PREFEITURA DE NOVA ANDRADINA

Estado de Mato Grosso do Sul
Governo Municipal

Nova Andradina - MS, 30 de outubro de 2025.
Of. n° 711/2025/GAB/PREF
Senhor Presidente,

Acusamos o recebimento do requerimento n® 101/2025, de autoria da
Vereadora Gabriela Carneiro Delgado, do MDB, com Coautoria do Vereador José Benedito de
Oliveira Machado, do Uniéo Brasil, que requerem informagdes sobre a edi¢do e aplicagdo do
Decreto Municipal n° 3.661/2025, que trata da forma de célculo e fiscalizagao do ITBI.

A motivacdo deste requerimento repousa no fato de que a jurisprudéncia
consolidada pelo Superior Tribunal de Justica (Tema Repetitivo n° 1113) fixou tese vinculante
segundo a qual o valor declarado pelo contribuinte na transmisséo de imovel goza de
presuncdo de veracidade, ndo sendo possivel a adogao de valores venais de referéncia pelo
Municipio, cabendo eventual arbitramento apenas mediante processo administrativo com
contraditorio e ampla defesa.

a) Qual a motivagao técnica e juridica para a mudanga do critério de base de
calculo do ITBI, que anteriormente se pautava no valor venal, para o denominado “valor de
mercado” do imdvel?

A motivagdo juridica e técnica para a regulamentacdo do procedimento de
fiscalizagéo e langamento do ITBI pelo Decreto n® 3.661/2025 baseia-se em:

(i) Decisdo do STJ (Tema Repetitivo 1113): O decreto considera a decisdo do
Superior Tribunal de Justica (Tema Repetitivo 1113, de 24/02/2022) que estabeleceu que a
base de célculo do ITBI é o valor do imovel transmitido em condigdes normais de mercado.

(i) Arbitramento Fiscal: A decisdo do STJ ressalva que, se o valor da transagéo
declarado pelo contribuinte néo estiver condizente com o valor de mercado, a autoridade fiscal
podera proceder ao arbitramento da base de calculo, mediante instauracdo de processo
administrativo préprio, conforme o Art. 148 do CTN.

(iii) Lei Municipal: O decreto considera os Artigos 69 e 176 da Lei Complementar
Municipal n® 027/1989 (Cédigo Tributario Municipal), que ja define a base de calculo do ITBI
como o valor dos bens ou direitos transmitidos ou pactuados no negdcio juridico, com a
possibilidade de ser arbitrado pelo dérgédo competente da municipalidade.

(iv) Necessidade de Regulamentagdo: O decreto atende a necessidade de
regulamentagéo do Processo Administrativo Tributario especifico para identificar o valor venal
do imdvel transmitido, com transparéncia na identificacdo da correta base de calculo dos
impostos municipais incidentes sobre 0s imoveis.

Importante ressaltar que o decreto ndo altera a base de célculo definida na Lei
Complementar Municipal n® 027/1989 (valor dos bens ou direitos transmitidos), mas sim
regulamenta o procedimento para a sua correta identificacdo, em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ (valor de mercado).
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b) Qual a metodologia de avaliagéo utilizada pela Administragdo Municipal para
defini¢do do “valor de mercado” do imével?

A metodologia utilizada pela Comissédo de Avaliacdo Municipal consiste na
analise comparativa do imoével avaliado com dados de iméveis semelhantes.

Esta analise visa identificar as caracteristicas préoprias e de mercado do imével
avaliado e dos imdveis da amostra, considerando fatores que influenciam a variagéo de seus
precos, com a possibilidade de realizar tratamento técnico com Modo de Estatistica Inferencial
sobre as diferencas entre as caracteristicas dos imoveis comparaveis.

Para aplicar esta metodologia, a Comissdo de Avaliagdo Municipal podera
considerar os seguintes dados: (i) valores de bens semelhantes no mercado imobiliario, por
meio de pesquisas de precos de imdveis ofertados (sites especializados, corretores) e de
transagdes realizadas (registros em matriculas e operagdes de compra e venda); (ii)
caracteristicas proprias do imével, como area, dimensdes, uso, tipo, localizagao, estado de
conservagao, custo unitario de construgdo, infraestrutura urbana e aspectos do imével que
impactam seu preco de mercado; (iii) informagbes de especialistas (agentes financeiros,
tabelides, corretores, etc.) e pesquisas de precos em sites especializados.

