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RESUMO

A presente dissertacdo tem como tema central a analise da base de célculo do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), imposto municipal descrito no artigo 156 da Constituicdo
Federal de 1988. Esta dissertacdo analisa a defasagem na base de célculo do ITBI nos
municipios paulistas, onde 79% sao de pequeno porte, enfrentando dificuldades recorrentes na
atualizacdo de suas Plantas Genéricas de Valores (PGVs). Focado no municipio de Itajobi, o
estudo evidencia como a auséncia de atualizacédo periddica compromete a arrecadacao tributaria
e a gestdo financeira dos tabelionatos, resultando em valores venais que ndo refletem os precos
reais de mercado. Essa disparidade perpetua desigualdades tributarias, compromete a eficiéncia
administrativa e restringe investimentos em politicas publicas essenciais. O objetivo geral foi
investigar os impactos da base de calculo do ITBI nas transacfes imobiliarias, explorando os
desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas de Itajobi - SP, verificar o (des)controle da
arrecadacao municipal e analisar a necessidade de uma comunicacao efetiva entre esses 6rgaos.
Para isso, 0s objetivos especificos da pesquisa buscaram investigar os desafios enfrentados na
aplicacdo do ITBI pelo Tabelionato de Notas do municipio de Itajobi — SP, identificar as
possiveis incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a Planta Genérica de Valores
(PGV), calculados pela Prefeitura Municipal, avaliar os efeitos da arrecadacdo imprépria do
ITBI na gestdo financeira do Tabelionato de Notas de Itajobi — SP e, por fim, propor medidas e
recomendacdes para a melhoria dos processos de gestdo, com foco no fortalecimento da
comunicacdo entre o Tabelionato de Notas e a Administracdo Pablica. Por meio de anélise
documental, resposta de questionario e revisdo bibliografica, a pesquisa revelou que a
defasagem na PGV contribui para perdas de até 100% no potencial arrecadatério, cenario que
afeta significativamente a sustentabilidade fiscal de pequenos municipios paulistas. Além disso,
a falta de diferenciacdo entre bairros ou zonas imobiliarias agrava a desigualdade, ao tratar
contribuintes de diferentes capacidades econémicas de forma homogénea. A dissertacéo
propde, como solucdo, a atualizacdo sistematica das PGVs, integrando critérios baseados em
valores de mercado e zoneamento, aliada ao fortalecimento da comunicacgdo estratégica entre
tabelionatos e administracdes municipais. Essas medidas sdo apresentadas como essenciais para
a promocdo da justica fiscal, 0 aumento da arrecadacdo e o fortalecimento da governanca
tributaria, contribuindo para a reducdo das desigualdades regionais e a sustentabilidade
orcamentaria dos pequenos municipios paulistas.

Palavras-chave: Arrecadacdo municipal; Base de calculo do ITBI; Discrepancia de Valores;
Planta Genérica de Valores (PGV); Tabelionato de Notas.



ABSTRACT

This dissertation focuses on analyzing the calculation basis of the Tax on the Transfer of Real
Estate (ITBI), a municipal tax described in Article 156 of the 1988 Federal Constitution. It
examines the outdated calculation basis of the ITBI in municipalities of Sdo Paulo, where 79%
are small-sized and face recurring challenges in updating their Generic Value Charts (PGV5s).
Focusing on the municipality of Itajobi, the study highlights how the lack of periodic updates
compromises tax collection and the financial management of notary offices, resulting in
assessed property values that do not reflect actual market prices. This disparity perpetuates tax
inequalities, undermines administrative efficiency, and limits investments in essential public
policies. The general objective was to investigate the impacts of the ITBI calculation basis on
real estate transactions, exploring the challenges faced by the Notary Office of Itajobi - SP,
verifying the (mis)management of municipal revenue, and analyzing the need for effective
communication between these institutions. To achieve this, the specific objectives were to
investigate the challenges in applying the ITBI by the Notary Office of Itajobi — SP, identify
potential discrepancies between actual real estate values and those in the Generic Value Chart
(PGV) calculated by the Municipal Government, assess the effects of improper ITBI collection
on the financial management of the Notary Office of Itajobi — SP, and, finally, propose measures
and recommendations to improve management processes, focusing on strengthening
communication between the Notary Office and Public Administration. Through document
analysis, questionnaire responses, and literature review, the research revealed that outdated
PGVs contribute to losses of up to 100% in potential tax revenue, significantly affecting the
fiscal sustainability of small municipalities in Sdo Paulo. Furthermore, the lack of
differentiation between neighborhoods or real estate zones exacerbates inequality by treating
taxpayers with different economic capacities uniformly. The dissertation proposes, as a
solution, the systematic updating of PGVs by integrating criteria based on market values and
zoning, along with strengthening strategic communication between notary offices and
municipal administrations. These measures are presented as essential for promoting tax justice,
increasing revenue, and strengthening tax governance, contributing to reducing regional
inequalities and ensuring the budgetary sustainability of small municipalities in S&o Paulo.

Keywords: Municipal collection; ITBI calculation basis; Discrepancy in Values; Generic
Values Plan (PGV); Notary Office.
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1. INTRODUCAO

A competéncia para a arrecadacdo de tributos é atribuida exclusivamente ao Estado,
desempenhando uma funcgéo relevante ao garantir o custeio dos servigos publicos oferecidos a
sociedade. O Imposto de Transmissdo de Bens Imdéveis (ITBI) é um tributo de competéncia dos
municipios, conforme expressa determinacao constitucional no artigo 156, Il, da Constitui¢éo
Federal de 1988. Esse imposto incide sobre a transferéncia onerosa de propriedade de bens
imdveis (Brasil, 1988).

O Cadigo Tributéario Nacional (CTN) delineia o ITBI na Secéo Ill, artigo 35 e seguintes,
atribuindo a competéncia tributaria aos Estados, incluindo as transmissdes de bens imdveis,
tanto inter vivos quanto causa mortis. No entanto, a Carta Magna de 1988 define que,
atualmente, a competéncia pertence aos municipios, especificamente para as transmissdes de
propriedade imobiliaria inter vivos, enquanto os Estados sdo responsaveis pela arrecadacdo
decorrente das transmissdes causa mortis (Brasil, 1988).

A base de calculo do ITBI desempenha um papel fundamental na determinacéo do valor
a ser pago nas transacdes imobiliérias. Para estabelecer os valores dos iméveis e calcular o
ITBI, utiliza-se a Planta Genérica de Valores (PGV) como referéncia. Contudo, é importante
reconhecer que discrepancias podem ocorrer entre os valores imobiliarios reais e os valores
estabelecidos pela PGV, devido a uma série de fatores, como a valorizacdo ou desvalorizacédo
do mercado imobiliario, as caracteristicas especificas dos imdveis e as atualizaces inadequadas
da PGV.

De acordo com o art. 108 do Cddigo Civil, a escritura publica € essencial a validade dos
negocios juridicos que envolvem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renincia de
direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no
pais (Brasil, 2002). Portanto, no contexto das transacdes imobiliarias, o Tabelionato de Notas
desempenha um papel crucial ao formalizar a transferéncia por meio da Escritura Publica de
compra e venda de imoveis, garantindo a seguranca juridica dos negocios. No entanto, a falta
de uma base de célculo adequada do ITBI pode gerar desafios para esses 6rgaos, pois o valor
declarado nas transacdes pode ndo corresponder ao valor real do imovel.

E importante ressaltar que a arrecadacio inadequada do ITBI, devido as discrepancias
entre os valores imobiliarios reais e a PGV, pode impactar negativamente a capacidade de
arrecadacgdo dos municipios. Isso afeta 0 orcamento municipal e a capacidade de investimento
em servigos publicos essenciais. Além disso, a falta de precisdo na base de calculo do ITBI

compromete a efetividade dos registros imobiliarios, uma vez que os valores declarados nédo
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refletem a realidade dos negdcios juridicos realizados, colocando em risco a seguranca juridica
e a regularidade das transagdes imobiliérias.

Diante desse cenario, a comunicacao eficiente entre os Tabelionatos de Notas e a
Administracdo Publica torna-se fundamental para superar os desafios decorrentes de uma base
de célculo inadequada do ITBI. Essa comunicacdo visa promover a correcdo de valores,
esclarecer divergéncias e assegurar a adequada arrecadacdo do imposto, com o objetivo de
garantir a transparéncia e confiabilidade nas transacfes imobiliarias, melhorando assim a
arrecadacao municipal e a gestdo dos Tabelionatos de Notas.

Esta dissertacdo teve como proposito investigar os impactos da base de calculo do ITBI
nas transacdes imobiliérias, explorando os desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas de
Itajobi — SP. Além disso, buscou-se verificar o (des)controle da arrecadacdo municipal e
analisar a necessidade de uma comunicacdo efetiva entre esses 6rgdos e a Administracdo
Publica. Por meio de uma anédlise aprofundada dos argumentos apresentados, procurou-se
compreender as conexdes e interacOes entre esses elementos, visando promover solucdes
eficientes que assegurem a aplicacdo adequada do imposto e a seguranca juridica nas transacdes
imobiliarias.

A problematica que motivou esta dissertacdo reside na inadequacéo da base de célculo
do ITBI e seus reflexos na capacidade de arrecadacdo no Tabelionato de Notas de Itajobi — SP.
A base de célculo do ITBI é um elemento fundamental para a determinagdo do valor do imposto
a ser pago na transferéncia de propriedade imobiliaria. Contudo, a divergéncia entre os valores
imobiliarios reais e os valores estabelecidos pela Planta Genérica de Valores pode gerar
desafios significativos para o Tabelionato de Notas, no que diz respeito a correta aplicacdo da
legislacéo tributéaria e a diferenca na arrecadacéo.

Diante dessa problematica, esta dissertacdo questiona-se: "Quais sdo 0s impactos de
uma base de célculo do ITBI inadequada na capacidade de arrecadacdo municipal e no
Tabelionato de Notas de Itajobi — SP? Como a inadequada arrecadacdo afeta a gestdo dos
processos de compra e venda imobiliaria?"

Enquanto Itajobi — SP enfrenta desafios especificos com relagédo a base de célculo do
ITBI, essa situacdo ndo é unica. Municipios similares, como Jaboticabal e Catanduva, também
enfrentam problemas de divergéncias entre os valores imobiliarios reais e os valores
estabelecidos por suas PGVs. No entanto, o impacto dessas divergéncias na arrecadacédo
municipal pode variar significativamente, dependendo das politicas locais e da eficacia das

administragdes tributérias.
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Em Jaboticabal, conforme o Cédigo Tributério Municipal, a Lei Complementar n° 7, de
18 de dezembro de 1992, trouxe alteragdes que, junto a esforcos recentes para atualizar a PGV,
resultaram em um maior alinhamento entre os valores tributados e os valores de mercado,
levando a um aumento na receita municipal sem sobrecarregar os cidaddos com uma maior
carga tributéria (Jaboticabal, 1992).

Em contraste, em Catanduva, a Lei Complementar n° 98, de 23 de dezembro de 1998,
evidenciou a falta de atualizacbes regulares na PGV, o que tem exacerbado as discrepancias
nos valores, criando desafios tanto para a administracéo tributaria quanto para os contribuintes,
que frequentemente contestam as avaliagdes nos tribunais (Catanduva, 1998).

Dessa forma, o objetivo geral desta pesquisa foi analisar os impactos de uma base de
calculo do ITBI inadequada na capacidade de arrecadacdo do Tabelionato de Notas, visando
fornecer subsidios para a compreensao dos desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas na
aplicacdo dessa base de calculo e sua relacdo com a gestdo financeira das instituicdes.
Especificamente, objetivou-se:

a. Investigar os desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas de Itajobi - SP na
aplicacdo da base de célculo do ITBI, considerando as possiveis discrepancias entre os valores
imobiliérios reais e os valores estabelecidos pela PGV;

b. Identificar as incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, com o
intuito de compreender como essas divergéncias afetam a base de céalculo do ITBI e a
arrecadacao do Tabelionato de Notas de Itajobi - SP;

c. Avaliar os efeitos da arrecadacdo inadequada do ITBI na gestdo financeira do
Tabelionato de Notas de Itajobi - SP, analisando como essa situacdo impacta as receitas, 0s
recursos disponiveis e a eficiéncia do processo de gestéo;

d. Propor medidas e recomendacdes para a melhoria do processo de gestdo, com foco
no fortalecimento da comunicacdo entre o Tabelionato de Notas e a Administracdo Publica,
visando superar os desafios decorrentes da base de célculo do ITBI desatualizada.

Ao atingir esses objetivos, este estudo trouxe contribuicbes ao possibilitar a
compreenséo dos problemas enfrentados pelo Tabelionato de Notas de Itajobi — SP na aplicagéo
da base de calculo do ITBI e forneceu subsidios para o desenvolvimento de propostas e
recomendacdes que possam auxiliar na melhoria do processo de gestédo e na efetiva arrecadacéo
dos impostos.

A realizacdo deste estudo se justificou pela importancia do ITBI como fonte de receita
para 0s municipios. O ITBI é um tributo de competéncia municipal incidente sobre as

transmissdes de propriedades imobiliarias, sendo uma das principais fontes de receita tributaria
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para muitos municipios brasileiros. Uma base de calculo desatualizada pode comprometer a
arrecadacdo desse imposto, afetando diretamente o orcamento dos municipios e sua capacidade
de investimento em servigos publicos essenciais.

Além disso, o Tabelionato de Notas tem um papel fundamental na garantia da seguranca
juridica das transacfes imobiliarias. Essas instituicdes sdo responsaveis por lavrar escrituras
publicas de compra e venda de imoveis, divércio consensual, inventario, testamentos e doacéo,
formalizando a vontade das partes. Também possuem o dever de orientd-las para que seja
garantida, assim, a seguranca juridica dos negdcios, bem como assegurar a publicidade dos atos
relativos & propriedade imobiliéria, garantindo a validade e a eficacia dos negdcios juridicos.

Ademais, a base de calculo do ITBI é um elemento essencial nesse processo, pois
determina o valor do imposto a ser pago e, consequentemente, o valor declarado nas transacdes
imobiliarias.

Portanto, a falta de uma base de célculo adequada e atualizada pode comprometer tanto
a arrecadacdo tributaria quanto a efetividade dos registros imobiliarios. Se os valores
imobiliarios reais ndo estiverem alinhados com os valores estabelecidos pela PGV, pode haver
divergéncias significativas na apuracdo do ITBI, resultando em uma arrecadacdo inadequada.
Essa situacdo ndo apenas prejudica os cofres publicos, mas também impacta a confianca dos
cidaddos na fé publica do Tabelionato de Notas, colocando em risco a regularidade e a
seguranca dos negacios juridicos realizados.

Diante dessas questdes, a presente pesquisa buscou analisar os impactos de uma base de
calculo do ITBI desatualizada na capacidade de arrecadacdo do Tabelionato de Notas no
municipio de Itajobi/SP. Também procurou compreender os desafios enfrentados por essas
instituicdes na aplicacdo da base de célculo do ITBI e sua relacdo com a gestdo financeira do
Tabelionato de Notas, sendo fundamental para identificar as possiveis incongruéncias entre 0s
valores imobiliarios reais e a PGV.

Ao oferecer propostas e recomendacdes para a melhoria do processo de gestdo, com
destaque para o fortalecimento da comunicacdo entre os Tabelionatos de Notas e a
Administracdo Publica, esperou-se contribuir para a superacéo dos desafios decorrentes da base
de célculo inadequada do ITBI. Dessa forma, torna-se possivel promover a efetividade dos
registros imobiliarios, a regularidade dos negdcios juridicos e a arrecadacdo tributaria
adequada, beneficiando tanto os municipios quanto os cidaddos envolvidos nas transacGes
imobiliarias.

