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oFicIo 0432/GAB/2025
Florianépolis, 26 de novembro de 2025.

A Sua Exceléncia o Senhor

Deputado Julio Garcia

Presidente da Assembleia Legislativa do Estado de Santa Catarina
- ALESC

Nesta

Assunto: FEncaminhamento de Proposta de Emenda ao PLC n°
025/2025.

Senhor Presidente,

O Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Santa
Catarina - CRECI/SC, no exercicio de sua fungdo institucional de
zelar pela técnica, pela legalidade e pela seguranga dos
negbécios imobilidrios, encaminha a Vossa Exceléncia, para
conhecimento e apoio, a proposta de Emenda ao Projeto de Lei
Complementar n° 025/2025, acompanhada dos documentos técnicos
que a fundamentam.

A medida Dbusca assegurar critérios objetivos e
juridicamente adequados para a apuragao da base de calculo dos
emolumentos nos atos envolvendo imdéveis, com énfase no
reconhecimento do valor declarado no negdécio juridico e na
necessaria participacdo de profissional legalmente habilitado
quando houver divergéncia a ser apurada — em conformidade com a
Lei n° 6.530/1978 e com a jurisprudéncia do STF e do STJ.

Considerando que as distorgdes produzidas pelo modelo
hoje vigente afetam diretamente o cidaddo, os profissionais do
mercado imobiliadrio e as préprias serventias extrajudiciais, o
CRECI-SC tem atuado de modo continuo para contribuir com
solucdes legislativas que promovam seguranca juridica, adequacgao
técnica e racionalidade administrativa.

Encaminhamos, portanto, os seguintes documentos:

. Exposigdo de Motivos;

. Justificativa do Projeto de Lei;

. Minuta da Proposta de Emenda ao PLC;
. Nota Técnica Juridica.
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Colocamo-nos a disposicdo de Vossa Exceléncia para os
esclarecimentos necessarios, didlogos técnicos e participacgdo em
reunides que se fizerem oportunas.

Renoyvamos nossos cumprimentos e agradecemos a atencgdo
dispensada.

Atenciosamente,

|
/

MARCELO FARIA BROGNOLI
Presidente
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1. MINUTA DE PROJETO DE LEI (PL)

Altera dispositivos da Lei Complementar n® 755, de 11 de dezembro
de 2019, que dispde sobre os emolumentos no Estado de Santa
Catarina, para estabelecer critérios objetivos de apuragdo da base
de calculo nos atos envolvendo imbéveis e adotar providéncias

correlatas.

O GOVERNADOR DO ESTADO DE SANTA CATARINA

Faco saber a todos os habitantes deste Estado que a Assembleia
Legislativa decreta e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 1°

O art. 7° da Lei Complementar n°® 755, de 11 de dezembro de 2019,
passa a vigorar acrescido do seguinte §3°:

“§3° Para os atos que envolvam transmissdo, averbacgdo ou registro
de imdveis, a base de calculo dos emolumentos serd o valor
declarado no instrumento contratual ou no negbcio Jjuridico
celebrado entre as partes, que deverd ser acolhido de imediato
pela serventia extrajudicial para fins de calculo e cobranga dos
emolumentos.”

Art. .2°
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Fica acrescido o art. 7°-A a Lei Complementar n°® 755, de 2019,
com a seguinte redacdo:

“Art. 7°-A. Caso o oficial da serventia extrajudicial entenda, de
forma fundamentada, haver indicios concretos de subavaliacdo do
valor declarado no negdécio juridico, poderd instaurar procedimento
administrativo especifico para analise, sem suspensdo do ato
registral e sem prejudicar a lavratura do titulo.

§1° O procedimento serd instaurado somente apds a conclusdo do
ato e mediante decisdo motivada.

§2° No procedimento administrativo, deverdo ser observados o
contraditério, a ampla defesa e a participacdo de profissional
habilitado na forma da Lei n°® 6.530/1978, sempre que necessaria
avaliacdo técnica.

§3° A avaliacdo imobilidria realizada por pessoa ndo habilitada
nos termos da Lei n°® 6.530/1978 constitui exercicio ilegal da
profissé&o.”

