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OFICIO N° 99/2024

Buritis — MG, 14 de Agosto de 2024.

Exm?2. Senhor RAAIE

WENDELL ABADIA DURAES TEIXEIRA

0¥ :.402d,
Presidente da Camara Municipal de Vereadores ,‘ );)\mm-

O. Q,(W A U ) W

NN

Tendo em consideragdo tramitagdo do Projeto de Lei 033/2024 referente
ao Loteamento Bosque JK e Condominio Alphaville e ainda com o firme
propdsito de ultrapassar o que requerido no Oficio 02/2024, datado de 28
de maio de 2024, que aparentemente estd a obstar o tramite do referido
projeto de lei, tem-se:

A priori: os pedidos de requerimento aviados por Comiss3o, nos termos do
que dimana do regimento interno devem ser assinados, minimamente,
pelo presidente da referida comissdo, nos termos do que estd dito no
artigo 123 e consectdrios citados da Resolugdo 094/98 — Regimento
Interno da Camara Municipal, a saber:

“Art. 123. Ao Presidente de comissdo compete:
XXII - assinar a correspondéncia;

XXV - encaminhar e reiterar pedidos de informac3o, nos termos do inciso VIl do art. 97;(g.n.)

Nao passa despercebido que o artigo 155 da referida Resolucdo 094/98,
invocado pela nobre relatora da Comissdo de Legislacdo e Justica e
Redagdo, como fundamento de requerimento, traz possibilidade de
instrugdo, ou seja: pedido de informacdo ou diligéncia que entender
necessaria o(a) relator(a), mas nada que mitigue ou retire a necessidade
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de que a correspondéncia seja assinada, no sentido de ser encaminhado o
que requerido no dmbito de Comissdo, pelo respectivo presidente da
referida Comissao.

O mesmo principio vige para os pedidos de informagdao quando oriundos
do plenario, que devem ser assinados pelo presidente da Camara
Municipal ou da Mesa Diretora.

Nota-se: tratando-se do artigo 155 e seu respectivo paragrafo que o
tramite de instrugdo, ndo suspende contagem de prazo para a comissao

emitir _parecer. Mesmo com eventual diligéncia, salvo deliberagdo
mediante votacdo ou pedido de suspensdo autorizado pela presidéncia
do Legislativo, ndao havera falar-se em suspensdao do prazo em caso de
instrucdo. Este o ensinamento advindo do artigo 155 e seu Paragrafo
Unico , constante do Regimento Interno da Casa Legislativa de Buritis —
MG.

Eis o teor do artigo 155 e seu paragrafo, constante do Regimento Interno-
Resolucdo 094/98:
“Art. 155. Podera haver instrugéo de proposicao, a requerimento do Relator ou da

comissao, exceto se tratar de parecer oficial de 6érgao ou servidor da Camara.
Paragrafo unico. A medida a que se refere o artigo ndo se considera diligéncia nem implica

dilatagdo do prazo para emitir parecer ou decisdo.” (g.n.)

Inobstante o que esta grafado e com o objetivo de tramite do projeto do
Loteamento Bosque JK e Condominio Alphaville, presta as seguintes
informacgdes, a serem repassadas a Comissdao de Legislacdao e Justica e

Redacdao, as demais ComissOes, e, senhoras e senhores vereadores
componentes dessa destacada Casa de Leis, caso assim julgue necessario

o Sr. Presidente:
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Indagacdo: (Oficio 02/2024): “Qual a justificativa para ter sido inserido no

supracitado projeto de lei, § 19, do artigo 5%, previsdo de prorrogagdo de
prazo para a execug¢do das obras de infraestrutura bdsica superior ao
prazo de quatro anos, em clara divergéncia com o que dispde o art. 92 da
Lei Federal 6.766/79, e divergente do prazo utilizado em outros projetos
de loteamento, tais como Eldorado Il e Residencial dos Lagos”.
(grifamos)

INFORMAGCAO: A Lei Federal 6.766/79, traz o seguinte texto no artigo

citado no oficio: Art. 92 Orientado pelo tragcado e diretrizes oficiais, quando houver, o
projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execucdo das obras com
duragdo maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito
Federal, quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba,
expedida pelo Cartdrio de Registro de Imdéveis competente, de certiddo negativa de tributos
municipais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o disposto no § 42 do art.