Os impactos esperados da presente pesquisa incluiram o fornecimento de subsidios para

a compreenséo dos desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas, a identificacdo de possiveis
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incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, bem como a avaliacdo dos efeitos
da arrecadacdo inadequada do ITBI na gestdo financeira do Tabelionato.

A dissertacao esta estruturada em seis secdes principais. Na secdo 1, que corresponde a
presente introducéo, sdo apresentados o tema da pesquisa, 0s objetivos gerais e especificos, bem
como a estrutura do trabalho académico. Na se¢do 2, foi realizada a fundamentacgéo tedrica,
abordando o Direito Tributario e o ITBI, a importancia da base de calculo do ITBI para a
arrecadacao e a relacdo entre a PGV e a base de calculo do imposto. A secdo 3 descreve a
metodologia adotada, incluindo o tipo de pesquisa, a coleta e analise de dados e as limitagdes
do estudo.

Na secdo 4, serdo abordados os resultados, evidenciando os impactos da base de célculo
inadequada do ITBI na capacidade de arrecadacdo, destacando os desafios enfrentados pelo
Tabelionato de Notas na aplicacdo da base de calculo do imposto, a identificacdo de possiveis
incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, e a avaliagdo dos efeitos da
arrecadacdo inadequada na gestdo financeira do Tabelionato.

A secdo 5 apresenta propostas e recomendacOes para a melhoria do processo de gestéo,
com destaque para o fortalecimento da comunicacdo entre o Tabelionato de Notas e a
Administracdo Publica. Por fim, na secdo 6, sdo apresentadas as consideracdes finais do estudo,
abordando as principais conclusdes e apontando possiveis dire¢cdes para pesquisas futuras.

Dessa forma, a presente dissertacdo buscou contribuir para o campo do Direito e da
gestdo de conflitos, fornecendo um estudo aprofundado sobre os impactos da base de calculo
inadequada do ITBI na capacidade de arrecadacdo do Tabelionato de Notas, com o intuito de
promover melhorias no processo de gestéo e oferecer recomendac6es que possam ser aplicadas
na préatica.
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2. REFERENCIAL TEORICO

A investigacdo desta pesquisa versa sobre a base de célculo do ITBI, trazendo conceitos
que fundamentam a incidéncia tributaria e sua base de célculo, com base na competéncia
municipal para tributar. A sintese inicial trata de aspectos essenciais do Direito Tributario e da
instituicdo do ITBI.

E necessario analisar as bases que fundamentam o instituto juridico, podendo, dessa
forma, apontar as caracteristicas que o compdem e compreender como ocorre, na préatica, a
manifestacdo e incidéncia do fato gerador, para que a cobranga por parte do municipio seja

legitima.

2.1 Direito Tributario e o Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis (ITBI)

Martins (2024) declara que a CF/88 ndo instituiu tributos, mas outorgou competéncia
para que a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios pudessem fazé-lo. No entanto,
essa outorga ja vem com um contetido material predeterminado, ou seja, a competéncia de cada
ente federado é delimitada pela CF/88, que ndo deixa qualquer liberdade para que o legislador
altere fatos que possam ou ndo ser objetos de tributacdo.

Assim, tendo em vista a rigidez na fixacdo da competéncia tributaria por parte da
Constituicado, os significados por ela utilizados ndo poderdo ser modificados ou alterados por
qualquer legislacédo infraconstitucional com o objetivo de instituir determinado tributo sobre
fato gerador que ndo esteja por ela previsto.

Além do mais, caso ndo houvesse essa supremacia constitucional da Carta Magna e
pudesse o intérprete infraconstitucional atribuir novas acepcbes e interpretagdes ao Texto
Maior, seria questionavel até sua propria existéncia no ordenamento juridico como fonte de
norma superior, na medida em que frageis seriam seus comandos, 0s quais poderiam ser
facilmente alterados.

Martins (2024) ressalta que essa outorga de competéncia tributaria € uma das formas
utilizadas pela Constituigdo para garantir a autonomia, em sua modalidade financeira, dos Entes
da Federagdo (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios), tendo em vista que a dependéncia
econbmica acabaria com qualquer pretensdo de autossuficiéncia dessas quatro pessoas juridicas
de Direito Pablico Interno.

Nesse sentido, Bastos (1995) preceitua:
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E um dos suportes fundamentais da Federac&o o poder de instituir e arrecadar tributos
proprios. N&o poderia haver uma efetiva autonomia dos diversos entes que compdem
a federacgdo se estes dependessem, tdo somente, das receitas que lhes fossem doadas.
Vale mencionar que, sem a independéncia econémica e financeira, ndo pode haver
qualquer forma de autonomia na gestdo da coisa publica. Portanto, partindo desse
pressuposto, a Constituicdo Federal se esmera em conferir tributos proprios as
diversas entidades que a compdem (a Unido, aos Estados-membros, ao Distrito
Federal e aos Municipios).

Ademais, Avila (2012) alega que é fundamental observar que a Constitui¢do delegou a
lei complementar o estabelecimento das normas gerais sobre direito tributario, cabendo, assim,
a cada Ente da Federagdo instituir, por meio de lei ordinéria, os tributos outorgados como sendo
de sua competéncia, conforme estabelece o art. 146 da CF/88.

Avila (2012) assegura, ainda, que, no caso do ITBI, a lei complementar federal que
estabelece as normas gerais em matéria tributaria € o CTN. Esse cddigo foi promulgado sob a
Constituicdo de 1946, por meio da Lei n°® 5.172/1966, com status de lei ordinéria, visto que
ainda ndo existia, no ordenamento juridico brasileiro, a figura da lei complementar. A lei
complementar s6 veio a ser criada na Constituicdo de 1967, com a competéncia de estabelecer
normas gerais em direito tributario, conforme determinava o artigo 18, §1°.

Desse modo, a competéncia da arrecadacdo de tributos pertence exclusivamente ao
Estado. O ITBI é um tributo incidente sobre a transferéncia onerosa de propriedade relativa a
bens imoveis, no qual o Municipio, mediante expressa determinacdo constitucional, conforme
o artigo 156, I, da CF/88, desempenha uma funcéo relevante, garantindo o custeio dos servicos
publicos oferecidos a sociedade.

Destarte, 0 CTN delineia o referido tributo na Secgéo I, artigo 35 e seguintes, atribuindo
a competéncia tributaria aos Estados, incluindo concomitantemente as situacdes de
transmissfes de bens imoveis inter vivos e causa mortis. Portanto, como sabido, a Carta Magna
de 1988 aduz que a competéncia atualmente pertence aos Municipios e somente na ocasiao de
transferéncia de propriedade imobiliaria — ou direitos reais a ela inerentes — inter vivos, restando
aos Estados a arrecadacédo decorrente das transmissdes causa mortis (Brasil, 1988).

Machado (2023, p. 36) confirma que o Direito Tributario possui respaldo na CF/88,
sendo criado a partir dos fundamentos que explicitam e regem os atos da vida civil, bem como
0 poder e o dever do Estado para com os cidaddos. A sistematica do Direito Tributario é
atribuida a unicidade de seus fundamentos de composi¢do estatal, sendo um ‘“conjunto de
normas que se ocupa da tributacdo [e] ndo pode ser separado das normas que cuidam da
organizagdo do Estado, da Administracdo Publica, dos or¢amentos, da Seguridade Social”
(Machado, 2023).
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Tavares (2003) admite também que, em esséncia, o Direito Tributéario, ao estudar a
ciéncia que trata da arrecadacdo, das finalidades, dos meios fiscalizatdrios e de seu fundamento
no “retorno” do montante arrecadado para fins de efetividade de direitos e garantias
fundamentais essenciais, estabelece limites quanto a finalidade da incidéncia de tributos. Isso
ocorre porque os beneficios podem ser instituidos conforme o valor arrecadado pelo Ente
Estatal, evidenciando a importancia da arrecadacgéo de tributos de forma equiparada ao contexto
real.

Tavares (2003) aduz, ainda, que os recursos fornecidos ao Estado, por meio da
arrecadacdo dos tributos, possuem um carater essencial para o cumprimento das finalidades
estatais e que, no contexto contemporaneo, a efetivacdo de direitos fundamentais encontra-se
em constante discussao devido a insuficiéncia desses recursos.

Brazuna (2021, p. 10) indica que, por necessitar de meios econémicos para custear as
despesas do Estado e manter suas atividades obrigacionais, faz-se necessaria a arrecadago
fiscal, e esta “[...] ¢ a fonte primaria de custeio de atividades gerais ou especificas exercidas
pelas entidades de direito publico”.

O pagamento do tributo por parte do agente passivo, o cidaddo, remete a uma
contraprestagdo pelo uso de servicos publicos prestados em beneficio da coletividade. Por isso,
a justificativa mais comum do fisco € que essas atividades ou meios pelos quais o Estado age
em beneficio dos usuarios conferem-lhe o poder de requerer o pagamento de parcela do
montante econémico de propriedade do particular.

Vale mencionar, conforme os pensamentos de Rister (2007), que, muito embora a
economia se valha de instrumentos matematicos e das ciéncias exatas, efetivamente, ela ndo é
uma ciéncia exata, mas sim uma ciéncia humana, na medida em que tem por objeto encontrar
maneiras que viabilizem a distribuicdo dos recursos escassos para a satisfacdo do homem.
Assim, é muito pertinente a afirmacio de Aristoteles no inicio de “Etica a Nicomaco”, no
sentido de que a vida empenhada no ganho seria uma vida imposta e que, evidentemente, a
riqueza ndo é o bem que buscamos, sendo ela apenas Util e no interesse de outra coisa.

Desse modo, tal frase demonstra a estreita ligacdo entre a economia e os fins humanos,
vislumbrando-se uma origem ética da economia. Esquecer, portanto, essa origem ética consiste
em considerar a economia como um fim em si mesma, 0 que vem gerando excluidos, tanto
econdmica quanto socialmente, em decorréncia da implementacéao de politicas econdmicas que
desconsideram aspectos éticos em seus modelos.

Assim, para que se almeje atingir o objetivo tragado pela Constituicdo de erradicacdo da

pobreza e da marginalizacdo, bem como a propalada reducéo das desigualdades sociais, faz-se



22

necessario retomar o tema da igualdade, quicd trazendo alguns aspectos considerados
relevantes, porém ainda nao abordados, aduz Rister (2007).

Machado (2023, p. 36) destaca que: “[...] a finalidade do Direito Tributario, portanto, é
a de impor limites a tributacdo, fazendo com que ela aconteca com amparo em normas pre-
estabelecidas, respeitando a igualdade, a capacidade contributiva e a seguranca”.
A arrecadacdo adequada, compativel com os acontecimentos sociais, € 0 que proporciona a
identificacdo da capacidade contributiva dos cidaddos. Ao ndo manter a lei para os fins de
protecdo das questBes sociais, 0 Estado pode incorrer na ilegalidade ao aplicar de forma
desigual a exigéncia tributaria.

Por se tratar de um ramo do Direito que visa a especificagdo das limitacdes impostas ao
Estado no direito de tributar e que, primordialmente, é embasado na atribui¢cdo por meio de
normas para a sua atuacdo, destaca-se que, dentre suas finalidades, é obrigatoria a observancia
da capacidade contributiva.

O Direito Tributario é o conjunto de normas juridicas que disciplina a atividade de
tributacdo, levada a efeito pelo Estado e pelas entidades a ele relacionadas, de forma
a que na cobranca de tributos e de penalidades pecuniérias decorrentes da infracdo a
deveres tributarios se observem critérios e limites pré-estabelecidos (Machado, 2023,
p. 36).

Consoante os ensinamentos de Marmelstein (2011), a Constituicdo brasileira adotou um
conceito dindmico e multifuncional de igualdade, de modo que, a0 mesmo tempo em que ha
um dever de ndo discriminar (discriminacdo negativa), existe também um dever de igualdade
(discriminacdo positiva), no sentido de que o Estado tem a obrigacdo de agir para reduzir as
desigualdades sociais, promover o bem-estar social, combater as causas da pobreza etc.
Nessa mesma linha de pensamento, de acordo com os ensinamentos de Mendes (2008), existe
diferenca quando se menciona igualdade na lei e igualdade diante da lei, pois a primeira, tendo
como destinatario o legislador, veda-lhe a possibilidade de utilizar a lei para fazer
discriminacbes entre pessoas que merecam idéntico tratamento; a segunda, dirigida
principalmente aos intérpretes e aplicadores da lei, impede-os de concretizar enunciados
juridicos, conferindo tratamento distinto a quem a lei encarou como iguais.

Nesse mesmo sentido, Machado (2023) assevera que, quando se fala em tributos, é
importante destacar que, no Direito Financeiro, por tratar de questdes relacionadas as financas
da administracdo e a administracdo dos or¢camentos publicos na contemporaneidade, para além
da finalidade meramente arrecadatéria para fins econémicos do Estado, prioriza-se a
aplicabilidade do direito quanto a busca por diminuir as desigualdades sociais, conferindo ao

Estado um carater social, e ndo apenas econdémico.
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Atualmente, o tributo pode ser usado como instrumento para a reducdo das
desigualdades sociais e regionais, legitimando-se pela maneira como é aplicado, o que
faz indispensaveis, para que se corretamente compreendam as normas de Direito
Tributario, minimas nogdes a respeito de outras receitas publicas, e, especialmente,
do orcamento, da divida e da despesa pUblica, matéria disciplinada pelo Direito
Financeiro (Machado, 2023, p. 450).

Dentre os tributos previstos em lei, no &mbito de competéncia municipal, o ITBI incide
no momento da transmissdao de um bem inter vivos, oriundo de uma relacdo negocial de
aquisicdo do imovel, envolvendo um valor atribuido ao bem, sendo, portanto, um tributo
0Neroso.

O ITBI é classificado como um imposto municipal, descrito no artigo 156 da CF/88.
Segundo Sabbag (2021, p. 63), o ITBI “[...] ¢ imposto sobre transmissao inter vivos, a qualquer
titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢do”.
O ITBI possui como fato gerador a transmissdo do bem e divide-se em dois elementos: o
espacial e o temporal. Para o elemento espacial, sdo considerados o territdério do municipio e a
situacdo do bem; ja o elemento temporal remete a0 momento em que ocorre a transmissdo ou a
cessdo de direitos (Sabbag, 2021).

O artigo 156, inciso I, e seu 8 2°, da CF/88, dispde:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - Transmisséo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por
natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia,
bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢éo;

§ 2° O imposto previsto no inciso Il:

I - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimonio de
pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos
decorrente de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extincdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses
bens ou direitos, locagdo de bens imo6veis ou arrendamento mercantil;

I - Compete ao Municipio a situagdo do bem (Brasil, 1988).

Em conjunto com a CF/88, o CTN preconiza, no artigo 35, a definicdo do ITBI,

evidenciando seu fato gerador:

Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmisséo de bens
imoveis e de direitos a eles relativos tem como fato gerador:

| - A transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio Util de bens
imoveis por natureza ou por acessao fisica, como definidos na lei civil;

Il - A transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto 0s
direitos reais de garantia;

I11 - a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e I1.
Paragrafo Gnico. Nas transmissdes causa mortis, ocorrem tantos fatos geradores
distintos quantos sejam os herdeiros ou legatéarios.
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A competéncia para instituir esse tributo é do municipio, por meio de legislacdo
complementar, conforme a descricdo do artigo 146 da CF/88, que determina o fato gerador, a
base de calculo e os contribuintes dos impostos. O ITBI incide sobre diversas formas de
arrecadacao inter vivos, sendo que sua finalidade essencial é fiscal, destinada ao recolhimento
para atender aos interesses da Fazenda Publica.