Para imoveis rurais: além dos dados anteriores, ha o Valor da Terra Nua
(divulgado pelo INCRA), somado aos valores das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas.

¢) Quais sdo os critérios objetivos que serdo aplicados pelo Setor Tributario na
avaliacdo dos iméveis?

Os critérios objetivos sdo os elementos de anélise mencionados na metodologia
(Art. 5° do Decreto):

() Valores de mercado de imoveis semelhantes (pesquisas de precos e
transacdes realizadas).

(i) Caracteristicas fisicas do imével: area, dimenses, uso, tipo, localizagéo,
estado de conservagéo, custo unitario de construgéo, infraestrutura urbana.

(iii) Caracteristicas de mercado que impactam o preco.

(iv) Informagdes de fontes especializadas (corretores, tabelides, agentes
financeiros, etc.).

Para imdveis rurais: além dos dados anteriores, ha o Valor da Terra Nua,
benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas.

O valor declarado pelo contribuinte sera aceito quando estiver de acordo com 0s
precos em condi¢des normais de mercado imobilidrio e com o Termo de Avaliagéo
Administrativa emitido pela Comissao. A discordancia com o valor de mercado (condi¢do para
arbitramento) é o critério objetivo para a instauracdo do Processo Administrativo de
Arbitramento Fiscal.
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d) Existe previsdo de que a avaliagéo seja realizada por profissionais técnicos
credenciados (engenheiros, corretores de imoveis habilitados ou avaliadores oficiais), ou sera
realizada apenas por comissao interna do Municipio?

A avaliagéo é realizada pela Comisséo de Avaliagao Municipal.

O decreto prevé que, para a aplicagdo da metodologia, a Comissdo podera
considerar informagGes de especialistas, intervenientes, agentes financeiros, técnicos,
tabelides, registradores, autoridades publicas, corretores imobiliarios, e pesquisas de pregos
em sites especializados. A analise da impugnacéo ¢ feita pela Comissdo em conjunto com o
corpo técnico do Setor de Tributos. Importante destacar que a comisséo é composta por
varios profissionais de formacg&o técnica, como arquiteto, engenheiro agronomo e engenheiro
florestal.

e) De que forma sera assegurado ao contribuinte o contraditorio e a ampla
defesa, em caso de discordancia quanto ao valor arbitrado pela Administragéo?

O contraditorio e a ampla defesa s&o assegurados da seguinte forma:

(i) Notificacdo Fiscal e Termo de Aceite: Caso o valor declarado ndo esteja de
acordo com o preco de mercado, a autoridade fiscal afasta a declaracdo e determina a
abertura de Processo Administrativo para Arbitramento Fiscal. O contribuinte sera notificado
da avaliagao/arbitramento e receberd um Termo de Aceite, facultando a ratificacdo dos
valores avaliados/arbitrados.

(i) Impugnacao: Caso o contribuinte discorde da base de calculo arbitrada,
podera apresentar impugnacao no prazo de 15 (quinze) dias uteis, contados do recebimento
da notificagéo.

(iii) Analise da Impugnagédo: A impugnagdo deve ser protocolada no Setor
Tributario, contendo os motivos de fato e direito que justifiquem a revisdo, firmada pelo
proprietario ou representante, acompanhada de copia de documentos pessoais e documentos
que comprovem o alegado, como, por exemplo, avalia¢ao técnica.

(iv) Julgamento da Impugnacdo: As impugnacles serdo analisadas pela
Comissado de Avaliacdo Municipal, juntamente com o corpo técnico do Setor de Tributos, em
até 30 (trinta) dias Uteis.

(v) Recurso Administrativo: Se for considerado improcedente ou indeferida a
impugnagéo, ndo cabera mais recurso, prevalecendo o valor arbitrado. No entanto, nos casos
em que houver recurso administrativo da decisdo sobre a incidéncia ou ndo do ITBI, o
processo seguira as fases do contencioso administrativo previsto na legislagéo tributaria do
municipio (Lei Complementar n°® 027/1989), sendo o Secretério de Financas e Gestdo a
autoridade julgadora de primeira insténcia, e o Prefeito Municipal, acompanhado de parecer
da Procuradoria-Geral do Municipio, o julgador de segunda instancia

f) Considerando que a aliquota do ITBI no municipio € de 2%, qual o impacto
financeiro estimado para os contribuintes em comparagao ao sistema anterior, baseado no
valor venal do imével?
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N&o ha, no decreto, dados ou estimativas comparativas de impacto financeiro,
pois 0 objetivo principal do ato é regulamentar o procedimento de fiscalizagao e arbitramento,
em conformidade com a base de calculo legal e a jurisprudéncia, ndo tratando da politica
fiscal ou majoracao de aliquotas.

g) Por fim, de que maneira 0 Executivo assegura que o Decreto n°® 3.661/2025
nao contraria a decisdo do STJ no Tema Repetitivo n° 1113, especialmente no que tange a
vedacdo da utilizagcdo de valores venais de referéncia e a preservagao da presungao de
veracidade do valor declarado pelo contribuinte?