18. (g.n)

E com este viés o projeto de lei do loteamento Bosque e Condominio
Alphaville trouxe, no memorial descritivo, conforme poderda ser

~ analisado na documentagdo enviada a Camara Municipal, previsdo de
execug¢ao no prazo, requerido por Lei, 04 anos.

O projeto trouxe é bem verdade a POSSIBILIDADE DE
PRORROGACAO EM CASO DE NAO SER SUFICIENTE PARA
ATENDER CRONOGRAMA.

Pontua-se: que o texto traz mera possibilidade, caso nao seja
suficiente para atender cronograma; portanto n&do houve
imposicao e tampouco prorrogacdo além do prazo que é de 04
anos, ou seja: se houver prorrogacdo ela também sera por até
04 anos.

Foi citado que ndo ha correlagcao em outros projetos, pois bem:
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Aprova loteamento que menciona e da
outras providéncias

Art. 12 Fica aprovado o Loteamento denominado Residencial dos
Lagos, localizado no perimetro urbano do municipio de Buritis (“Loteamento”).

Art. 42 O Loteamento serd desenvolvido em 3 (trés) etapas distintas,
conforme os Projetos Urbanisticos Anexos, desta Lei, e conterd 1.217 {um mil, duzentos
e dezessete) lotes, distribuidos em 29 (vinte e nove) quadras, notadamente:

Art. 72 As obras de infraestrutura basica do Loteamento devem ser
executadas em conformidade com os Cronogramas de Execucdo, que fazem parte
integrante da presente Lei, no prazo maximo de 4 (quatro) anos, contado da data do
registro do Loteamento junto ao oficial de registro de imdveis competente, prorrogavel
por mais um periodo de 4 (quatro) anos, observados 0s prazos de execucdo das obras
de cada uma das Etapas do Loteamento, especificados nos paragrafos 12 e 29, deste
artigo.

§19. As obras da Etapa A e da Etapa B do Loteamento deverdo ser
concluidas no prazo de 4 (quatro) anos, contado da data do registro do Loteamento
junto ao oficial de registro de imoveis competente, prorrogdvel por periodo de 4
{quatro) anos pelo Executivo Municipal, na hipdtese de ser insuficiente para atender o
= cronograma.

§22 As obras da Etapa C do Loteamento deverdo ser concluidas no prazo
de 4 (quatro) anos, contado da data do registro do Loteamento junto ao oficial de
registro de imdveis competente, prorrogavel, desde j4 e independente de nova
aprovagdo, por mais 4 {quatro) anos, mediante comunicado do proprietdrio do
Loteamento a Secretaria Municipal de Obras.

Pontua-se: quando da aprovacao do loteamento Residencial dos Lagos
houve previsao de prorrogacdo constante do artigo 72 e pardgrafos,

sendo de se destacar: -no pardgrafo 22 O PODER LEGISLATIVO,

INCLUSIVE, JA AUTORIZOU A PRORROGACAO INDEPENDENTE DE NOVA
APROVACAO E AS CONSTANTES DO CAPUT E DO PARAGRAFO 12 SERAO

d
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PELO EXECUTIVO, CONFORME CONSTA TAMBEM NO PROJETO SOB

ANALISE.

Foi citado que nao houve possibilidade de prorrogagdao do Loteamento
Eldorado I, pois bem:

LE1 1508 DE 21 DE SETEMBRO DE 2022 0“7/
Aprova Loteamento que menciona e da L iy / o)
outras providéncias g '

Art.12 Aprovado o loteamento denominado Eldarado 1, localizado no
perimetro urbano do Municipio de Buritis.

Art. 52 As obras de infraestrutura bidsica devem ser executadas em
conformidade com o cronograma de execucgdo, o qual faz parte integrante da
presente Lei, no prazo maximo de até 04 (quatro) anos contados da data de
publicacdo desta Lei. %

X
P

§1¢ O prazo do caput poderd ser prorrogado pelo Executivo
Municipal, em caso de ndo ser suficiente para atender o cronograma.