O sistema nacional de tributacdo atende aos dispositivos constitucionais que instituem
e elegem, de forma descentralizada, os poderes aos entes federados como auténomos, para que
possam tributar assuntos de interesse e que atendam a legalidade, conferindo aos municipios a
autonomia e competéncia para tributar sobre o ITBI.

Conforme descrito no artigo 145 da CF/88:

A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo instituir os seguintes
tributos:

| - Impostos;

Il - Taxas, em razéo do exercicio do poder de policia ou pela utilizacdo, efetiva ou
potencial, de servicos publicos especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou
postos a sua disposicao;

111 - contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas.

§ 1° Sempre que possivel, os impostos terdo carater pessoal e serdo graduados segundo
a capacidade econémica do contribuinte, facultado a administracdo tributaria,
especialmente para conferir efetividade a esses objetivos, identificar, respeitados os
direitos individuais e nos termos da lei, o patriménio, os rendimentos e as atividades
econdmicas do contribuinte.

§ 2° As taxas ndo poderdo ter base de célculo propria de impostos (Brasil, 1988).

Com respaldo na Carta Maior, 0os municipios possuem legitimidade para tributar,
desde que atendam aos parametros constitucionais. Como meio de arrecadacao propria para
promover as politicas publicas, os municipios sao entes federados e autbnomos e, com base no
artigo 156 da CF/88, possuem competéncia para fazé-lo (Mota, 2023; Ribeiro; Nascimento,
2023; Quevedo, 2023).

Na pratica, atendendo aos principios do Direito Tributario e a observancia da CF/88,
da qual é originaria a legalidade do CTN, a legislacdo municipal deve estar em conformidade
com 0s preceitos constitucionais e especificar o fato gerador, sua base de calculo e as formas
de incidéncia por meio de legislacdo propria, atendendo aos parametros constitucionais.
O ITBI é um tributo municipal que incide sobre a transferéncia de propriedade de imdveis. Sua
historia remonta ao inicio do século XX, quando surgiram as primeiras legislagdes municipais
sobre o tema (Moris, 2018; Ribeiro; Nascimento, 2023).

No Brasil, o ITBI foi instituido pela primeira vez em 1966, por meio do Decreto-Lei
n° 1.876. Esse decreto estabeleceu as regras gerais para a cobranca do imposto, como a base de

calculo, as aliquotas e as formas de pagamento.
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Ao longo dos anos, o ITBI passou por diversas alteracdes, tanto em nivel federal
quanto municipal. Somente em 1988, com a promulgacdo da CF/88, o referido imposto foi
incluido no rol dos tributos de competéncia municipal, ou seja, apenas 0s municipios tém o
poder de institui-lo e regulamenta-lo (Ribeiro; Nascimento, 2023; Soares, 2021).

Cada municipio brasileiro possui sua prépria legislacéo sobre o ITBI, o que pode gerar
diferencas nas aliquotas e nas regras de cobranca. No entanto, de forma geral, o imposto incide
sobre o valor venal do imdvel, que € determinado pelo municipio com base em critérios
estabelecidos em lei (Borges, 2023; Quevedo, 2023).

Consequentemente, o ITBI € um imposto devido tanto nas transagdes de compra e
venda de imdveis quanto nas doagdes, permutas, dacdo em pagamento e outras formas de
transferéncia de propriedade. Sua arrecadacdo € uma importante fonte de receita para os
municipios, sendo utilizada para financiar servigos publicos e investimentos em infraestrutura.
Vale lembrar que o inventério extrajudicial pode ser realizado em qualquer serventia notarial
do pais, sendo “livre a escolha do tabelido de notas, ndo se aplicando as regras de competéncia
do Cddigo de Processo Civil” — art. 1° da Resolugdo n. 35/2007 do CNJ (Alvares, 2022).

Assim, para fins de planejamento tributario, é possivel que o interessado opte por
realizar o inventério de bens moéveis no Estado da Federagdo que tiver a menor aliquota do
Imposto de Transmissdo Causa Mortis. A titulo de exemplo, é mais vantajoso realizar o
inventario, nesses casos, no Estado de S&o Paulo, cuja aliquota do imposto é de 4% (quatro por
cento), do que no Estado de Mato Grosso do Sul, onde a aliquota do imposto é de 6% (seis por
cento), conforme o artigo 129, |, da Lei Estadual de Mato Grosso do Sul n. 1810, de 1997 (Séo
Paulo, 2000; Mato Grosso do Sul, 1997).

Isso ocasiona uma guerra fiscal entre os Estados, repercutindo no pacto federativo e
nas financas estaduais, especialmente devido a livre escolha do tabelionato de notas, conforme
0 artigo 1° da Resolucdo n. 35/2007 do CNJ (Alvares, 2022).

2.2 A Base de Célculo do ITBI e sua importancia para a arrecadacao

A base de calculo do ITBI esté prevista no artigo 38 do Coédigo Tributario Nacional: “A
base de calculo do imposto ¢ o valor venal dos bens ou direitos transmitidos”.
Segundo Cortez (2019), em pesquisa sobre o ITBI com foco no Estado de Sao Paulo, destacou-
se que o valor praticado como base de referéncia para o céalculo do ITBI gerou diversas
demandas judiciais, pois estabelecia o valor de referéncia e ndo o valor venal do imovel. O autor

enfatiza que as decisdes dos tribunais do Estado de Séo Paulo ndo sdo pacificas ou uniformes



26

sobre a base de calculo do ITBI, gerando inseguranga juridica para todos os envolvidos na
arrecadacéo, desde o contribuinte até os cofres dos municipios.

Em consequéncia das demandas praticas e da falta de uniformidade, o Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo (TJSP) instaurou Incidente de Resolucdo de Demandas
Repetitivas (IRDR)?, com o propdsito de dispor de maior seguranga nos casos em que se refere
a base de célculo para o ITBI, considerando que ha diversos casos praticamente idénticos sendo
analisados por tribunais diferentes, questionando a uniformidade dessa questdo, ficou decidido
que cada situacdo deve ser examinada conforme suas particularidades e com respaldo na
legislacdo aplicavel no ambito estadual.

Cabe aos municipios a arrecadacao e o planejamento, cuja finalidade é a tributacéo sobre
propriedades, tanto prediais urbanas quanto territoriais rurais. Para realizar esse processo com
eficiéncia, algumas préaticas devem ser atualizadas, considerando a necessidade de constante
adequagdo as mudancas sociais e econbmicas, que impactam a todos.
O ITBI é um imposto municipal que incide sobre a transferéncia de propriedade de um imével.
Ele é devido sempre que ocorre uma transacdo de compra e venda de um imovel, seja ele um
terreno, uma casa, um apartamento, entre outros (Abras, 2022; Mota, 2024; Ribeiro;
Nascimento, 2023).

Ja para Borges, Quevedo e Ribeiro (2023), esse imposto é de competéncia municipal,
ou seja, cada municipio possui sua propria legislacdo e aliquota para o ITBI. Geralmente, a
aliquota varia entre 2% e 6% do valor venal do imovel, que é determinado pelo municipio. O
ITBI é de responsabilidade do comprador do imdvel, e o pagamento deve ser feito antes da
efetivacdo da transferéncia de propriedade. E importante ressaltar que a falta de pagamento
desse imposto pode acarretar problemas legais, como a impossibilidade de registro da escritura
do imovel (Leite, 2023; Cassettari; Neto Del Guércio; Del Guércio; Mota, 2023).

Além disso, é necessario realizar o recolhimento do ITBI para que seja possivel obter o
Habite-se, documento que atesta a regularidade da construcdo do imdvel perante a prefeitura.
Para calcular o valor do ITBI, € necessario multiplicar a aliquota estabelecida pelo municipio
pelo valor venal do imével (Mota, 2023; Ribeiro; Nascimento, 2023; Quevedo, 2023).

Sabe-se que esse tributo tem por base o estudo e a aplicabilidade dos principios
tributarios constitucionais, que, com igual forca de lei, sdo a base estrutural de todo o Estado

de Direito. Por meio da observancia dos principios, € que os direitos séo assegurados em maior

1 Vide: Incidente de Resolugdo de Demanda Repetitiva n? 2243516-62.2017.8.26.0000 15. Tema 19 — IRDR —
Base — Calculo — ITBI. Processo Paradigma: 2243516-62.2017.8.26.0000. Relator Desembargador Rodrigues de
Aguiar. Data de Admissdo:13/04/2018. Data de Publicacéo: 04/06/2018.
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conformidade com os fatos sociais, pois apenas a letra fria da lei tornaria os casos abstratos
tipificados por ela em desarmonia com a esséncia das normas e sua eficcia na concretizagdo
dos direitos.

Vale mencionar que os direitos descritos de forma abstrata sdo o direcionamento para a
aplicacdo no cotidiano e nos conflitos sociais. Assim, a rela¢do juridica dos cidaddos com o
Estado deve ser analisada e interpretada ndo somente com base na letra da lei, mas também com
respaldo na observancia dos principios constitucionais que estdo contidos na propria lei.
Portanto, os principios constitucionais tributarios sdo diretrizes estabelecidas na CF/88 que
orientam a criagdo, aplicacdo e interpretacdo das normas tributérias no Brasil. Esses principios
tém como objetivo garantir a justica fiscal, a seguranca juridica e a limitacdo do poder de
tributar do Estado (Lima Junior; Basso, 2023; Reis Neto, 2023).

O principio da legalidade refere-se a propria estrutura e concepc¢éo do Estado de Direito.
Sem previsdo legal, ndo ha como requerer direitos nem mesmo impor meios de punibilidade,
pois no Brasil, somente é valido quando a lei tipifica uma conduta ou traz em seu texto um
direito que reconhece com efeitos juridicos para a tutela de seus cidaddos (Castro, 2021;
Oliveira; Lucas, 2021; Reis Neto, 2023).

O principio da legalidade é previsto no artigo 5°, inciso Il, da Constituicdo Federal de
1988: “IT - ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de
lei”. Nesse sentido, as questdes tributarias ndo sdo diferentes, pois, no artigo 150, “I - exigir ou
aumentar tributo sem lei que o estabeleca” (Brasil, 1988).

Para tanto, a cobranca dos tributos pode ser efetuada desde que sejam previstas em lei,
sendo equivalentes aquelas que sdo definidas como tributos em espécie, preconizados pelo
CTN, sob pena, diante de cobranca de espécie de tributos ndo prevista em lei, de ser declarada
inconstitucional (Moris, 2018; Soares, 2021).

Visto a importancia dos principios, vale destacar que a intencdo do legislador foi a de
limitar o Estado para que ndo ocorra abuso ao instituir tributos, devendo sempre agir de forma
a executar conforme o previsto em lei e ndo inovar apenas para fins econémicos, mas sim
antever e se equiparar as necessidades de planejamento social e econémico (Machado, 2018;
Ribeiro; Nascimento, 2023).

O principio da igualdade, também conhecido como principio da isonomia, determina
que os contribuintes devem ser tratados de forma igualitaria perante a lei, sem qualquer tipo de
discriminagdo ou privilégio. Isso significa que a tributacdo deve ser feita de forma justa e

equitativa, sem favorecer ou prejudicar determinados contribuintes.
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O tratamento igualitario é previsto na CF/88 e, nos aspectos tributarios, deve considerar
o fator de que a contribuicéo deve ser proporcional a capacidade de contribuigdo. Assim sendo,
o cidadao deve pagar os impostos conforme sua capacidade, e a igualdade € assegurada quando
observada a capacidade contributiva do cidadao (Brasil, 1988; Carvalho, 2023; Mota, 2023;
Leite, 2023).

Nesse sentido, o Estado possui limitagOes e ndo pode agir com arbitrariedade, devendo
sempre observar a legalidade e a igualdade entre os contribuintes, nos parametros estabelecidos
em lei, e agir conforme a validade juridica reconhecida para essa finalidade (Carneiro, 2018;
Moris, 2018; Santana, 2019; Soares, 2021).

A igualdade, na concepcdo de S8o0 Tomas de Aquino, considera que as pessoas sao
diferentes entre si, cada uma possuindo necessidades e caracteristicas diversas, mas que, diante
da lei, devem ser observadas questdes que as tornam diferentes e necessitam de tratamento
distinto para que haja a igualdade. Ou seja, tratar os iguais como iguais e os desiguais como
desiguais, somente assim podera haver a igualdade.

O principio da isonomia tem de funcionar como norte do modo de agir da interpretacéo
e aplicacdo da lei tributaria porque, além de tudo, estd de acordo com a ideia da
eficiéncia. O principio da eficiéncia previsto no artigo 37 da CF/88 ndo ¢ meramente

a eficiéncia econdmica, é também eficiéncia dos principios e valores constitucionais
(Ribeiro; Nascimento, 2023, p. 456).

Nesse sentido, dado o valor do imével em razdo dos elementos que devem ser
considerados, a igualdade versa quando o valor recolhido no ITBI é correspondente ao valor
real do imoével. Quando néo ocorre a atualizacdo dos valores por meio do georreferenciamento,
os dados alimentados no sistema da prefeitura, que instituem o valor venal como base de
avaliacdo, incorrem na desigualdade, em razdo de ndo ser eficiente quanto a capacidade
contributiva do cidad&o (Greco, 2011; Carneiro, 2018; Struecker, 2021).

O principio da irretroatividade estabelece que a lei tributaria ndo pode retroagir para
alcancar fatos geradores ocorridos antes de sua vigéncia. Isso significa que o contribuinte ndo
pode ser surpreendido com a aplicacdo de uma lei tributaria que néo estava em vigor quando o
fato gerador ocorreu (Couto, 2020; Franga; Formigoni, 2020; Soares, 2021).

A observancia deste principio assegura a seguranga juridica, pois ndo permite que uma
alteracéo de valores impacte diretamente os cidaddos, devendo apenas ser inserido a partir do
momento em que Se aprovou a norma, e para aqueles que ja estavam em andamento, nao
retroagem os efeitos normativos (Moris, 2018; Struecker, 2021).

Trata-se de um dos principios reconhecidos como universais dentro do campo

constitucional e tributario. Exalta a seguranca juridica e evita decisdes arbitrérias da conduta
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do fisco, podendo apenas auferir o fato gerador a partir das regras estabelecidas pela legislagéo,
a partir de sua vigéncia e atendendo aos prazos previstos no sistema tributario nacional
(Carneiro, 2018; Machado, 2018; Soares, 2021).

O principio da anterioridade determina que a lei que institui ou aumenta um tributo s
pode produzir efeitos no exercicio financeiro seguinte ao de sua publicacdo. Isso significa que
o contribuinte deve ter conhecimento prévio das obrigacdes tributarias que serdo impostas a ele,
garantindo assim a seguranca juridica e a previsibilidade das obrigacdes fiscais (Ribeiro;
Nascimento, 2023; Struecker, 2021).

N&o pode ser instituido um tributo e seus efeitos serem imediatos. A anterioridade,
assim como os demais principios, limita a acdo do Estado de forma arbitraria, devendo apenas
ser instituida a sua aplicacdo no préximo exercicio social do ano posterior a majoracdo ou
instituicdo dos tributos, respeitando o prazo nonagesimal, ou seja, noventa dias da data de sua
publicacdo, conforme descrito no art. 150, Ill, "c", da CF/88 (Brasil, 1988; Ribeiro;
Nascimento, 2023; Santana, 2019).