Art. 3° — Revogacgdes

Ficam revogadas as disposicdes em contrdrio, especialmente os
critérios previstos no art. 320 do Cdébdigo de Normas da
Corregedoria-Geral da Justiga que estabelegam ou autorizem
avaliacgdo unilateral por serventuarios ndo habilitados.
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Art. 4° — Vigéncia

Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacgdo.
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2. EXPOSICAO DE MOTIVOS (para assinatura da Presidéncia do CRECI-
S¢)

Excelentissimo Senhor Governador do Estado de Santa Catarina,

Excelentissimo Senhor Presidente da Assembleia Legislativa do
Estado,

O Conselho Regional de Corretores de Imbéveis da 11* Regido -
CRECI-SC, no exercicio de suas funcdes publicas delegadas pela
Lei n® 6.530/1978, apresenta a presente Exposigdo de Motivos que
acompanha o Projeto de Lei Complementar em anexo.

A Lei Complementar n°® 755/2019, ao instituir o regime de
emolumentos no Estado, exige pardmetros objetivos e verificaveis
para a apuracdo da base de cdlculo dos atos imobilidrios. Contudo,
o Cbédigo de Normas Extrajudicial de 2023 introduziu critérios que
tém gerado sérias distorcées no mercado, pois atribuem as
serventias extrajudiciais a tarefa de avaliar imdéveis sem a devida
habilitacdo técnica.

A avaliacdo de imdbéveis é atividade privativa dos corretores de
iméveis, nos termos da Lei n° 6.530/1978. A realizacdo dessa
atividade por profissionais ndo habilitados caracteriza exercicio
ilegal da profissdo, com repercussdes civis, administrativas e
penais.

O CRECI-SC protocolou, em 18 de agosto de 2025, parecer detalhado
perante a Corregedoria-Geral da Justiga, demonstrando as
dificuldades préaticas e juridicas decorrentes do modelo vigente,
inclusive no que tange aos critérios de avaliacdo estabelecidos
no art. 320 do Cédigo de Normas. Passados mais de 16 meses, nao
houve definicdo administrativa sobre o tema — situacéo
compreensivel diante da complexidade do assunto, mas que reforca
a necessidade de solucdo legislativa que devolva seguranca as
transagdes imobilidrias e previsibilidade as serventias.
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O presente Projeto de Lei Complementar adota metodologia
consagrada no pais e ja aplicada com sucesso no Municipio de
Florianbépolis para apuracdo do ITBI: acolhe-se de imediato o valor
declarado no contrato, permitindo que o negdécio avance com
celeridade, e eventual divergéncia é analisada posteriormente, em
procedimento administrativo especifico, com contraditério e
participacdo obrigatdéria de profissional habilitado.

Tal medida:

- elimina distorcgdes;

- fortalece o combate ao exercicio ilegal da profissdao;

- protege o cidaddo contra cobrancas arbitrdrias de emolumentos;
- garante seguranca e integridade técnica na avaliacgdo;

- reduz litigios;

- assegura arrecadacdo estavel e previsivel ao Judicidrio e as
serventias.

Por essas razdes, encaminha-se o Projeto de Lei Complementar
anexo, solicitando o apoio institucional para sua aprovagao.

Respeitosamente,

CRECI Santa Catarina - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
- 11®% Regiéo
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3. JUSTIFICATIVA DO PROJETO DE LEI (para tramitagcdo na ALESC)

A  presente proposicdo busca conferir seguranca Jjuridica,
proporcionalidade, racionalidade administrativa e aderéncia
técnica aos critérios de apuracdo da base de calculo dos
emolumentos nos atos que envolvam imdbveis.

O Cédigo de Normas Extrajudicial de 2023 criou pardmetros que, na
pratica, tém transferido as serventias a tarefa de avaliar iméveis
— atividade que, nos termos da Lei n° 6.530/1978, é privativa do
corretor de 1imdéveis. A avaliacdo por pessoa ndo habilitada
constituil exercicio ilegal da profissdo, com graves consequéncias
juridicas.

No final de agosto de 2024, o CRECI-SC protocolou na Corregedoria-
Geral da Justica parecer demonstrando diversas dificuldades
geradas pelo Cédigo de Normas, incluindo a inadequacdo técnica
dos critérios de avaliacdo adotados. Apesar da complexidade da
matéria e do volume de temas em andlise, passados mais de 16
meses, ainda ndo houve definigdo final no admbito administrativo.
Com isso, situacbes de inseguranca juridica permanecem afetando o
mercado.

Além disso, submeter o valor do negdcio imobilidrio a discussdes
prévias e demoradas antes da lavratura do ato ou do registro cria
entraves indevidos, eleva custos, desestimula transacdes e, em
diversos casos, leva inclusive a desisténcia do negdbcio, com
impacto negativo para o proéprio Poder Judicidrio e para as
serventias extrajudiciais.