NOTA-SE A SACIEDADE QUE HOUVE PREVISAO DE PRORROGACAO, AO
CONTRARIO DO QUE AFIRMADO NO OFICIO 02/24.

Portanto, insubsistente e sem fundamento a asseveracdo constante do
0f.02/24, de que ndo consta ou foi autorizada prorrogacdo em outros
projetos; restou demonstrado exatamente o contrdrio do que fora

afirmado pela relatoria na Comissao de Legislag3o e Justica e Redacio.



. L Lo
Prefeitura de Buritis >

&
A y N
ESTADO DE MINAS GERAIS ép
Prefeitura: Av. Bandeirantes, 723 - Centro - CEP 38.660-000 - Fone: (38) 3662 3250 / 3034 - www.buritis.mg.gov.br Q‘f/

2

Indagacdo (Oficio 02/24): “Seja encaminhada copia de todo

procedimento administrativo, desde o protocolo apresentado pela
empresa Sdo Miguel Imoveis Ltda. perante a Prefeitura Municipal, os
setores que analisaram o projeto de loteamento, os servidores
responsdveis pela aprovagdo de cada etapa, até a fase de elaboragdo do
projeto de lei.” (g.n.)

Informacédo: Projetos de Loteamento, no rigor da Lei 6.766/79, deveriam
ser aprovados somente pelo Executivo Municipal, a saber:

LEI N° 6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979

Disp&e sobre o Parcelamento do Solo Urbano

Texto compilado : ek
S e da outras Providéncias.

CAPITULO V
Da Aprovagéo do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Art. 12. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela
Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, a quem compete
também a fixacao das diretrizes a que aludem os artes. 6° e 7° desta Lei, salvo a excegao
prevista no artigo seguinte. (g.n.)

Ocorre que no Municipio de Buritis — MG ha regramento especial que
tem sido entendido como se sobrepondo a Lei 6.766/79, no que diz
respeito a APROVAGCAO DE LOTEAMENTO.

Assim a LEI ORGANICA MUNICIPAL, de conhecimento do Poder
Legislativo Municipal traz:

“Art. 179. Para o efeito de loteamento a implantar, a drea minima dos lotes urbanos sera
de trezentos metros quadrados, vedado o desmembramento de area inferior, ressalvada
a hipotese de acréscimo a outro lote.
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§ 12. A execucio de projetos de loteamento urbano dependera de prévia autorizacdo
legislativa e parecer técnico sobre seus efeitos no meio ambiente, e deve conter infra
estrutura bdsica, ou seja, dgua, luz, esgotamento sanitdrio, dgua pluvial e pavimentacdo.
NR (dada pela Emenda 002/2013)

§° 2°. Para loteamentos de interesse social a drea minima dos lotes urbanos é de 200 m*
(duzentos metros quadrados)
NR (inclui o inciso I através da Emenda 001/2011)

| — Considera-se loteamento de interesse social aquele em que as construgdes a serem
edificadas sejam beneficiadas por programas de financiamento para habitacdo ou aquele
em que o lote urbano tenha seu valor venal em até 30 (trinta) saldrios minimos, caso em
que o loteador podera construir, vinculados ou nado, a Programa de Financiamento
Habitacional. NR (dada pela Emenda 001/2014).

Pontua-se ainda que a matéria ndao é de competéncia reservada:
qualquer membro do Legislativo poderia protocolar projeto de Lei para
aprovac¢ao de loteamento, posto que ndao se enquadra a matéria no rol
dos projetos de iniciativa exclusiva, como se depreende dos artigos a
seguir transcritos da Lei Organica Municipal:

“Art. 77. Compete a Camara Municipal, com a sangdo do Prefeito, legislar sobre todas as
matérias de interesse do Municipio, especialmente:

XV - normas urbanisticas, especialmente as relativas a zoneamento e loteamento;

Art. 82. A iniciativa de lei complementar e lei ordinaria cabe a qualguer membro ou

comissdo _da Camara, ao Prefeito Municipal ou a Mesa Diretora, nos termos e casos
definidos nesta Lei Organica.