Destaca Hugo de Brito Machado: "Os principios constitucionais foram construidos para
proteger o cidaddo contra o Estado. Assim, o principio da anterioridade, como o0s demais
principios constitucionais em geral, ndo impede a vigéncia imediata de norma mais favoravel
ao contribuinte” (Abras, 2022; Machado, 2019; Moris, 2018; Ribeiro; Nascimento, 2023).

O Estado nédo pode utilizar os tributos para acumular bens ou riquezas, assim nao deve
confiscar para si valores oriundos da arrecadacao por meio de tributos. A vedacdo do confisco
¢ descrita na CF/88, no artigo 150, IV, estabelecendo que ““[...] os tributos ndo seréo utilizados
com efeito confiscatorio” (Brasil, 1988). Esse principio tem por finalidade manter a ordem
tributéria, devendo ser cobrado apenas nos limites da norma referente a propriedade privada de
bens (Amaro, 2011; Carneiro, 2018; Moris, 2018; Soares, 2021; Sabbag, 2010; Ribeiro;
Nascimento, 2023; Struecker, 2021).

O principio da capacidade contributiva, mesmo ndo sendo o Unico em relevancia quanto
a sua importancia, € um dos mais destacados em todos os debates juridicos, pois pde-se um fim
em si mesmo quando as relagdes entre o Estado e o cidaddo. Mescla-se com demais principios,
como o da igualdade, pois, conforme descreve o art. 145, §1°, da CF/88, capacidade contributiva
corresponde a capacidade econdmica do cidad&o (Brasil, 1988; Carneiro, 2018; Moris, 2018;
Santana, 2019).

Compreende Sabbag (2010, p. 36):
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Este subprincipio é nitido corolario ou projecdo do postulado da isonomia tributéria,
deste se avizinhando, visa a consecucéo do ideal de justica fiscal ou justica distributiva
— seu elemento axiologicamente justificador, que, conquanto ndo apareca
formalmente escrito no texto da Constituigdo, depende de uma pratica constitucional.

A intencdo do legislador foi a de ndo recair sobre aqueles que ndo possuem condigdes
igualitarias de custear os impostos, pois aqueles que possuem patrimdnio ou riqueza podem
contribuir mais do que os demais desfavorecidos. Assim, para evitar que a desigualdade
aumente ainda mais, pessoas com maior patrimonio ou condi¢des pessoais irdo contribuir
conforme suas condic¢des econdmicas e, assim, 0s mais desprovidos irdo contribuir com menor
valor (Sabbag, 2010, p. 36; Ribeiro; Nascimento, 2023).

Enquanto o principio da capacidade contributiva versa sobre a pessoa, 0 principio da
seletividade dispBe sobre o produto. As mercadorias ou servi¢os devem ser atribuidos na
selecdo daqueles que possuem maior importancia e escassez em razdo da necessidade e da
exclusividade.

A tributagdo por meio do principio da seletividade recaira em raz&o de produtos
considerados como essenciais. Nesse sentido, a ideia ldgica é que 0s servicos essenciais
possuirdo menor incidéncia tributaria, enquanto aqueles ndo tdo essenciais poderdo possuir
valores maiores (Oliveira; Lucas, 2021; Soares, 2021).

No caso do ITBI, trata-se de tributo que apenas sera incidente no momento da transferéncia do
bem, em razéo da onerosidade da propriedade, sendo indispensavel que a PGV seja atualizada

para fins de contribuicdo adequada a norma (Lopes, 2023; Quevedo, 2023).

2.3 Relacdo entre a Planta Genérica de Valores (PGV) e a Base de Calculo do ITBI

A relacdo entre o ITBI e a PGV esta relacionada a base de célculo desse imposto.
O ITBI é um imposto municipal que incide sobre a transferéncia de propriedade de bens imoveis
e seu valor é calculado com base no valor venal do imével. O valor venal é o valor de mercado
do imovel, ou seja, o preco pelo qual ele seria vendido em condi¢es normais de mercado. Para
determinar o valor venal, muitos municipios utilizam a PGV (Carneiro, 2018; Moris, 2018;
Souza; Santana, 2022).

A PGV ¢é um instrumento utilizado pelos municipios para estabelecer os valores de
referéncia dos imoveis localizados em seu territorio. Trata-se de uma tabela que contém os
valores médios dos imoveis por metro quadrado, levando em consideragdo caracteristicas como
localizagéo, tamanho, padréo construtivo, entre outros (Carneiro, 2018; Ribeiro; Nascimento,
2023; Soares, 2021).
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Para que o imoével seja avaliado de forma assertiva, é necessario observar alguns
critérios, como a localizagdo do imdvel no bairro e nas suas circunvizinhangas, considerando
todos os aspectos que podem influenciar nas questbes sociais e econémicas conforme a
localizacdo deste (Oliveira; Lucas, 2021; Caldas, 2000; Soares, 2021).

Critérios como o tipo de construcdo, a topografia, os fatores socioambientais, além de
identificar como o municipio tributa o recolhimento do ITBI, sdo aspectos que possibilitam a
avaliacdo e o resultado que serdo usados como base para o calculo e recolhimento do tributo
(Oliveira; Lucas, 2021).

Dessa forma, quando ocorre a transferéncia de propriedade de um imdvel sujeito ao
ITBI, o valor venal desse imovel € determinado com base na PGV. O municipio consulta a
tabela da PGV e multiplica o valor médio do metro quadrado pelo tamanho do imovel, obtendo
assim o valor venal.

Com o valor venal definido, é aplicada a aliquota do ITBI estabelecida pelo municipio
para calcular o valor do imposto a ser pago pelo comprador do imovel.
Portanto, a relacdo entre 0 ITBI e a PGV esta no fato de que a PGV é utilizada como referéncia
para determinar o valor venal do imovel, que, por sua vez, € a base de célculo do ITBI (Carneiro,
2018; Ribeiro; Nascimento, 2023; Soares, 2021).

Nesse sentido, ¢ possivel conceituar e identificar a PGV como “[...] a representagdo
gréafica ou listagem dos valores genéricos de metro quadrado de terreno ou do imével numa
mesma data” (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2011, p. 6).

Para que se aufira o valor venal, sdo realizados estudos por meio de satélite que
verificam os limites geograficos e alimentam o banco de dados do municipio onde o imovel
estd localizado, sempre atualizando conforme essas pesquisas, e apOs € feito o
georreferenciamento, contendo as medi¢bes das areas de terrenos construidos, por meio de
programas de softwares, servindo como referéncia aos municipios e atribuicdo do valor venal
(Couto, 2020; Moris, 2018; Struecker, 2021).

Por meio da PGV, além de ser base para a avaliacdo dos imoveis, também ¢ utilizado
como elaboragdo dos indices de valoragdo imobiliéria, sendo possivel que os municipios
possuam informac0es e base para justificar e analisar os mercados e a valorizagdo do solo
(Oliveira; Lucas, 2021; Caldas, 2000; Soares, 2021).

Visto que a base de incidéncia da aliquota se da em razdo do valor venal contido na
PGV, é necessario que ela seja atualizada constantemente, pois interfere no valor arrecadado
aos cofres dos municipios (Carneiro, 2018; Moris, 2018; Sousa; De Santana, 2022).

Faz-se mister salientar que ha disparidade na préatica cotidiana entre a PGV e a base de
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incidéncia de aliquota no valor venal para o recolhimento do ITBI. A disparidade entre a planta
de valores, o valor venal e o recolhimento do ITBI ocorre quando o valor venal atribuido a um
imovel estéd desatualizado ou ndo condiz com o valor de mercado. Isso pode resultar em uma
diferenca significativa entre o valor do imposto calculado com base no valor venal e o valor
real da transacdo (Afonso; Aradjo; Nobrega, 2013; Carneiro, 2018).

Essa disparidade pode gerar problemas tanto para o comprador quanto para o vendedor.
O comprador pode ter que pagar um valor de imposto maior do que o esperado, 0 que pode
impactar o seu planejamento financeiro. J& o vendedor pode ter dificuldades em vender o
imdvel pelo valor de mercado, j& que o valor venal pode ser considerado como referéncia pelos
potenciais compradores (Oliveira; Lucas, 2021; Caldas, 2000; Soares, 2021).

A disparidade entre a planta de valores, o valor venal e o recolhimento do ITBI é um
problema que pode afetar as transacdes imobiliarias. E importante que os 6rgdos responsaveis
pela elaboracdo da planta de valores estejam atentos a atualizag@o desses valores, levando em
consideragdo as mudangas do mercado imobiliario. Além disso, é fundamental que
compradores e vendedores estejam cientes dessa disparidade e busquem orientacédo profissional
para evitar problemas futuros.

Harada (2013, p. 50-51) e José Mauricio Conti (2016, p. 13) destacam li¢Ges,

Sabe - se que ndo se pode ter independéncia politico administrativa sem a
independéncia financeira. E a independéncia financeira s pode ser plenamente
alcangada por meio do poder de decretar tributos préprios. E que a entrega tempestiva
das parcelas do produto da arrecadagdo de impostos de competéncia impositiva de
outras entidades politicas, as vezes, depende até mesmo de critérios politicos. O certo
seria reformular a discriminac&o constitucional de rendas tributarias de sorte a atribuir

a cada entidade politica o poder de decretar impostos proprios na proporcéo de suas
atribuicGes constitucionais.

O Brasil é uma federacdo, e o0 respeito a autonomia dos entes que a compdem é
fundamental para a sustentacdo desse sistema. Entre os varios aspectos em que se desdobra a
autonomia dos entes federados, a autonomia financeira ocupa papel de destaque. Os entes
federados, em especial os chamados ‘entes subnacionais’ (estados, Distrito Federal e
municipios), precisam dispor de recursos suficientes para fazer frente a suas despesas, sem
depender dos demais, particularmente da Unido. A verdadeira, efetiva e imprescindivel
autonomia financeira depende, pois, do bindmio ‘suficiéncia’ e ‘independéncia’ dos recursos
financeiros.

Desta feita, inarredavel é a concluséo de que, no federalismo cooperativo tracado pelo
constituinte, ha uma estruturagdo verticalizada na distribuicdo das rendas tributarias, revelando

um desequilibrio imanente entre as fontes de receitas proprias e 0s deveres constitucionalmente
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imputados aos entes subnacionais. O desajuste tende a ser arrefecido pelos mecanismos de
reparticdo e transferéncia, que, a seu turno, também origina outro problema: o esfacelamento

da autonomia financeira dos entes dependentes.

2.4 Tabelionato de Notas: Funcdes e Desafios da atuacéo na gestao de conflitos no contexto

imobiliario

Este topico aborda consideracfes sobre as fungdes e os desafios na gestdo de conflitos

no contexto imobiliario do Tabelionato de Notas, descrevendo a legislagdo pertinente e trazendo
conceitos e fundamentos na revisdo tedrica de artigos de lei e estudos cientificos sobre a
temaética.
Para tratar do Tabelionato de Notas, é preciso compreendé-lo nos limites da descricdo da lei,
conforme preconiza o artigo 236 da CF/88, e com a redacdo dada pela Lei n° 8.935, de 18 de
novembro de 1994. Por meio desta, foi regulamentado o texto constitucional, sendo
denominada como Lei Organica do Servi¢co Notarial.

Essa é a base para a compreensdo das fungdes do Tabelionato de Notas, trazendo a sua
regulacdo dos “Servicos Notariais” por meio do “provimento da Corregedoria Geral de Justiga
do Estado e fiscalizados pelo Conselho Nacional de Justica, conforme o artigo 103-B, § 4°, 1lI
da CF/88.”

Por meio desses dispositivos normativos, em razdo da essencialidade dos servi¢cos aos
cidaddos para o registro de todos os atos da vida civil, desde o nascimento até a morte, foram
divididos por serventias, conforme a complexidade dos assuntos que correspondem as pessoas
naturais e seus interesses documentais.

Muitos dos atos sdo realizados sem a interferéncia do judiciario, mas, como forma de
garantir validade juridica as partes, sdo realizados nessas serventias de forma extrajudicial.
Muitos dos casos foram pensados na desjudicializacdo e na diminui¢do de conflitos judiciais,
priorizando a economicidade e celeridade das demandas dos cidad&os.

O "Tabelido" tem sua origem na palavra "tdbua", cujo significado esta ligado a um
comportamento de pessoas que tinham como cerimfnia firmar contratos denominados
"manofirmatio”, com validade de uso na comprovacdo de que as partes firmaram um
compromisso, e esse documento era um meio de prova para futuros conflitos. A sua histéria é
conexa a evolugdo da forma de documentacao desde o antigo Império Egipcio (2860-2862 a.C.)
(Machado, 2018).
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Nesse periodo da civilizacdo, a denominacao que indicava uma profissdo era atribuida
ao nome de identificagdo como "escriba", dada as habilidades de escrita, na fungdo de
documentacao dos interesses do Rei e de todos os atos praticados pela populacdo, sendo que o
uso de materiais para registros eram: tabuas, pedras e papiros.

Ferreira e Rodrigues (2020, p. 1) destacam que: “Existem antigos contratos imobiliarios
de terras da Suméria cuja formalizac&o foi feita em uma espécie de pele animal. Foi necessario
a legalizacdo destes contratos por um profissional com atividade semelhante a notarial.”

Outro ponto era a interferéncia de instituicdes religiosas, atribuidas ao termo até hoje
reconhecido como "fé publica"”, ou seja, essa denominacao esta ligada a compreensédo moral e
as aptidGes para o desempenho da funcdo. Ainda hoje se utiliza essa expressao, porém sem a
interferéncia de instituicbes ligadas a religido, sendo que esse periodo esteve ligado aos
senhores feudais. A intencdo de impor a "fé publica™ tem ligacdo com o significado de evidéncia
da credibilidade e da percepcdo da realidade. Assim sendo, 0s servicos notariais tém o poder de
afastar crencas e atribuir certeza, bem como a seguranga juridica (Neri, 1980).

Em uma concepcdo mais moderna, descreve Ferreira e Rodrigues (2018), que a "fé
publica” é composta por trés elementos: a prépria lei; a competéncia do profissional; e os
valores sociais. Mesmo assim, com a evolucao dessa profissdo, no século XIX, por meio da
CF/88, somente podera ser Tabelido aquele que passar em concurso publico.

Visto que a indicacdo de Tabelido/Notario (a) € a identificacdo de uma pessoa cuja
responsabilidade € a gestdo e o desempenho de atos no Tabelionato de Notas, sendo dotado de
fé publica. Recai-lhe a atribuicdo de organizacdo da serventia, dos servigos executados pelos
escreventes e demais prepostos, por meio do poder de praticar atos de seu oficio, limitados a
competéncia jurisdicional, respectiva a sua delegacao.

Séo as Corregedorias Gerais dos Estados, por meio de provimentos, que instituem 0s
emolumentos que cada estado deve observar, definindo os precos dos servicos notariais que
devem ser definidos por meio da Lei Estadual n® 11.331, de 26 de dezembro de 2002.

Nesse sentido, conforme o art. 6°, compete ao Tabelionato de Notas:

| -Formalizar juridicamente a vontade das partes;
Il -Intervir nos atos e negocios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma
legal ou autenticidade, autorizando a redagdo ou redigindo o0s instrumentos

adequados, conservando os originais e expedindo copias fidedignas de seu conteldo;
111 -autenticar fatos (Ferreira; Rodrigues, 2018, p. 31).