A solugdo ora proposta segue o modelo consolidado pela Prefeitura
de Florianoépolis, que para fins de ITBI adota pratica eficiente e
amplamente reconhecida:

— aceita-se o valor declarado no contrato;

- apura-se o tributo de imediato;
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- e eventual divergéncia ¢ discutida depois, em procedimento
administrativo préprio.

Tal sistemdtica estd em perfeita consondncia com o STF e o STJ,
que ja consolidaram entendimento de que a base de calculo do ITBI
¢ o valor do negbdcio declarado pelo contribuinte, admitindo
revisdo apenas quando houver indicios concretos de subavaliacédo
(RE 796.376/SC, Tema 1.113; AgInt no REsp 1.937.821/SP, entre
outros) .

Se tal entendimento vale para tributo municipal, com reflexos
diretos na arrecadacdo publica, igualmente deve orientar a
apuracdo de emoclumentos, cuja natureza exige objetividade e
previsibilidade.

Assim, o PL:

- acolhe prontamente o valor declarado pelas partes;
- desburocratiza os atos imobilidrios;

— impede cobrancas arbitrarias;

- coibe avaliacdes ilegais;

- reduz custos;

- aumenta a segurang¢a juridica;

- fortalece a profissionalizacdo do mercado.
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4. NOTA TECNICA JURIDICA (para apoio & tramitagdo e reunides
técnicas)

I - Objeto

Anadlise Jjuridico-institucional da proposta de alteragdo da Leil
Complementar n® 755/2019, com o objetivo de definir que a base de
cadlculo dos emolumentos em atos envolvendo iméveis sera o valor
declarado no contrato, permitindo revisdo apenas posteriormente e
mediante procedimento administrativo.

II - Problema identificado

O Cbédigo de Normas Extrajudicial de 2023 introduziu, no art. 320,
critérios que permitem a serventudrios:

- desconsiderar o valor do contrato;

- estimar valores de mercado sem habilitacéo;

- majorar a base de calculo;

- gerar inseguranga as partes e ao corretor responsavel;

- impor custos indevidos.

Trata-se de atividade privativa do corretor de imdéveis, conforme
Lei n°® 6.530/1978. Avaliacgbes feitas por profissionais ndo
habilitados configuram exercicio ilegal da profisséo.

O CRECI-SC protocolou, no final de agosto de 2024, parecer técnico
na Corregedoria-Geral da Justica, demonstrando essas distorgdes.
Apesar do didlogo institucional em curso, ndo houve, ao longo dos
16 meses subsequentes, definicdo normativa apta a resolver o
problema — o que reforca a necessidade de correcdo legislativa.
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IITI - Jurisprudéncia STF/STJ aplicéavel
O STF e o STJ firmaram entendimento de que:

“A base de céalculo do ITBI é o valor do negbdcio declarado pelo
contribuinte, salvo quando houver indicios concretos de
subfaturamento.”

(STF - RE 796.376/SC, Tema 1.113, repercussdo geral)

(STJ - AgInt no REsp 1.937.821/SP)
Esse entendimento:

- valoriza a autonomia privada;
- presume a boa-fé;
- impede arbitrariedades do Estado;

- admite revisdo apenas posteriormente, mediante investigacgdo
fundamentada.

Esse modelo é adotado com sucesso pela Prefeitura de
Floriandépolis, que apura primeiro e discute depois, garantindo
celeridade e seguranca ao mercado.

IV - Proposta legislativa

O PL introduz:
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L, Adocédo imediata do valor declarado no contrato para
cadlculo dos emolumentos;

2., Procedimento administrativo posterior, somente quando
houver fundamento objetivo;

3 Participacdo obrigatdéria do corretor de imbdveis em
avaliacodes;

4. Vedacdo a avaliacdes por profissionais ndo habilitados;

5s Revogacdo dos critérios que autorizam estimativas

administrativas unilaterais.

V - Beneficios da medida

- Reduz litigios;

- Elimina distorgdes de mercado;

- Aumenta a seguranga juridica;

- Evita cobrancas indevidas;

- Fortalece a profissionalizacéo;

- Evita atrasos, desisténcias e perda de arrecadacgdo;

- Aproxima a legislacdo estadual do padrdo constitucional ja
definido pelo STF.

VI - Concluséao
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A proposta ¢é juridicamente sélida, tecnicamente
compativel com a Constituigdo, com a lei federal
jurisprudéncia dos tribunais superiores.

Recomenda-se sua aprovagdo.

adequada,
e com a
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