Art. 84. E de exclusiva competéncia do Prefeito Municipal a iniciativa de lei que:

[ - disponha sobre a criagdo de cargos, empregos e fungdes publicas da administragdo direta,
autarquica ¢ fundacional ¢ a fixagdio da rospoctiva romuncragldo;

II - estabeleca o regime juridico dos servidores publicos dos 6rgéos da administracéo direta,
autarquica e fundacional;

111 - fixe o quadro de empregos de empresa publica e sociedade de economia mista;

IV - estabeleca os planos plurianuais;

V - disponha sobre a organiza¢do administrativa da Prefeitura; !
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VI - disponha sobre o plano plurianual de governo;
VII - determine as diretrizes orgamentarias;

VIII - estabelega o orgamento anual; e

[X - disponha sobre matéria tributaria”

Nota-se da combinagdo dos artigos citados, mormente quando se Ié o
artigo 84 que traz as matérias de competéncia exclusiva ou reservada,

que projeto de lei para aprovacdo de loteamento ndao é matéria
reservada.

Assim o loteador traz o que pretende e o Executivo Municipal, bem
como poderia ser membro do Legislativo, elabora o projeto de lei para a
aprovagdao da Camara nos termos do que preconizado no artigo 179 da
Lei Organica.

Por 6bvio que foi analisado, por exemplo: tratar-se de terreno dentro do
perimetro urbano, dentro da zona de expansdo urbana, requisitos de
infraestrutura nos termos legais, metragem dos lotes, exigéncia de
caugdo, e incorporacao de areas para a municipalidade, na conformidade
do que constante da Lei Federal 6.766/79, c¢/c 179 da LO, a ser
submetido a aprovagdo da Camara Municipal de Vereadores.

Indagacgdo (Oficio 02/24): “Indicar quem foi o responsdvel pela escolha
das dreas institucionais com metragem bem inferior, inclusive, se
comparado com outro loteamento de igual tamanho como o Residencial
dos Lagos. Importante destacar que na data de 27.05.2024 compareceu a
sala das comissdes o responsdvel pela Empresa Sdo Miguel Imoveis
Ltda., Sr. Marcelo Ribas Ramalho, e informou na presenca dos
vereadores, que “o primeiro projeto apresentado contemplava um
numero maior de dreas institucionais, mas, que o “Juridico da Prefeitura”
havia informado que ndo seria necessdria a disponibilizagdo de areas
institucionais com a metragem proposta. Nesse sentido requer copia do
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primeiro mapa apresentado a Prefeitura, com a descri¢do dos lotes que

seriam destinados as dreas institucionais”

INFORMACAO: As areas institucionais foram definidas pelo Loteador,
quando apresentou o projeto de loteamento com vistas a elaborag¢ao do
texto do projeto lei para ser enviado a Camara Municipal.

Entende-se que é perda de tempo adentrar em discussao que nao tera o
conddo de propiciar o tramite do projeto, ou seja: saber se o juridico, -0
que ndao se mostra razoavel-, teria informado n3do ser necessaria
disponibilizacao de area com tal ou qual metragem e portanto: - HOUVE
SOLICITACAO AO LOTEADOR, ISSO SIM IMPORTANTE, PARA CASO
CONCORDASSE PROMOVESSE ALTERACAO NO SENTIDO DE AUMENTO
DE AREA A SER DESTINADA COMO SENDO INSTITUCIONAL.

APOS CONTATO HOUVE DEFERIMENTO POR PARTE DO LOTEADOR E
ASSIM ACOSTA MEMORIAL DESCRITIVO E DEMAIS DOCUMENTOS, A
B GUISA DE MENSAGEM ADITIVA, COM A SEGUINTE MODIFICAGAO:

a) Percentagem no projeto original enviado a Camara constava
38,79%;

b) Com a modificagdo passou a 39,71 %;

c) A drea anterior de area institucional era de 744,16 m2; passando a
ser 5.244,16 m2;

d) Acosta-se memorial, mapa e mensagem aditiva.