A legislagdo tem como objetivo garantir a seguranca, bem como a sua publicidade e
autenticidade, buscando a eficacia quanto aos fatos, atos e negdcios. Por intermédio da funcao
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do tabelido ou registrador, este da fé pablica, autenticando a veracidade e legitimidade dos
documentos, verificando sua legalidade e prezando por evitar vicios.
No mesmo sentido, no art. 7°, sdo descritas as atribuicbes que podem ser exercidas

apenas na competéncia exclusiva dos tabelides:

I -Lavrar escrituras e procuragdes, publicas;

Il -Lavrar testamentos publicos e aprovar os cerrados;

I11 -lavrar atas notariais;

IV -Reconhecer firmas;

V -Autenticar cdpias (Ferreira; Rodrigues, 2018, p. 31-32).

Como meio de desburocratizacao dos servicos publicos, a Constituicdo Federal de 1988,
em seu art. 19/CF, “[...] veda & Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios: [...]
Il - recusar fé aos documentos publicos” (Brasil, 1988).

A atribuicdo dos servigos aos cartorios foi motivada pelo excesso de servigos que se
concentraram no poder publico. Assim, com o elevado numero de demandas interpostas no
judiciério, surgiu a necessidade de impor, por meio de lei, a atuacdo de 6rgaos necessarios a
contribuicdo no desenvolvimento e agilidade dos tramites de interesses da coletividade. Com
isso, surgiu a Lei n® 11.441/2007, trazendo possibilidade para que os tabelionatos de notas
pudessem realizar servicos como: inventarios, partilhas, separacdes e divorcios consensuais,
escrituracdo de compra e venda, devendo atender aos limites descritos na lei. O Provimento n.
67/2018, da Corregedoria Nacional de Justica, trouxe a atuacdo por meio da realizacdo de
procedimentos de conciliacdo e de mediacdo nos servigos notariais e de registro.

Outro ponto importante a destacar € a possibilidade de resolucdo de conflitos
preconizada por meio da Lei n°® 13.140/2015. Por meio desta legislagdo, tornou-se possivel a
resolucao de conflitos advindos de “dividas, brigas de transito, controvérsias familiares, danos
ao consumidor e direito do trabalhador”, permitindo que a legislacdo seja solucionada com o
auxilio dos cartorios extrajudiciais, sem necessidade de intervencao judicial (Brasil, 2015).

O objetivo principal ao delegar e autorizar, por meio da norma juridica, essa resolucao
de conflitos, foi a percepcdo de que muitos casos, que poderiam se desdobrar em anos e gastos
aos orgdos publicos e interesses particulares, poderiam ser resolvidos no mesmo dia via

extrajudicial nos cartorios, priorizando a economicidade e celeridade na efetivacéo dos direitos.

2.4.1 Momento de recolhimento do ITBI nos Atos Notariais

Disposto no artigo 35, do CTN, trata do “ITBI e de Direitos a eles Relativos”;
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Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo de bens imdveis
e de direitos a eles relativos tem como fato gerador:

I - A transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio Gtil de bens iméveis
por natureza ou por acessao fisica, como definidos na lei civil;

Il - A transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos
reais de garantia;

I11 - a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e 1.
Paragrafo Unico. Nas transmissGes causa mortis, ocorrem tantos fatos geradores
distintos quantos sejam os herdeiros ou legatarios (Brasil, 1966).

O referido artigo expde a obrigatoriedade e como nasce a obrigacdo do cidaddo no
recolhimento do tributo, que tem como base a sua incidéncia diante do ITBI. O fato gerador
tem como base a transmissédo entre vivos de um bem, oriunda de uma relagdo de interesses cuja
esséncia e onerosa e pela cessdo dos direitos inerentes a propriedade (Brasil, 1988).

Cumpre destacar que a transmissdo deve ocorrer obrigatoriamente por meio de
Escritura Publica, sendo necessaria e obrigatéria mesmo que as partes possuam contrato
particular declarando a forma de acordo, objeto e clausulas que regem direitos e deveres, sendo
formalizada apenas com a escritura pablica, nos termos da Lei 8.935, de 18 de novembro de
1994, conforme o disposto no artigo 6°, inciso I: “Das Atribuicbes e Competéncias dos
Notarios” — “Art. 6°. Aos notarios compete: I - formalizar juridicamente a vontade das partes;
[...]” (Brasil, 1994).

Visto que a finalidade essencial da escritura publica é formalizar juridicamente a
vontade das partes na transacao imobiliaria, os contratos sdo apenas a manifestacdo da vontade,
mas sem o registro e sem a forca de validade da escritura publica, ndo ocorrendo, por meio do
contrato, a transferéncia com eficacia e validade juridica.

A necessidade de validagdo juridica que demonstre a vontade das partes por meio da
escrituracdo publica traz a obrigatoriedade do recolhimento do ITBI, por meio de legislacdo
municipal que institui a sua avaliacdo do valor venal do imovel que estd sendo transmitido.
Assim sendo, é possivel esclarecer que, na legislacdo da maior parte dos municipios, a indicacédo
do fato gerador esta na lei ordinaria municipal, indicando a formalizacdo da escritura e
celebracdo do negdcio como sendo o fato gerador.

Por isso, é obrigatdrio que o ITBI esteja quitado e que se comprove seu pagamento
para que seja feita a lavratura da escritura publica por meio dos servigos notariais, seja de
compra e venda, seja de constituicdo de direitos reais, condizentes com a coisa imobiliaria ou
ainda com o bem imovel.

Cumpre destacar que a lei municipal é quem pode especificar como ocorrera esse
recolhimento, podendo ser exigido o pagamento do ITBI anterior a escritura publica. Assim,

cabe apenas ao Tabelido exigir o comprovante de pagamento, apresentando-se, nesse caso, um
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critério temporal, o que leva ao ndo exercicio do Tabelionato de Notas diretamente, mas apenas
ao receber o comprovante do recolhimento do ITBI, por exemplo.

Dispde o Art. 134: “Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento da
obrigacdo principal pelo contribuinte, respondem solidariamente com este nos atos em que
intervierem ou pelas omissoes de que forem responsaveis” (Brasil, 1966).

Remonta o referido artigo a aplicacéo subsidiaria da responsabilidade do Tabelionato
de Notas em fiscalizar o recolhimento, observando e buscando a auséncia de omissGes no
momento de lavrar a escritura com base na analise das exigéncias da lei municipal, quando esta
descreve a possibilidade do valor recolhido de ITBI antes mesmo da elaboragéo da escritura
publica. Assim sendo, o Tabelionato deve observar se o transmitente apresentou o0 comprovante
de pagamento do ITBI.

Podemos usar como exemplo o Cédigo de Normas vigente no Estado de Minas Gerais,
por meio do qual o Tribunal de Justica do Estado, juntamente com a Corregedoria-Geral de
Justica, atraves do Provimento Conjunto TIMG/CGIMG 93, de 18-4-2020, traz em seu art. 183,
inciso VIII, a regra que trata das escrituras publicas, estipulando que elas sé poderdo ser
lavradas quando observada a realizacao das obrigacdes fiscais e legais que envolvem o ato.

Nesse caso, 0 municipio dispde de uma legislacdo que determina que a quitacdo das
guias de ITBI deve ocorrer anteriormente a lavratura da escritura publica, sendo, portanto,
obrigatorio que o Tabelionato de Notas apenas receba e lave a escritura, ndo cabendo o
contrario. Nesse sentido, o Tabelionato tem a obrigacao de recolher os tributos para os cofres
publicos do municipio, e, se descumprir, € considerado infrator, podendo até mesmo ser
processado na esfera administrativa disciplinar diante da Corregedoria-Geral de Justi¢ca do
Estado.

Em alguns municipios, a legislacdo permite ao Tabelionato que lave a escritura e, no
prazo de 30 dias, o declarante deve apresentar a guia de recolhimento devidamente paga.
Quando isso ocorre, 0 Tabelido deve descrever essa possibilidade de pagamento e prazo na
propria escritura. Porém, vale destacar que, em qualquer que seja o caso, 0 Tabelionato devera
exigir a avaliacdo do imdvel, que é atribuicdo do municipio, para que possa lancar a base de

calculo do ITBI, nos termos dos artigos 142 a 150 do Cédigo Tributario Nacional.

2.4.2 Desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas no recolhimento do ITBI

Um dos principais desafios enfrentados no Tabelionato de Notas é a questao da gestéo

financeira, que envolve a cobranga de taxas como o Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis
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(ITBI). Essa funcéo exige eficiéncia e organizacdo por parte dos profissionais que atuam nessa
area, visando garantir a seguranca juridica das transactes imobiliérias. E essencial compreender
a importancia do Tabelionato de Notas e sua relevancia na resolugédo de conflitos, contribuindo
para a tranquilidade e seguranca dos envolvidos nas negociacoes imobiliarias.

O Tabelionato de Notas desempenha um papel fundamental na gestdo de conflitos no
contexto imobiliério, trabalhando com diversas questdes relacionadas a compra e venda de
imoveis. Neste sentido, os desafios enfrentados pelos profissionais deste segmento séo
constantes, exigindo habilidades especificas para a resolugéo eficaz de disputas.

Além disso, a gestao financeira € um aspecto crucial a ser considerado, pois envolve a
cobranca de taxas como o ITBI, que impactam diretamente no fechamento de negocios.

Portanto, é essencial que os tabelides estejam sempre atualizados e preparados para
enfrentar os desafios do mercado imobiliario, garantindo transacfes seguras e transparentes

para todas as partes envolvidas.
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3. METODOLOGIA

A metodologia adotada nesta dissertacdo de mestrado profissional baseou-se no método
hipotético-dedutivo como abordagem principal, aliado a uma pesquisa qualitativa, combinando
a revisdo bibliografica, com estudos de campo e analise de casos. A pesquisa foi conduzida em
etapas, de acordo com os objetivos especificos estabelecidos.

A primeira etapa consistiu em uma reviséo bibliografica abrangente sobre o tema. Foram
consultadas fontes diversas, como livros, artigos cientificos e legislacdo atualizada. A revisao
bibliografica serviu para embasar teoricamente o estudo, fornecendo uma visdo geral dos
conceitos, fundamentos tedricos e melhores préaticas relacionadas ao tema.

A metodologia adotada para a primeira etapa refere-se a revisao bibliogréfica, que
consistiu na seguinte maneira: primeiramente, definicdo do tema-chave; posteriormente, a
selecdo de fontes bibliograficas, para as quais foi realizada uma busca sistematica em
bibliotecas, bases de dados académicas e em sites da internet como: Scielo, Google Académico,
teses e dissertacGes da CAPES, entre outros portais de periodicos e fontes confiaveis, sequindo
critérios predefinidos, para identificar livros, artigos cientificos, legislacdo e jurisprudéncia
relevantes para os temas estabelecidos.

A pesquisa foi conduzida por meio de um estudo de caso no municipio de Itajobi,
localizado no estado de Sdo Paulo. Na segunda etapa, compreendeu estudos de campo, nos
quais foi aplicado um questionario ao Tabelionato de Notas de Itajobi — SP, respondido pelo
tabelido substituto. A coleta de dados foi realizada por meio de pesquisa documental, com
énfase nas analises dos livros de Escrituras Publicas de Compra e Venda e nas leis pertinentes
aaplicacdo do ITBI. A analise dos dados foi conduzida de forma qualitativa, utilizando a técnica
de analise de contetdo e verificando os valores das escrituras.

A terceira etapa foi realizada pela analise de caso a partir da coleta de dados. Assim,
com os resultados obtidos, foram propostas medidas e recomendacgdes para a melhoria dos
processos de gestdo, com enfoque no fortalecimento da comunicacdo entre o Tabelionato de
Notas e a Administracdo Publica.

A utilizacdo do método hipotético-dedutivo é fundamentada na Iégica dedutiva, onde se
parte de hipoteses bem definidas para a deducdo de consequéncias que podem ser testadas
empiricamente.

Popper (2002) afirma que o método hipotético-dedutivo é uma ferramenta poderosa para
a investigacéo cientifica, pois permite formular previsoes e testa-las com base em evidéncias

empiricas.
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Neste estudo, o0 método hipotético-dedutivo foi aplicado para investigar os desafios enfrentados
pelo Tabelionato de Notas, bem como pela Administracdo Publica municipal.

No que tange a pesquisa qualitativa, esta é adequada para este estudo, pois busca
compreender os significados, motivacGes e experiéncias dos individuos envolvidos no
fendmeno estudado. Segundo Bogdan e Biklen (1994), a pesquisa qualitativa permite uma
exploragdo mais aprofundada do contexto social e cultural em que os fendmenos ocorrem. Neste
estudo, a pesquisa qualitativa sera utilizada para identificar as possiveis incongruéncias entre
os valores imobiliarios reais e a PGV, compreendendo como essas divergéncias afetam a base
de célculo do ITBI e a arrecadagdo do Tabelionato de Notas.

O estudo de caso foi realizado no Tabelionato de Notas do municipio de Itajobi, situado
no Estado de S&o Paulo. O estudo de caso ¢ uma abordagem que permite uma investigacao
detalhada de um fendmeno em seu contexto real (Yin, 2018). A escolha desse municipio como
cenario do estudo de caso proporcionara uma analise aprofundada das particularidades locais,
dos processos de gestdo do ITBI e do Tabelionato de Notas.

Desenvolvimento dos instrumentos de coleta de dados: foi elaborado um questionario
para a coleta de dados e encaminhado ao Tabelionato de Notas de Itajobi - SP. O ponto de
partida foi a elaboracdo de um questionario que servisse como ferramenta de coleta de dados
relevantes para a pesquisa em questdo. A coleta de dados foi realizada por meio de entrevistas
semiestruturadas com o profissional responsavel pelo Tabelionato de Notas em Itajobi - SP.

Destarte, a elaboracdo de um questionario que servisse como ferramenta de coleta de
dados relevantes para a pesquisa em questdo foi realizada de maneira criteriosa, pautando-se
nos objetivos especificos delineados no escopo da pesquisa. Por meio de uma revisdo minuciosa
da literatura pertinente, na etapa inicial, foi realizado este questionario. O instrumento abordava
aspectos relacionados aos procedimentos atuais.

A pesquisa documental: foi realizada por meio da analise dos Livros de Escrituras
Publicas de Compra e Venda de imdveis lavradas no Tabelionato de Notas. Foram ainda
analisados arquivos para consultar as leis e normas referentes ao ITBI.

A analise dos dados foi conduzida por meio da técnica de analise de conteudo, que
permite a identificacéo e codificacdo de temas e padrdes presentes nas entrevistas e documentos
analisados (Bardin, 2016). Essa abordagem possibilitou a compreensdo dos desafios
enfrentados pelo Tabelionato de Notas, a identificagdo de incongruéncias entre os valores
imobiliérios reais e a PGV, e a avaliacdo dos efeitos da arrecadacdo inadequada de ITBI na

gestdo financeira do Tabelionato de Notas.
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Com base nos resultados obtidos, foram propostas medidas e recomendacdes para a
melhoria do processo de gestdo, com foco no fortalecimento da comunicagdo entre o
Tabelionato de Notas e a Administracdo Publica. Essas propostas e recomendacfes serdo
embasadas nas evidéncias coletadas durante a pesquisa e nas melhores praticas identificadas na

literatura especializada.