O Executivo assegura a conformidade com o Tema Repetitivo n° 1113 do STJ
da seguinte maneira:

(i) Presuncao de Boa-Fé e Valor Declarado: O Decreto estabelece que, se o
valor declarado pelo contribuinte estiver de acordo com os precos em condigdes normais de
mercado imobiliario e com o Termo de Avaliagdo Administrativa da Comiss&o, prevalecera a
presuncdo da boa-fé do contribuinte, e a guia de recolhimento sera emitida com base nesse
valor. Isso confirma a presuncao de veracidade do valor declarado.

(i) Arbitramento Mediante Processo Administrativo: O arbitramento fiscal sé
ocorrerd "caso o valor declarado pelo contribuinte ndo esteja de acordo com o prego do
imovel em condi¢cbes normais de mercado imobiliario”. Nessa situagéo, a autoridade fiscal
devera afastar a declaragéo e determinar a imediata abertura de Processo Administrativo para
0 Arbitramento Fiscal.

(iii) Vedacao de Valor de Referéncia Genérico: A metodologia de avaliagao (Art.
4° e 3°) exige a analise comparativa do imével avaliado com dados de imdveis semelhantes,
considerando caracteristicas proprias e de mercado do imovel especifico, ndo se pautando na
simples aplicacdo de uma "tabela de valores venais de referéncia”.

Em resumo, o Decreto exige um procedimento administrativo com avaliagao
individualizada (e nédo tabela genérica) e assegura o contraditério (impugnacao), alinhando-se
estritamente aos requisitos da deciséo do STJ no Tema Repetitivo 1113.

h) O Municipio pode, por meio de decreto, alterar a base de calculo do ITBI,
substituindo o valor venal do IPTU por uma estimativa administrativa de valor de mercado?

O Decreto n° 3.661/2025 nado altera a base de calculo do ITBI estabelecida na
Lei Complementar Municipal n® 027/1989, que € o valor dos bens ou direitos transmitidos ou
pactuados no negdcio juridico. O decreto apenas regulamenta o procedimento para a correta
fiscalizagédo e identificagdo desse valor, que, por forga da jurisprudéncia do STJ, deve ser o
valor de mercado. A Lei Complementar Municipal ja previa a possibilidade de arbitramento da
base de célculo pelo 6rgdo competente.

Portanto, o decreto ndo cria uma nova base de calculo, mas sim regulamenta o
método para a autoridade fiscal, usando a prerrogativa do Art. 148 do CTN e da Lei Municipal,
identificar o real valor de mercado da transacdo quando o valor declarado for inconsistente,
em estrita observancia ao Tema 1113 do STJ
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i) A majoracdo da base de calculo do ITBI repercutira nos emolumentos
cartorarios cobrados pelo registro do imovel, a serem arcados pelo contribuinte?

O valor da base de calculo do ITBI, seja o declarado pelo contribuinte ou o
arbitrado pela administracdo, € o valor que geralmente serve como referéncia para o calculo
dos emolumentos cartorarios, pois € o valor que expressa a realidade econdmica da
transagéo. Caso a avaliagdo administrativa resulte em um valor superior ao declarado e este
seja o valor final de langamento do imposto (apds o devido processo e contraditério), é
provavel que haja repercuss@o nos emolumentos, ja que estes sao calculados com base no
valor do negdcio juridico/imével.

Aproveitamos a oportunidade para apresentar a V. Exa. 0s nossos protestos de
elevada estima e distinta consideracao.

Assinado de forma digital
LEANDRO
por LEANDRO FERREIRA

FERREIRALUIZ  Luz

FEDOSSI: 752092 FEDOSSI: 75209217949
Dados: 2025.10.30

17949 13:14:05 -04'00'

Leandro Ferreira Luiz Fedossi
PREFEITO MUNICIPAL

Exmo. Senhor

FABIO ZANATA

MD. Presidente da Camara Municipal
Nova Andradina - MS
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