Indagacao (Oficio 02/24): “Requer ainda informag¢do, bem como copia do
processo administrativo que instruiu o processo de avaliagdo do imdvel
objeto de loteamento para fins de pagamento de ITBI, imdvel este
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constante da matricula n? 19.807, cujo valor da avaliagéo foi de RS
250.000,00. Esclarecemos que o Sr. Marcelo Ribas Ramalho, preposto da
empresa loteadora, informou que o valor da venda da area foi muito
superior a RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

INFORME: Ndo houve processo administrativo; o loteador informou a
venda e solicitou avaliagdo do imovel e houve emissao de guia para
recolhimento do ITBI.

Pontua-se neste ponto que ha decisao por parte do STJ em recurso
repetitivo, a saber:

Base de calculo do ITBI ¢ o valor do
imovel transmitido em condicdes
normais de mercado, define Primeira
Secao

= Sob o rito dos recursos especiais repetitivos (Tema 1.113), a Primeira Secao
do Superior Tribunal de Justica (STJ) estabeleceu trés teses relativas ao
calculo do Imposto sobre a Transmisséo de Bens Imodveis (ITBl) nas operagdes
de compra e venda:

1) A base de calculo do ITBI € o valor do imével transmitido em condigdes
normais de mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que
nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagao;

2) O valor da transagao declarado pelo contribuinte goza da presuncado de que

e condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo
fisco mediante a regular instauragido de processo administrativo préprio (artigo

148 do Caodigo Tributario Nacional — CTN);

3) O municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido de forma unilateral.



.As questdes foram analisadas pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo (TJSP) no &
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ISR Relator do recurso do Municipio de Sao Paulo, o ministro Gurgel de Faria SRR
explicou que, segundo o artigo 38 do CTN, a base de calculo do ITBI deve ser
o valor venal dos bens e direitos transmitidos; e o artigo 35 do CTN define o
fato gerador como a transmissdo da propriedade ou dos direitos reais
imobiliarios, ou, ainda, a cessao de direitos relativos ao imovel.

"No que tange a base de calculo, a expresséao 'valor venal' contida no artigo 38
do CTN deve ser entendida como o valor considerado em condi¢gdes normais
de mercado para as transmissdes imobiliarias", afirmou o magistrado.

Segundo ele, embora seja possivel delimitar um valor médio dos iméveis no
mercado, a avaliagdo de cada bem negociado pode sofrer oscilagbes positivas
ou negativas, a depender de circunstancias especificas — as quais também
afetam a alienagdo em hasta publica, pois sao consideradas pelo arrematante.

IPTU é calculado com base em previsao genérica de valores

O ministro apontou que, no IPTU, tributa-se a propriedade, langando-se de
oficio o imposto com base em uma planta genérica de valores aprovada pelo
Poder Legislativo local, o qual considera aspectos mais amplos e objetivos,
como a localizagédo e a metragem do imovel.

No caso do ITBI — argumentou —, a base de calculo deve considerar o valor de
mercado do imovel individualmente determinado, afetado também por fatores
como benfeitorias, estado de conservagao e as necessidades do comprador e
= do vendedor, motivo pelo qual o langamento desse imposto ocorre, como regra,
~ por meio da declaragao do contribuinte, ressalvado ao fisco o direito de revisar
a quantia declarada, mediante procedimento administrativo que garanta o
exercicio do contraditério e da ampla defesa.

"Cumpre salientar que a planta genérica de valores & estabelecida por lei em
sentido estrito, para fins exclusivos de apurag¢éo da base de célculo do IPTU,
ndo podendo ser utilizada como critério objetivo para estabelecer a base de
calculo de outro tributo, o qual, pelo principio da estrita legalidade, depende de
lei especifica”, complementou o relator.

Declaragao do contribuinte tem precsuncio de boa-fé

Em relacdo a possibilidade de adogao de valor venal previamente estipulado
pelo fisco, Gurgel de Faria explicou que, ao adotar esse mecanismo, a
administragdo tributaria estaria fazendo o langamento de oficiodo ITBI,
vinculando-o indevidamente a critérios escolhidos de maneira unilateral — os



quais apenas mostrariam um valor médio de mercado, tendo em vista que
despreza as particularidades do imovel e da transagdo que devem constar da
declaragao prestada pelo contribuinte, que possui presungéo de boa-fé.