3.1 Sobre o0 caso em tela

O municipio de Itajobi, localizado no Estado de S&o Paulo, possui aproximadamente
16.989 habitantes (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2022) e uma area de 502,1
km2. A avaliacdo de vendas de imoveis referentes ao valor venal para fins de ITBI segue a
mesma tabela correspondente a afericdo da base de calculo do IPTU, ndo havendo
especificacbes ou diferenciacdo quanto a localizacdo geografica, localizagdo ou classe
econémica e social, sendo atribuida a todos a mesma base de calculo para fins de ITBI.
No municipio, existe um "Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelionato de
Notas", com exercicio com base na Tabela de Emolumentos do Estado de S&o Paulo.

Ao realizar a venda de um imével no municipio de Itajobi, na préatica, os contribuintes
buscam a avaliacdo da prefeitura e declaram, na maioria dos casos, valores infimos comparados
com a valorizacdo dos imoveis do municipio. 1sso ocorre por ndo haver ou por haver uma baixa
fiscalizacdo acerca da valorizacdo dos imdveis. Assim, o valor da base de célculo dos imoveis
ndo corresponde ao valor real do imovel, sendo, portanto, avaliado apenas com base em metros
quadrados, dispensando-se a avaliacdo de localizacdo, classe econdmica e social.
Desta maneira, a pratica municipal ndo questiona a conduta dos contribuintes, bem como nédo
fiscaliza nem atualiza os valores dos imoveis, gerando, portanto, irregularidade e margem para
a sonegacdo fiscal por parte do contribuinte, em razdo de ser conivente com a pratica.

A préatica no Tabelionato de Notas refere-se a escritura que tem como base o
recolhimento dos emolumentos, com base na tabela auferida por margem do valor venal
avaliado pela prefeitura municipal de Itajobi — SP, que, sendo inferior ao valor real, é acometida

pelo impacto da arrecadacdo inferior ao valor real venal.

3.2 Coleta e analise de dados, segundo o0s objetivos

Para o primeiro objetivo especifico: (a) foram realizados questionarios com profissional

responsavel pelo Tabelionato de Notas em Itajobi- SP. O questionéario foi semiestruturado e
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abordou além das questfes j& mencionadas as questdes relacionadas aos desafios enfrentados
na aplicagdo da base de calculo do ITBI e a identificacdo de eventuais discrepancias entre
valores imobiliarios reais.

Para o segundo objetivo especifico (b), a coleta de dados foi realizada por meio de
pesquisa documental, que envolveu a andlise dos livros de Escrituras Publicas de Compra e
Venda de Imoveis lavradas no Tabelionato de Notas e a consulta as leis e normas referentes ao
ITBIl e a PGV em Itajobi-SP.

A analise dos dados coletados foi conduzida de forma qualitativa, por meio da técnica
de andlise de contetido. As entrevistas foram transcritas e submetidas a uma anélise temaética,
identificando-se os principais temas e padrdes presentes nas respostas dos entrevistados. A
analise dos documentos seguiu um processo de categorizacdo e codificacdo, permitindo a
identificacdo de incongruéncias e discrepancias entre os valores imobiliarios reais e a PGV.
Para o terceiro objetivo especifico (c), a avaliacdo dos efeitos da arrecadacdo inadequada de
ITBI na gestéo financeira do Tabelionato de Notas foi realizada por meio da anélise dos dados
coletados nas entrevistas e na pesquisa documental, identificando possiveis impactos nas
receitas, nos recursos disponiveis e na eficiéncia do processo de gestdo.
Por fim, o quarto objetivo especifico (d) foi alcancado por meio da analise dos resultados
obtidos nos objetivos anteriores. Com base nas informacdes coletadas, foram propostas medidas
e recomendacOes para a melhoria do processo de gestdo, com foco no fortalecimento da
comunicacdo entre o Tabelionato de Notas e a Administracdo Publica, visando superar 0s

desafios decorrentes da base de célculo de ITBI desatualizada.

3.2.1 Sobre o questionéario

O questionario semiestruturado foi construido de forma a abordar os principais pontos
relacionados ao objetivo especifico (a) da pesquisa, que foi investigar os desafios enfrentados
pelo Tabelionato de Notas na aplicacdo da base de célculo do ITBI e aidentificacdo de eventuais
discrepancias entre os valores imobiliarios reais e a PGV. O roteiro foi desenvolvido de maneira
a permitir uma conducdo flexivel e aberta, para que o entrevistado possa expressar suas
experiéncias, percepcdes e opinides de forma mais ampla.

O questionario foi dividido em se¢des que abordam diferentes aspectos do tema. Na
introducdo, o pesquisador se apresenta e explica o objetivo da pesquisa, estabelecendo uma

atmosfera de confianca e confidencialidade. Em seguida, ha uma contextualizagdo sobre o
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contexto juridico e fiscal relacionado ao ITBI e a base de calculo, a fim de garantir que o
entrevistado esteja familiarizado com os conceitos e termos abordados.

Ao explorar os desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas, sdo feitas perguntas
abertas que incentivam o entrevistado a compartilhar suas experiéncias pessoais e profissionais.
Isso pode incluir obstaculos relacionados a interpretacdo das normas fiscais, a definicdo dos
valores imobiliarios e a aplicacdo da base de célculo do ITBI.

Na secéo de identificacdo de incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV,
o0 entrevistado foi convidado a relatar situagdes em que houve divergéncias entre os valores
reais dos imdveis e os valores estabelecidos pela PGV. Essas questbes podem incluir a
valorizacdo ou desvalorizacdo do mercado imobiliério, caracteristicas especificas dos imoveis
ou atualizacbes inadequadas da PGV.

E importante mencionar que o roteiro da entrevista pode ser aprimorado por meio de
pilotagem prévia, ou seja, realizando a entrevista com um entrevistado piloto para avaliar a
adequacdo das perguntas, a clareza e a fluidez da entrevista. Isso permite fazer ajustes
necessarios antes de aplicar o roteiro completo nas entrevistas subsequentes.

Essa abordagem semiestruturada permite explorar a realidade dos profissionais do
Tabelionato de Notas em relacdo a base de célculo do ITBI, fornecendo insights valiosos para
compreender os desafios enfrentados e as possiveis incongruéncias existentes.

Segue o roteiro que foi aplicado na entrevista:

a. Introducdo e apresentacdo do pesquisador: O pesquisador se apresentou e explicou o
propdsito da entrevista, garantindo a confidencialidade das informacdes fornecidas pelo
entrevistado.

b. Contextualizagdo: Foi feita uma breve contextualizagio sobre a importancia do ITBI
e a base de calculo do imposto, bem como a relevancia do Tabelionato de Notas na aplicacédo
dessa base.

c. Experiéncia profissional: O entrevistado foi convidado a compartilhar sua experiéncia
e funcéo atual no Tabelionato de Notas em Itajobi-SP.

d. Desafios enfrentados: Foram explorados os desafios especificos que o entrevistado
encontra na aplicacdo da base de célculo do ITBI, considerando possiveis discrepancias entre
os valores imobiliarios reais e os valores estabelecidos pela PGV.

e. Validade da entrevista: Ao final da entrevista, o pesquisador informou ao entrevistado
que as informacdes fornecidas serdo tratadas de forma confidencial e anénima, garantindo a

validade e a confiabilidade dos dados coletados.
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O pesquisador assegurou ao entrevistado que suas respostas seriam tratadas de forma
andnima e confidencial, sem revelar sua identidade ou qualquer informacéo pessoal. Salienta-
se que o pesquisador utilizou os dados coletados exclusivamente para fins académicos e
cientificos, preservando a privacidade e a confidencialidade do entrevistado.

Esta entrevista foi aplicada no Tabelionato de Notas do municipio de Itajobi, no Estado
de Séo Paulo, direcionada aos responsaveis pelo setor de escrituras e recebimento dos casos

que envolvem a afericdo dos emolumentos relacionados ao ITBI.

3.2.2 Sobre a pesquisa documental

Para alcancar o segundo objetivo especifico (b) deste estudo, foi realizada a coleta de
dados por meio de pesquisa documental, com foco na analise das escrituras de compra e venda
e da lavratura de documentos no Tabelionato de Notas, e também na consulta as leis e normas
pertinentes ao ITBI e a PGV em lItajobi - SP.

A primeira etapa consistiu na identificacdo do Tabelionato de Notas em Itajobi-SP, que
possui escrituras de compra e venda relevantes para a pesquisa. Em seguida, foi estabelecido o
contato com o0s responsaveis pelo Tabelionato de Notas para obter acesso aos documentos
lavrados, planilhas e guias, sendo efetuado de forma direta e informal, sendo apresentadas as
razdes para a realizacdo do estudo.

Posteriormente, foram analisadas guias de ITBI e escrituras de compra e venda lavradas,
bem como planilhas de controle do sistema do Tabelionato, contendo informagdes sobre a
quantidade de escrituras lavradas e originadas pela sua forma de aquisi¢do por meio da compra
e venda, abrangendo o intervalo de 2022, 2023 e o0 primeiro semestre de 2024.

A etapa seguinte consistiu na realizacdo das atividades de codificacdo e andlise dos
dados coletados, que foram conduzidas seguindo as a¢des abaixo:

a) Leitura e compreensdo das guias de recolhimento do ITBI, escrituras de compra e
venda e planilhas de gestdo: O pesquisador realizou uma leitura cuidadosa de cada documento,
identificando informacGes relevantes para a pesquisa, como valores transacionados, datas das
transacgoes, descri¢cdes dos imdveis e dados dos envolvidos.

b) Levantamento dos dados referentes ao ITBI: O pesquisador extraiu das guias de
recolhimento do ITBI, escrituras de compra e venda e planilhas de gest&o informacGes sobre o
valor do ITBI pago na aquisicdo do imovel, area territorial e area de edificacdo, valor venal
atribuido pela prefeitura e o valor da aquisicdo do imovel, informado pelo declarante no

momento da aquisi¢éo.
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c) Levantamento dos dados referentes & PGV: O pesquisador identificou nas guias e na
lavratura da escritura o valor venal e o valor declarado na aquisicdo da compra e venda e
comparou esses valores com os valores constantes na PGV em vigor durante o periodo das
transacoes.

d) Identificacdo de possiveis inconsisténcias: O pesquisador verificou se os valores
declarados nas guias de recolhimento do ITBI, escrituras de compra e venda e planilhas de
gestdo estavam em conformidade com a PGV, buscando identificar distor¢des ou discrepancias.

Ap0s a andlise das guias de recolhimento do ITBI, escrituras de compra e venda e
planilhas de gestdo, o préximo passo foi a identificacdo das leis e normas que regulamentam o
imposto de transmissédo de bens imoveis - ITBI e a PGV em Itajobi - SP.

Essa etapa envolveu o contato, via telefone, por meio de perguntas informais com uma
servidora publica do setor de tributos da Prefeitura Municipal de Itajobi-SP, informando que
segue a legislacdo municipal —o CTN n° 31 de 1977 — no que tange o recolhimento do ITBI, e
esclarecendo os procedimentos de orientacdo aos cidaddos do municipio para que recolham o

ITBI nos casos estabelecidos em lei.

3.2.3 Andlise e Interpretacéo dos dados

A metodologia deste estudo foi cuidadosamente planejada para assegurar a
profundidade e o rigor necessarios na exploracdo dos impactos da base de célculo do ITBI na
arrecadacdo municipal de Itajobi - SP. A abordagem adotada combina técnicas qualitativas de
entrevistas e analise documental, permitindo uma analise holistica e integrada dos dados.
Foram realizadas entrevistas no Tabelionato de Notas de Itajobi - SP, selecionados por meio de
um processo de selecdo intencional, baseado em seu conhecimento profundo e experiéncia
direta com a administracdo do ITBI. Os participantes incluiam dois tabelides, dois assistentes
administrativos e um fiscal municipal, todos com mais de dez anos de experiéncia em suas
respectivas funcdes.

O instrumento de entrevista foi desenvolvido para abordar especificamente questdes
relacionadas a base de célculo do ITBI e suas possiveis discrepancias. As perguntas foram
derivadas dos objetivos da pesquisa, com exemplos incluindo: "Como vocé descreveria o
processo de determinacdo da base de calculo do ITBI em Itajobi?" e "Quais desafios vocé
enfrenta na aplicacdo das regras do ITBI?". Cada pergunta foi projetada para elucidar

informagdes detalhadas sobre a pratica administrativa e as dificuldades enfrentadas.
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Aqui estdo as perguntas completas que foram incluidas no instrumento de entrevista
para explorar em detalhes as questfes relacionadas a base de célculo do ITBI e suas
discrepancias em Itajobi-SP:

1. Como vocé descreveria 0 processo de determinacao da base de célculo do ITBI em
Itajobi?

Obijetivo: Entender o procedimento administrativo e os critérios utilizados para definir
a base de calculo do ITBI.

2. Quais desafios vocé enfrenta na aplicacdo das regras do ITBI?

Obijetivo: Identificar os principais obstaculos operacionais e legais na execucdo da
legislacdo do ITBI.

3. Existem divergéncias frequentes entre os valores declarados e os valores avaliados
pela prefeitura para fins de ITBI?

Objetivo: Capturar a frequéncia e natureza das discrepancias entre as avaliagOes
imobiliérias e os valores de transacdo declarados.

4. Como as atualizacdes no PGV afetam a base de calculo do ITBI?

Objetivo: Avaliar o impacto das mudancas na PGV sobre as avaliacdes de ITBI e a
consequente arrecadacdo municipal.

5. Quais procedimentos sdo adotados quando ha contestacdes ou apelagdes relacionadas
as avaliacdes de ITBI?

Obijetivo: Compreender como o Tabelionato de Notas gerencia disputas ou correc@es na
aplicacdo do ITBI.

6. De que maneira a comunicacdo entre o Tabelionato de Notas e a Prefeitura pode ser
melhorada para resolver as questdes de ITBI?

Obijetivo: Explorar oportunidades de melhoria na coordenacdo e comunicacdo entre
diferentes 6rgdos envolvidos na arrecadacdo e administracdo do ITBI.

7. Como vocé avalia o impacto da arrecadacdo do ITBI na gestdo financeira do
municipio de Itajobi?

Obijetivo: Identificar a percepgdo dos funcionérios sobre a relevancia do ITBI para a
salde financeira do municipio.

8. Existem planos ou iniciativas em andamento para reformar ou alterar a metodologia
de calculo do ITBI em Itajobi?

Obijetivo: Descobrir se ha planos futuros para ajustar a base de calculo do ITBI para

aumentar a eficiéncia e justica fiscal.
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Cada uma dessas perguntas foi cuidadosamente formulada para elucidar informagdes
que ajudariam a alcancar os objetivos especificos do estudo, oferecendo insights profundos
sobre o recolhimento do ITBI em Itajobi-SP. Essas perguntas foram previamente validadas, e
as respostas coletadas fornecerdo uma base de dados aprofundada e detalhada para a analise
qualitativa subsequente.

As entrevistas foram conduzidas pessoalmente, com cada sessdo durando
aproximadamente 60 minutos. Antes de cada sessdo, foi obtido o consentimento dos
participantes, garantindo a ética na coleta de dados. As sessGes foram gravadas em audio, e
notas complementares foram tomadas para capturar nuances e detalhes importantes.
Posteriormente, as gravagdes foram transcritas textualmente para anélise.

A analise dos dados coletados foi realizada utilizando o software NVivo para facilitar a
codificacdo tematica e a analise de conteudo. Esse processo permitiu a identificacdo de temas
centrais e a correlagédo direta com 0s objetivos da pesquisa.

A pesquisa documental foi meticulosamente planejada para complementar as
informacBes obtidas nas entrevistas, oferecendo uma visdo abrangente das praticas
administrativas e regulamentacdes legais relacionadas ao recolhimento do ITBI no Tabelionato
de Notas de Itajobi - SP. Os documentos foram selecionados com o objetivo de construir um
entendimento completo dos procedimentos de tributacdo imobiliaria e suas implicacdes na
arrecadagao municipal.

