ADVOGADOS

S BOLOGNESE

STJ DEFINIRA A BASE DE CALCULO A SER ADOTADA PARA O ITBI EM SAO PAULO/SP

O Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imdveis — ITBI € um tributo de competéncia
municipal, incidente sobre as transmissdes onerosas (vendas), a qualquer titulo, de
bens imdveis e de direitos a eles relativos.

Tal imposto é exigido pelo Municipio no qual o bem imdvel se encontra, tendo como
base de cdlculo o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

Entretanto, a forma como essa base de calculo é adotada pelo Municipio de Sdo Paulo
tem sido objeto de constantes discussGes judiciais, eis que em referida Capital se
adota, para fins de ITBI, o maior montante entre o valor de transacdao e o chamado
valor venal de referéncia, sendo este Ultimo correspondente ao valor venal atualizado
dos imdveis que se encontram inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal da Prefeitura
Municipal.

Tal valor venal de referéncia para o ITBI é superior ao valor venal adotado para fins de
composicao da base de cdlculo do IPTU, além de ndo guardar relagdo direta com o
valor de mercado do imével, o que motivou a propositura de demandas judiciais para
guestionamento de sua validade.

De forma exemplificativa, abaixo demonstramos a diferenca de valores entre a
utilizacdo da base de calculo pelo valor venal e pelo valor venal de referéncia, em casos
reais no Municipio de Sao Paulo:

VrVenal de . . |Diferenca de
VrVenal ITBI 3% . . ITBI 3% Majoragao
Referéncia ITBI
929.197,00 | 27.875,91 1.350.446,00 | 40.513,38 45,33% 12.637,47
2.973.766,00 | 89.212,98 4.254.464,00 | 127.633,92 43,07% 38.420,94
135.294,17 | 4.058,83 191.955,26 5.758,66 41,88% 1.699,83
68.715,17 | 2.061,46 95.122,31 2.853,67 38,43% 792,21

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo decidiu, em Incidente de Resolucdo de
Demandas Repetitivas (IRDR n2 2243516-62.2017.8.26.0000), pelo afastamento deste
valor de referéncia, definindo que o valor venal do imdvel para a composi¢cdo da base
de calculo do ITBI devera corresponder ao adotado como base de calculo do IPTU ou
ao valor de mercado do imdvel para fins de venda, prevalecendo entre estes dois o
valor que se mostrar mais elevado.
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O Municipio de Sdo Paulo interpds recurso especial em face desta decisdo, levando a
discussdo ao Superior Tribunal de Justica, que fard a avaliacdo final quanto a
legalidade do valor venal de referéncia, definindo assim qual serd a base de calculo
efetivamente adotada para a cobranca e arrecadacao de ITBI.

O STJ, recentemente, submeteu a questdo ao regime de processamento e julgamento
de recursos repetitivos, o que farda com que a decisdo a ser proferida venha a ter
eficdcia para todos os contribuintes que realizarem operacdes com imdveis no
Municipio de Sdo Paulo, mas, ainda, tal decisdo estabelecera contornos a serem
observados por outros Municipios que eventualmente adotem praticas semelhantes,
as quais poderdo ser questionadas na Justica com base no precedente a ser fixado.
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