Ainda de acordo com o magistrado, a adog¢ao do valor prévio como parametro
para a fixacao da base de calculo do ITBI resultaria na inversdo do o6nus da
prova em desfavor do contribuinte, procedimento que viola o disposto no artigo
148 do CTN.

"Nesse panorama, verifica-se que a base de calculo do ITBI € o valor
venal em condigcdes normais de mercado e, como esse valor nao é
absoluto, mas relativo, pode sofrer oscilagdes diante das peculiaridades
de cada imovel, do momento em que realizada a transagao e da motivagao
dos negociantes™, concluiu o ministro.(g.n.)

Pontua-se que quando da aprovagao de loteamento, - logo apods a
aprovacao-, com vistas a registro do loteamento o responsavel pelo
loteamento havera que recolher valor a ser calculado, excetuando-se as
areas institucionais-, tendo como parametro UFPB a ser calculado sobre
cada unidade do loteamento, ou seja, considerando-se cada lote.

Ademais havera investimentos no Municipio com o sentido de beneficiar
area que hoje esta sendo utilizada com finalidade rural, com
recolhimento de ITR e que passara a ser tributada por IPTU, assim que
contiver os equipamentos urbanos, além de gerar, cada unidade de lote,

ITBI em cada transagdo/alienagdo, além de IPTU ano a ano.

Indagagao (Oficio 02/24): “Requer cépia do comprovante de pagamento
realizado pela empresa Sdo Miguel imdveis Ltda. ao Sr. keny Soares
Rodrigues ou a pessoa por ele indicada, relativo & transacéo de compra e
venda do imdvel objeto de loteamento, bem como cépia do comprovante
de compra e venda realizado anteriormente. Esclarecemos que o Sr.
Marcelo Ribas Ramalho perante aos vereadores informou que existente
(sic) o compromisso de compra e venda realizada anteriormentea _{-.
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lavratura da escritura de compra e venda. Destaca-se que por se tratar
de imdvel que era pertencente ao atual Prefeito Municipal keny Soares
Rodrigues, subscritor do projeto de lei n® 33/2024, o vereador deve
obrigatoriamente exercer o seu mister de fiscalizagcdo, sobretudo, a fim
de verificar a legalidade de atos praticados ao exercicio da fungdo em
defesa dos interesses da coletividade.”

Informe: E de praxe que haja pedido de avaliacdo de iméveis quando da
realizagdao de negdcio juridico, ou seja, pede-se avaliagao de terreno para
fins de recolhimento do tributo incidente e isso fora procedido como ja
se registrou no ponto anterior.

Entende-se que o dever de fiscalizacgdo nao deve se ater a negdcios
realizados pelo gestor e sim em todos os assuntos afetos a competéncia
da Camara Municipal de Vereadores e no tocante a todos os cidadaos.

PONTUA-SE: tendo em consideragao o que vertido nos dois ultimos
apontamentos do Oficio 02/24:

- Havera determinag¢ao de apurag¢ao no ambito da Comiss3do de Avaliagdo
de Bens Moveis e Imdéveis do Municipio de Buritis — MG, para fins de
apurar se mantém o valor apontado ou se retificam posicionamento,
inclusive com as diligéncias que entenderem necessarias;

Ante o que declinado pugna-se pela tramitacdo do Projeto de Lei por

entender que o mesmo, tocante a Comissao de Legislacdo e Justica e
Redagao cumpre requisitos de LEGALIDADE, JURIDICIDADE E TECNICA

LEGISLATIVA, estando a requerer normal tramitacdo, ndo sendo de
penalizar EMPRESA fomentadora do desenvolvimento e que sera
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geradora de emprego e renda por ter feito aquisicdo de cidadao que
neste momento é gestor do Municipio.

B Buritis — M@, 13 de Agosto de 2024.

Dr. KEINY SOARES RODRIGUES

Prefeito Municipal