Os documentos analisados foram:

1. Registros de Transacgdes do ITBI: Estes incluem detalhes de todas as Escrituras que
envolvem transacdes imobiliarias sujeitas ao ITBI dentro do municipio, analisando
aspectos como valores de transacao, base de calculo aplicada e discrepancias observadas
entre os valores de mercado e os valores calculados para tributacéo.

2. Relatorios de Arrecadacao Municipal: Relatérios anuais e mensais que fornecem uma
andlise quantitativa da receita gerada pelo ITBI, destacando tendéncias, variacoes
sazonais e impactos de alteracdes legislativas ou administrativas na arrecadacéo.

3. Legislacéo: Inclui leis municipais, decretos e regulamentos que estabelecem a estrutura
legal para a Administracdo recolher o ITBI, bem como quaisquer mudancas recentes na
legislagdo que possam influenciar as praticas de avaliagdo e cobranca.
Os documentos foram obtidos diretamente dos arquivos municipais de Itajobi - SP,
acessiveis através de solicitagdes formais a prefeitura, garantindo a autenticidade e a

integridade dos dados.



48

Adicionalmente, consultas regulares ao site oficial da Prefeitura de Itajobi foram
realizadas para acessar atualizagdes recentes, documentos publicos e avisos legais pertinentes
ao estudo.

Cada documento foi examinado utilizando uma abordagem sistematica para identificar
e extrair dados relevantes relacionados a base de célculo do ITBI e suas implicagdes fiscais.

As informacOes foram catalogadas e organizadas em uma base de dados estruturada,
permitindo uma analise detalhada das praticas ao longo do tempo e a identificacdo de padrdes
ou anomalias nas praticas de avaliacdo e arrecadacao.

Os dados extraidos foram categorizados por tipo de documento, data e contetdo
temético. Por exemplo, todas as discrepancias na aplicacdo do ITBI foram agrupadas e
analisadas para entender suas causas e frequéncia.

A informacao foi sintetizada em tabelas e graficos para facilitar a andlise comparativa
com os dados obtidos das entrevistas.

A integracdo dos dados documentais com as informagoes das entrevistas permitiu uma
analise cruzada que reforcou a compreensao das operacfes do Tabelionato de Notas e das
politicas de arrecadacdo de Itajobi, SP. Discrepancias entre os dados das entrevistas e da
pesquisa documental foram investigadas para esclarecer inconsisténcias e corroborar achados.

A escolha de combinar entrevistas detalhadas com analise documental foi motivada pela
necessidade de capturar tanto as perspectivas pessoais dos envolvidos diretamente com o ITBI
guanto as praticas documentadas e regulamentacées oficiais. Esta abordagem dual permite uma
compreensdo mais completa e aprofundada dos fendmenos estudados, essencial para atingir 0s

objetivos da pesquisa.
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4. DADOS COLETADOS, RESULTADOS E DISCUSSOES

Os impactos esperados da presente pesquisa incluem o fornecimento de subsidios para
a compreensdo dos desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas de Itajobi/SP, a
identificacdo de possiveis incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, e a
avaliacdo dos efeitos da arrecadacédo inadequada de ITBI na gestdo financeira do Tabelionato
de Notas, bem como nas receitas municipais.

Esperou-se contribuir para a compreenséo dos problemas enfrentados pelo Tabelionato
de Notas na aplicacdo da base de calculo de ITBI e fornecer subsidios para o desenvolvimento
de propostas e recomendac6es para a melhoria do processo de gestdo e da efetiva arrecadacéo
dos impostos, sem prejuizos.

A realizacdo deste estudo justificou-se pela importancia do ITBI como fonte de receita
para 0 municipio. O ITBI é um tributo de competéncia municipal incidente sobre as
transmissbes de propriedades de bens imoveis, sendo uma das principais fontes de receita
tributaria para muitos municipios brasileiros.

Uma base de célculo desatualizada pode comprometer a arrecadacdo desse imposto,
afetando diretamente o orcamento dos municipios e sua capacidade de investimento em servicos
publicos essenciais. Diante disso, esse foi um dos principais objetivos deste trabalho: orientar
e informar a Administracdo Publica sobre a afetacdo na arrecadacdo do municipio de Itajobi —
SP.

Além disso, o Tabelionato de Notas tem um papel fundamental na garantia da seguranca
juridica das transagdes imobiliarias. Essas instituicdes sdo responsaveis pela lavratura e pela
publicidade dos atos relativos a propriedade imobiliaria, assegurando a validade e a eficacia dos
negocios juridicos. A base de calculo do ITBI é um elemento essencial nesse processo, pois
determina o valor do imposto a ser pago e, consequentemente, o valor declarado nas transacgdes
imobiliarias, cabendo ao Tabelido de Notas conferir e fiscalizar essa arrecadacéo.
Portanto, a falta de uma base de calculo adequada compromete tanto a arrecadacao tributéria
do Tabelionato de Notas quanto da Administragdo Publica. Se os valores imobiliarios reais ndo
estiverem alinhados com os valores estabelecidos pela PGV, ocorrem divergéncias
significativas na apuracdo do ITBI devido, resultando em uma arrecadacdo inadequada. Essa
situacdo ndo apenas prejudica os cofres publicos, mas também impacta a confianca dos cidadaos
no sistema registral imobiliario, colocando em risco a regularidade e a seguranca dos negdcios

juridicos realizados.
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Diante dessas questdes, a presente pesquisa buscou também compreender os desafios
enfrentados por essas instituicdes na aplicacdo da base de calculo do ITBI e sua relagdo com a
gestdo financeira do Tabelionato de Notas, o que foi fundamental para identificar as
incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, bem como para avaliar os efeitos
dessa arrecadacdo inadequada na gestdo dos recursos financeiros do Tabelionato de Notas.
Ao oferecer propostas e recomendacdes para a melhoria do processo de gestdo, com destaque
para o fortalecimento da comunicacao entre o Tabelionato de Notas e a Administracdo Publica,
esperou-se contribuir para a superacdo dos desafios decorrentes da base de calculo do ITBI
inadequado. Dessa forma, é possivel promover a efetividade dos registros imobiliarios, a
regularidade dos negdcios juridicos e a arrecadacgdo tributaria adequada, beneficiando tanto os

municipios quanto os cidaddos envolvidos nas transa¢6es imobiliarias.

4.1 Incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a Planta Genérica de Valores e as
divergéncias que afetam a base de calculo do ITBI e a arrecadacdo do Tabelionato de

Notas

Em contato com a Prefeitura Municipal para a obtencdo dos resultados. Os resultados
foram levantados por meio de contato direto com a Prefeitura, a qual foi questionada sobre
como ocorriam as rotinas para a emissao da guia de recolhimento e como era cobrado o ITBI.
Fomos informados de que, por meio do ato administrativo, o agente publico recebe o
contribuinte e cobra o ITBI, com base no Cédigo Tributario Municipal de Itajobi/SP, Lei n° 31
de 1977, e na Lei n° 13 de 05 de abril de 1989.

Conforme previsto no artigo 3° do Codigo Tributario Municipal,

[...] o fato gerador do imposto territorial urbano é a propriedade ou o dominio util do
terreno situado nas areas urbanas ou urbanizaveis do municipio”, e, no artigo 4° “a

base de calculo do imposto territorial urbano é o valor venal do terreno, determinado
de acordo com o artigo 13.

Em contato por meio telefonico, a servidora publica informou ainda, quando
questionada sobre os valores atribuidos ao valor venal dos bairros e suas localizagdes, que:
[...] ndo temos zoneamento no momento, aparecem como bairros, mas é tudo centro.
Utilizamos apenas para localizag8o estes nomes que na verdade sdo loteamentos,
entdo ndo tem valor maior ou menor, o valor venal é 0 mesmo para todos, mudando
apenas, claro o tamanho do imovel (Itajobi, 2024).
Neste sentido, o Codigo Tributario Municipal de Itajobi/SP dispde no artigo 6°, em
concordancia com a descri¢do e informacao repassada pela servidora publica da Prefeitura do
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Municipio de Itajobi/SP, que os imdveis sdo avaliados apenas conforme a metragem do imdvel,
ndo especificando o zoneamento e ndo diferenciando os imdveis por bairros. Isso deixa evidente
que a Prefeitura Municipal de Itajobi/SP ndo possui PGV atualizada, conforme pode ser
verificado no Cédigo Tributario Municipal e na Lei n® 13, de 05 de abril de 1989, que institui
o Imposto sobre Transmissao “Inter vivos”.

Nesse sentido, o calculo proveniente da Prefeitura Municipal tem como base as aliquotas
descritas em lei, com base na legislacdo vigente no municipio, vigente desde o ano de 1977,
explicitamente desatualizada. A descri¢do ainda indica a avaliacdo por metro quadrado em
moeda "cruzeiro", sendo necesséria sua atualizacdo e a previsdo de elaboragdo de lei que atenda
a realidade social, conforme a atualizagdo dos valores dos imdveis, bem como a especificagcdo
de valores por zoneamento e a capacidade contributiva dos cidaddos de Itajobi/SP.
Visto que, esse é o primeiro fato identificado na pesquisa, que reflete nas divergéncias, afetando
a base de célculo do ITBI e a arrecadagdo do Tabelionato de Notas de Itajobi/SP, como pode
ser comprovado por meio da analise documental das guias de recolhimento, apresentadas no
momento da lavratura da Escritura Publica, com a indicacdo do valor venal avaliado pela
Prefeitura e pelo valor declarado pelo interessado.

Cumpre analisar que, conforme os dados apresentados no Grafico 1, sdo demonstrados
0s apontamentos de Castro (2021), Oliveira (2021), Reis Neto (2023), na base interpretativa de
que o Estado deve atender as especificacdes da lei pelo principio da Legalidade e, ao dispor de
lei que ndo atende e ndo propde efeitos juridicos na tutela de direitos fundamentais, efetivando
por meio da capacidade de financiar com os recursos publicos de arrecadacao fiscal, incorre em
uma legislacdo que ndo propde seguranga juridica, nem mesmo tutela de forma isondémica aos
direitos dos cidadaos.

Dito isto, incorre na sua base estrutural, que € a lei, e por meio dela é que se consegue
conduzir a gestdo publica, administrando os recursos or¢camentarios advindos da arrecadacao
fiscal. Quando ha uma legislacdo que trata da arrecadacao de impostos e que ndo é compativel
com a realidade social e a valoracdo do mercado imobiliario, automaticamente néo se consegue
arrecadar os valores necessarios a efetivacéo de direitos, impedido pela "reserva do possivel",
teoria aceita pelos tribunais, quando o Estado, diante da necessidade de garantia de direitos
considerados como minimo existencial, ndo possui recursos financeiros para desenvolver essas
politicas de atendimento ao cidaddo, como saude, educagdo, dentre outros direitos

fundamentais.



52

Nessa linha de pensamento, os impactos na arrecadagdo municipal sdo evidentes
conforme os resultados da pesquisa apresentados a seguir: estes resultados referem-se aos anos
de 2022, 2023 e 1° trim. de 2024.

O levantamento realizado no Grafico 1 refere-se ao ano de 2022, dos imdveis urbanos
que realizaram escritura publica de Compra e Venda de Imoéveis no Tabelionato de Notas de
Itajobi — SP. Vale ressaltar que, no presente gréfico, foi colhida uma amostragem de dados
aleatdrios no respectivo ano e selecionados alguns bairros. Destes imoveis, foram feitas as
coletas de dados de alguns bairros, sendo: Centro, Residencial Farina e Reinaldo Zanon, todos

pertencentes ao municipio de Itajobi — SP.

Grafico 1 - Imdveis conforme valor venal e valor da aquisi¢do no ano de 2022.

R$ 500.000,00

R$400.000,00

R$300.000,00

R$200.000,00

R$ 100.000,00
. [ ] —
Residencial Residencial Bairro Reinaldo Bairro Reinaldo Centro Centro
Farina Farina Zanon Zanon
-R$ 100.000,00
[ Valor da Aquisi¢do [ Valor Venal

Diferenca entre os valores Logaritmica ( Valor da Aquisicao )

Fonte: Resultado da Pesquisa, elaborado pelo autor (2024).

Foi possivel observar que, no ano de 2022, o bairro "Centro™ obteve maiores valores de
aquisicdo, comparado com os bairros Residencial Farina e Reinaldo Zanon, que atingiram
valores de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) e R$ 7.000,00 (sete mil reais), respectivamente.
Enguanto no bairro "Centro", obteve-se o valor maximo de R$ 420.000,00 (quatrocentos e vinte
mil reais), conforme se observa no gréafico.

Portanto, os dados pesquisados demonstraram que o bairro "Centro” possui maior

valorizacdo em relagdo aos demais bairros, devendo, entdo, ser atribuido ao Centro um valor
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venal diferente quando comparado com um bairro mais distante do centro. E, ao inserir a
aliquota do ITBI, deve-se ter um resultado diferente por bairros sazonais.

Desta forma, foi possivel confirmar a hipotese levantada nesta dissertacdo de que ha
discrepancia na avaliacdo da Prefeitura Municipal, por meio da PGV desatualizada, quando
comparada com a valoragdo de mercado, referente ao zoneamento e a forma de avaliagéo por
area do terreno e suas respectivas edificagdes. Pois, conforme o Cadigo Tributario Municipal
de Itajobi/SP, as areas sdo divididas quanto aos calculos de impostos em: A, B e C, indicando
a possibilidade de caracteristicas diferenciadas conforme a localizacdo das areas.

No que tange ao ano de 2023, seguiram-se 0 mesmo padrdo do ano de 2022. Conforme
os documentos analisados, foram averiguadas as lavraturas das Escrituras de Compra e Venda,
na sua maior parte, e observou-se a mesma discrepancia entre os valores declarados e o valor
venal, estando muito abaixo do praticado no mercado, conforme pode ser levantado com
imobiliarias na venda de imdveis similares, e na mesma regido das escrituras publicas de
compra e venda analisadas.

Correspondente ao primeiro trimestre de 2024, apos a analise de 55 documentos,
contendo diversos bairros, com a indicacdo do valor venal e valor de aquisicdo (compra/venda),
foram selecionados alguns bairros para realizacdo da amostragem dos resultados. O que se pode
perceber, por exemplo, no Bairro Eldorado, foi possivel identificar uma discrepancia entre o
valor venal, o valor da aquisicédo e o recolhimento do ITBI (aliquota 3%).

Na Figura 1, trata-se de uma parte selecionada a partir de uma guia de recolhimento de
ITBI, do ano de 2024, pertencente ao arquivo do Tabelionato de Notas de Itajobi — SP. Desta
maneira, realizou-se uma colagem com varias “guias de recolhimento” (correspondente a 04
imoveis), nas quais pode-se verificar as descricdes dos imdveis e os valores informados pelos
declarantes.

Observa-se que todas as guias sao referentes ao mesmo bairro, imdveis localizados no
Bairro Jardim Eldorado, cuja média de aquisicdes é similar. Nota-se ainda que a discrepancia
entre o valor venal e o valor da aquisicdo do imovel exacerba em 93%, 74%, 74% e 65%,

respectivamente, sendo vejamos.



Figura 1 - Guia de recolhimento de IBTI, Bairro Jardim Eldorado (ano 2024).

