitdria

posta na exordial.

7. Agravo em recurso especial conhecido para dar parcial provimento ao recurso
especial dos contribuintes.

Como ja exposto, ha uma presuncao relativa de que o valor declarado pelo contri-

buinte é verdadeiro. Caso assim nao entenda, incumbe ao Municipio, via administracao
tributaria, fiscalizar e arbitrar, dentro da legalidade e com parametros claros, o valor
gue entender correto para lancamento do tributo. Cabe a cada Municipio, via legislacao,
definir o tramite.

Esse é precisamente o que o Tema 1.113 chama de regular instauracao de processo

administrativo préprio, repristinado, alids, no art. 148 do CTN. Ora, nem o CTN nem a
decisdao em comento estabelece qual seria esse rito, tampouco poderiam, ja que essa é
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uma competéncia EXCLUSIVA do Municipio, a teor do disposto no art. 30, incs. | a lll da
Carta Constitucional:

Art. 30. Compete aos Municipios:

| -legislar sobre assuntos de interesse local;

Il -suplementar a legislacao federal e a estadual no que couber;

[l -instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas,
sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos

fixados em lei:

[...]

Posto isso, definidos os parametros em legislacao municipal, devera o auditor abrir

processo fiscal e arbitrar o real valor, mantendo ou retificando o valor indicado pelo
contribuinte.

RECOMENDAGCOES TECNICAS
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Recomendam-se aos Municipios as seguintes acoes:

adequacao da legislacao local, com a adocao do valor de mercado para a base
de célculo para o ITBI;

adocao de critérios de avaliacado de imdveis baseados em normas técnicas (NBR
14.653 da ABNT) para que reflitam os dados de mercado;

adocao de procedimento prévio a abertura de processo de arbitramento - via
intimacao fiscal -a fim de que o contribuinte possa promover a retificacdo ou a
justificacao (fotos, laudo etc.) do valor apresentado;

determinacao do procedimento de arbitramento da base de célculo do imposto,
com critérios claros e que permitam a ampla defesa do contribuinte;

previsao de penalidade no caso de o contribuinte manter a declaracao de valor
abaixo do valor de mercado do bem como forma de inibir a sonegacao fiscal,

adocao de metodologia de avaliacao em massa de imdéveis como forma de facilitar
a determinacao da base de calculo, como, por exemplo, a implementacao de
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Observatério do Mercado Imobilidrio (OMI) previsto no art. 20° da Portaria MDR
3.242, de 9 de novembro de 2022, do Ministério do Desenvolvimento Regional,

- treinamento dos servidores da Fazenda em técnicas de avaliacao de imdveis;
+ criacao e/ou aprimoramento das bases cadastrais imobiliarias -implantacao do

Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) conforme previsto na Portaria MDR
3.242, de 9 de novembro de 2022, do Ministério do Desenvolvimento Regional®.

5 “Art. 20. Os municipios podem criar o Observatério do Mercado Imobiliario ou utilizar bases de dados
existentes para subsidiar o monitoramento do desempenho das avaliacoes, a atualizacao e a revisao
dos valores cadastrais.

8 1° O observatdrio do mercado imobiliario € um sistema de informacao aberto, destinado a coleta e ar-
mazenamento continuo de dados de mercado, incluindo: precos de transacoes imobiliarias, ofertas,
aluguéis, custos de construcéao, avaliagcoes prévias e indicadores relacionados ao setor imobilidrio.

§ 2° A formacao da base de dados do observatoério do mercado imobiliario deve ser, preferencialmente, de
responsabilidade de diferentes atores.

§ 3° As principais fontes para formacao da base de dados do observatoério incluem: declaragoes de com-
pradores e vendedores, imobiliarias, corretores, agentes financiadores de imdveis, cartérios, entre
outras.”

6 Disponivel em: https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/portaria-n-3.242-de-9-de-novembro-
-de-2022-443240087. Acesso em: 8 dez. 2024.
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