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Osorio: Cobrancado I TBI tem variasilegalidades

O ITBI (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis) € um imposto de competéncia

municipal cobrado pelatransmissdo de bensimoveis. Véarias sdo as ilegalidades que permeiam o ITBI,
praticadas pelas prefeituras e o Distrito Federal, como a cobrancga antecipada do imposto para alavratura
de escritura de compra e venda, a cobranca em duplicidade do imposto sobre a mesma operacéo de

itLira definitiva— e a exigéncia de recolhimento do imposto
Jlade fiscal. Esta Ultima, objeto deste artigo.

OPINIAO

A base de cdlculo do ITBI éo vaor venal do imovel, assim

entendido como o seu valor de mercado, ou sgja, o valor pelo qual o imovel encontra compradores, em
condicbes normais.

O ITBI é suyjeito alangcamento por homologacéo, ou declaragdo, de modo que compete ao contribuinte
declarar o valor datransacéo e efetuar o recolhimento da quantia correspondente. Nessa natureza de
langcamento, ndo ha intervencdo do Fisco no momento da apuracdo do imposto, nos termos do artigo 150
do Cdédigo Tributario Nacional. O municipio homologa ou ndo o lancamento feito pelo contribuinte.

O municipio apenas poderainterceder parafixar valor diverso daquele tido no instrumento privado como
base de célculo se comprovar que naquela transagéo os valores consignados ndo refletem arealidade, na
forma do artigo 148 do Codigo Tributério Nacional. Convém registrar que a declaracéo, no instrumento,
devalor inferior ao valor real caracteriza crime de evasdo fiscal.

Em outras palavras, apds o recolhimento do tributo, podera o Fisco instaurar procedimento
administrativo com o intuito de majorar o valor do imposto. Mas lhe incumbira comprovar que o valor
datransac&o informado, e sobre o qual o imposto foi recolhido, no é verdadeiro.

Ocorre que os municipios e o DF subvertem a sistemética previstaem lei e impdem ao contribuinte o
recolhimento do imposto sobre valor previamente fixado, unilateralmente, sem critérios definidos, e
muitas vezes acima do valor real de mercado.
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Os entes publicos, via de regra, desprezam o valor da transacdo declarado pelo contribuinte, presumindo
ma-fé e falsidade por parte deste, e exigem o recolhimento do imposto sobre valor por eles fixado, sem
procedimento administrativo, usando apenas o valor fixado genericamente parafinsde IPTU, ou
mediante uma avaliagdo discricionaria e unilateral, feita sem qualquer vistoriaao imovel.

A intencdo de aumentar ilegalmente a arrecadacdo dos municipios e do DF fica evidente quando se
constata nos decretos autorizagao para recol himento do imposto sobre o valor declarado, caso sgja
superior ao valor fixado em pauta ou apurado pelo ente publico. Fica claraadiscricionariedade e
subjetividade do Fisco, que sO atende ao texto legal, que exige a cobranca do imposto sobre o valor da
transacéo, quando |he favorece e implica em aumento na arrecadacéo.

Na prética, sdo raras as situagcdes nas quais o recolhimento do I TBI éfeito pelo valor datransacdo, pois
0s municipios e o DF, em geral, fixam os valores venais parafins de ITBI em patamar acima aos valores
praticados pelo mercado. 1sso se tornou particularmente evidente apds a crise no mercado imobiliério
vivida no pais desde 2013. Em S&o Paulo, ha bairros em gue se hota uma diferenca para cima de mais de
900% entre o valor de mercado dosimdveis e o valor fixado, parafins de ITBI, pelo municipio.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento pacifico no sentido da indispensabilidade de
abertura de processo administrativo para que a Administracdo Tributéria possa arbitrar valor diverso
daguel e apresentado pelo contribuinte para efeito de base de célculo. Também considera que o preco
efetivamente pago pelo adquirente do imovel tende a refletir, com grande proximidade, seu valor venal,
considerado como o valor de uma venda regular, em condigoes normais de mercado.

Felizmente, alguns tribunais tém reconhecido ailegalidade retratada e garantido ao contribuinte o
recolhimento do imposto sobre o valor da transacéo, assim como a restitui¢ao do valor pago em excesso
atitulo de ITBI.
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