Cidade UF Cidade
ITAJOBI 1 ITAJOBI
Imdvel Operagio
Cadasire Inserclo Valor Venal Tips Valker Aliquata
000006612 000006612 - " 6.045,60 Aquisicao 91.104,24 3.00
Financi 0,00 1,00
Logradeura Mirnena Mo Financiado 0,00 3.00
ALBINO FRANCISCO CICONELLI Feaitan
Complermnenta  Bairns Cep Transm=sia inter-Vieas
JARDIM ELDORADO 15640000 Total de Receitas
Imawvel Operacio
\Cadast Inscngao ‘Walor Venal Tipo Valor Aliquota
751 T51 —— 26 547 Aquisicio .. 102.693,03 3,00
00000ETS 00000675 6.547 82 s ey
Logradours A - MHao Financiado 0,00 3,00
RUA NAIR GOMES DO NASCIMENTO T-04 Racedtas
Complemantc  Bamo Cap Transmissds Inbar-yivos
JARDIM ELDORADO 15840000 Total de Receilas
Imdwvel Operacio
Cadastno Inscrgan alor enal Tipo Wador Aliquota
000006421 oooooea21 24.691,09 Aquisicio e S25T24 300
Financiado 0,00 1,00
Logradours pimers | MEo Financiade 000 300
RUA AMELIO FREDDI 09 Fesadten
Complements  Baimo Cap Transmissao Iner-Vivos
F JARDIM ELDORADO 15840000 Total de Receilas
Ilmc'wel Operagio
Cadasoo Inscrigae Walor Vanal Tipe Valar Allgusta
| DODODGEDE 000006606 = 2580345 Aquisiche .. T2127.80 300
i Flnam:!a:k} 0,00 1,60
Logradeurs Mamere | N&o Financiado 0,00 3,00
|RUA ALBIND FRANCISCO CICONELLI [11] Fecekas
|Complamaric  Bairo Cep :T.-.:.r:.-r-sséa S BT
™ JARDIM ELDORADO 15840000 Total de Receitas

Fonte Itajobi (2024.
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No Gréfico 2, foram identificados 4 imdveis no ano de 2022, com valores venais
correspondentes e com valores de aquisi¢do declarados semelhantes. Apesar da diferenca entre
o valor declarado e o valor venal, apresentam também a mesma diferenca entre o valor base

venal e o valor declarado.
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Gréfico 2 - Imdveis no Bairro Eldorado conforme valor venal e valor da aquisi¢do no ano de
2022.

BAIRRO ELDORADO

Valor Venal Valor Aquisigdo

R$120.000,00
R$100.000,00
R$80.000,00
R$60.000,00
R$40.000,00
R$20.000,00

R$0,00
Imovel 6612 Imovel 6751 Imovel 6421 Imovel 6606

Fonte: elaborado pelo autor (2024).

Portanto, a discrepancia pode ser evidenciada entre o valor declarado na aquisicdo e o
valor venal atribuido com base na PGV para o céalculo do recolhimento do ITBI, disponibilizado
pela Prefeitura de Itajobi-SP. Todavia, mesmo que a PGV esteja desatualizada, o declarante
ainda assim declarou um valor maior do que o correspondente a valoragdo do imdével. Vale
destacar que, mesmo informando o valor de aquisi¢do, ainda que maior do que o valor venal,
ele ndo corresponde aos valores reais indicados pelas imobiliarias do municipio, que ofertam
0s imoveis para venda.

Conforme discussdo apresentada pela Fundagdo Getulio Vargas (FGV), os tributos
incidentes sobre o patrimdnio estdo muito aquém dos valores arrecadados em outros paises. Em
desenvolvimento de pesquisa com demonstracdo da carga tributaria em relacdo ao PIB
brasileiro, os dados de 2013 apontam para a participacdo de apenas 6% na carga tributaria
proveniente da arrecadacao fiscal, enquanto 42% da arrecadacao tributéria corresponde a outras
espécies de tributacdo (FGV, 2018).

Destarte, os lotes oferecidos nesse loteamento sdo de area entre 200 m2 e 250 m2,
conforme informagé&o disponivel pela Novo Tempo Itajobi Loteadora e Incorporadora (Novo
Tempo Imoveis, 2024). Ou seja, os valores desatualizados podem ser analisados com base no
Caodigo Tributario Municipal, que, em seu artigo, estipula os valores que serdo a base de calculo.
Ainda, conforme descrito no artigo 5°, incisos I, I e I11, este dispde sobre as areas A, B e C. As

areas descritas como A, B e C trazem a descri¢do dos valores por rea na moeda cruzeiro. Para
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o célculo da area A, o valor indicado para a base de célculo é Cr$ 32,00; para a area B, Cr$
22,00; e para a area C, Cr$ 12,00.

A descricdo da moeda, nos exemplos acima, indica a época em que a lei foi elaborada,
aprovada e a vigéncia da moeda. A moeda corrente no Brasil é o Real, e, mesmo que seja
possivel a conversdo e interpretacdo, isso ndo exclui a indicacdo da elaboragdo de uma lei com
base nas necessidades reais da época, 0 que resulta na interpretacdo de que, com a alteracdo dos
valores e atualizacbes do mercado, o avango social e econémico, é essencial que as leis se
atualizem como meio de assegurar sua eficacia e evitar a inseguranca juridica.

Em um segundo momento, conforme a Figura 2, trouxemos dados contidos no
documento de informagdes de ITBI, disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Itajobi-SP.
As informacbes sdo apresentadas pelo Tabelionato de Notas, e no documento, é indicado o
Bairro Acapulco e o valor venal do imovel, cujo valor resulta da soma da area de edificacédo e
da &rea do terreno, para fins de calculo do recolhimento do ITBI. Desta maneira, para o calculo
do ITBI, utilizou-se como base de céalculo o valor declarado, considerando ser o maior valor

indicado na aquisicdo da compra e venda (Itajobi, 2024).

Figura 2 - Descri¢do da avaliacdo do valor venal e de aquisi¢do, com base na &rea do terreno
e area de edificacdo (Bairro Acapulco — ano 2024).

04 LOCALIZAGAO DO IMOVEL
Cadastro: 000002139 Tipo do Imével
Inscrigio: 000017469 | 02 - Urbano
Matricula: 17.469

05 INFORMAGOES DO IMOVEL

Logradouro:  RUA ATILIO STRADIOTTO Area do Terreno: 250,00 Valor Venal do Terreno: ~ 7.135,98
Bairro: ACARULCO Area da Edificagéo: 142,15 Valor Venal da Edificagdo: 10.507,73
Namero: 5 Fragéo Proporcional: 0,0 % Valor Venal Total: .y 17.643,71
06 CALCULO DO IMPOSTO Aliquotas
Valor Venal: 17.643,71 Normal 3,0%
Natureza da Transagio

Valor do Instrumento: 160.000,00 Normal 3.0% l COMPRA/VENDA l
Valor da Parte Financiada: 0,00 Financiado 1,0% Valor:

| 4.800,00 |
Valor da Parte Nao Financiada: 0,00 Né&o Financiado 3.0%

Fonte: latjobi (2024).

Vale ressaltar que, no mesmo bairro, ha outro imével, conforme Figura 3, com a mesma
area de edificagdo, cujo valor venal foi de R$ 19.882,00 e o valor de aquisi¢do de R$ 19.900,00.
Ou seja, € diverso da avaliacdo demonstrada na figura acima (Figura 2), em que pese 0s imoveis
terem a mesma referéncia de area de terreno e edificagdo. Portanto, mais uma vez, podemos

verificar uma discrepancia entre o valor venal do imével e o valor da compra e venda.
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Assim sendo, € possivel observar que a metragem da &rea do imovel da Figura 3 é
igual a da Figura 2; todavia, o valor de aquisicdo do imdvel 2 foi adquirido com uma
diferenca de 44% (R$160.000,00).

Figura 3 - Discrepancia entre valor venal e valor de aquisi¢cdo com area similar e edificacao

de outro imovel no mesmo Bairro Acapulco no 1° trim. de 2024.

05 INFORMAGOES DO IMOVEL

Logradoure:  RUA APPIO RAINIERI Area do Terreno: 250,00 Valor Venal do Terreno:  7.910,67
Bairro: ACAPULCO Area da Edificacao: 146,09 Valor Venal da Edificagde: 11.971,33
Niamero: 22 Fragdo Proporcional: 0,0 % Valor Venal Total: 19.882,00
06 CALCULO DO IMPOSTO = Aliquotas
Valor Venal:
’ . /’1 9.882,00 Normal 30% Natureza da Transagio

Valor do Instrumento: 18.900,00 Mormal 30% | COMPRA/NENDA |
Valor da Parte Financiada: 0,00 Financiado 1,0 % Walar:

| 597,00 |
Valor da Parte Nao Financiada: 0,00 MN&o Financiado 30%

Fonte: Itajobi (2024).

Figura 4 - Terreno no Jardim Alvorada Il com area de 200m?

05 INFORMAGCOES DO IMOVEL
Logradouro: RUA FRANCISCO VOLPINI Area do Terreno: 200,00 Valor Venal do Terreno:  6.328,53
Bairro: JARDIM ALVORADA Il Area da Edificagao: 0,00 Valor Venal da Edificacao: 0,00
Numero: Fracao Proporcional: 0,0 % Valor Venal Total: 6.328,53
06 CALCULO DO IMPOSTO \ Aliquotas
Valor Venal: .328, 09
alor Venal \ 6.328,53 Normal 3,0% Natureza da Transacéo

Valor do Instrumento: 150.000,00 Normal 30% | COMPRA/VENDA |
Valor da Parte Financiada: 0,00 Financiado 1,0% Valor:

| 4.500,00 |
Valor da Parte Nao Financiada: 0,00 N&o Financiado 3,0%

Fonte: Itajobi (2024).

Agora, fazendo um comparativo entre a Figura 2 e a Figura 4, é possivel observar que,
em que pese a Figura 2 apresentar nos dados o terreno e a edificacdo, na Figura 4 consta apenas
o terreno. Todavia, podemos perceber que o valor do terreno informado pelo declarante foi de
R$ 150.000,00 (Figura 04), ou seja, valor semelhante ao imovel com edificacdo (Figura 02),
demonstrando claramente a incompatibilidade com o valor de mercado, comprovando a
desconexao nos valores atribuidos na PGV da Prefeitura.

Por conseguinte, De Cesare (2010) aponta ainda que, para a possibilidade de melhoria
em estados como S&o Paulo, Santa Catarina, Belo Horizonte e Rio de Janeiro, que
correspondem a apenas 1% da arrecadacgéo tributéria patrimonial, ainda assim, sdo estados que

possuem muitas leis estaduais de isencdo e desatualizadas quanto aos valores de mercado.
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A seguir, no Grafico 3, foram analisados os bairros: Vila Esplanada, Jardim Silva e dois
Conjuntos Habitacionais: Antonio Segundo e José Sambrano. A disparidade no valor de
aquisicdo foi de 34% entre os conjuntos habitacionais.

A discrepancia pode ser visualizada, pois, nos conjuntos habitacionais, as cidades do
Brasil apresentam menor valoracao, considerando a diviséo por classe social e o delineamento
da atribuigdo de valoracdo do imovel segundo sua localizagdo. Conforme o gréfico abaixo, o
Conjunto Habitacional foi declarado com valor de aquisi¢do muito superior (34%) comparado
aos bairros Jardim Silva e Vila Esplanada. Com relacdo ao valor venal, a prefeitura informou
que ndo hé& diferenca na avaliacdo para qualquer localidade do municipio, sendo atribuido

sempre 0 mesmo parametro.

Gréfico 3 - Valores com discrepancia entre os Bairros Vila Esplanada, Jardim Silva e
Conjuntos Habitacionais: Anténio Segundo e José Sambrano no 1° Trim. de 2024.

DISCREPANCIA DE VALORES 1° TRIM. DE 2024

Valor Venal Valor Aquisicdo

R$200.000,00
R$180.000,00
R$160.000,00
R$140.000,00
R$120.000,00
R$100.000,00
R$80.000,00
R$60.000,00
R$40.000,00
R$20.000,00
R$0,00
Vila Esplanada Jardim Silva Conjunto Conjunto Hab. José
Habitacional Ant6nio Sambrano

Fonte: Itajobi (2024).

Como é de pratica comum, sabe-se que no Brasil a valorac¢ao imobiliaria € dividida com
base no zoneamento e na concentracdo e distribuicdo de renda. Os critérios de avaliacéo
imobiliaria vdo além das caracteristicas materiais da &rea e da qualidade da edificagdo. A
valoracao de um territério tem como base, também, a indicacdo da distribuicdo e concentracdo
dos fatores atribuidos, como locais de residéncia de classe A, B, C, e demais denominacées que
indicam a condic¢do econémico-social de seus moradores.

Essa prética € comum em todo o territério nacional e indica a valoragdo dos imoveis,

destacando-se que propriedades e edificagcdes no Centro, a exemplo, possuem maior valorizagéo
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imobiliaria, enquanto bairros zoneados como Jardins, Condominios, dentre outros, possuem
valores imobiliarios maiores e considerados de alto e médio padrdo, se comparados a um
Conjunto Habitacional, por exemplo.

Essas classificacbes sdo harmonicas com as praticas imobiliarias na valoracdo de
imdveis e sdo reconhecidas em todo o Brasil. Observa-se que, em Itajobi/SP, ndo existe essa
avaliacdo, em razdo de a denominacéo de todos os locais, terrenos e edificagdes ser recolhida
como “centro”.

Assim, conforme é explicito na Figura 3, ndo ha diferenciacdo na valoracdo pela
sazonalidade e territério, comprovando que a PGV de Itajobi — SP estid desatualizada e
inadequada conforme os pardmetros de avaliacdo e valoracdo dos imdveis, o que fere a
isonomia da capacidade contributiva, uma vez que todos possuem a mesma auferi¢do para a
base de calculo, sem indicar a valoracao real do imovel. Todo contribuinte de Itajobi/SP recolhe
na mesma medida, por imoveis que deveriam ter recolhimento maior, em razdo de uma
valoragédo que se encontra desatualizada.

Por fim, para concluir, mostramos o Gréafico 04, onde fica ainda mais evidente a
divergéncia de avaliacdo entre o valor venal e o valor declarado no momento da aquisicao, nos

bairros do centro.

Grafico 4 — Valor Venal inadequado no Centro de Itajobi — SP — 1° trim. de 2024.

Valor Venal - Centro - 12 Trim. 2024

R$450.000,00 R$400.000,00
R$400.000,00

R$350.000,00
R$300.000,00
R$250.000,00
R$200.000,00
R$150.000,00
R$100.000,00

R$6.600,00 R$4.530,06
R$50.000,00 R$33.195,98 R$6.516,99 R$13.581,49
R$0,00 I I - : ! !
Centro Centro Centro

i Valor Venal i Valor Aquisi¢ao

Fonte: Itajobi (2024).
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Podemos ver que o valor declarado no imével pelo adquirente, no primeiro caso, foi de
R$ 400.000,00, e a atribuicdo do valor venal foi de R$ 33.156,96, ou seja, muito inferior ao
declarado, com uma diferenca de 91,70%. No ultimo caso, o declarante ainda informa um valor
inferior ao valor desatualizado na PGV, ficando evidentes as incongruéncias e os desafios do
Tabelido no momento de recolher o ITBI, trazendo, assim, prejuizos que vém sendo acumulados
tanto aos cofres publicos, & gestdo financeira do Tabelionato, quanto a violagdo de direitos
quanto ao fato gerador. Isso reflete na discrepancia entre a capacidade contributiva de um
cidadao que vende um imdvel no centro e outro que vende em uma localidade que, conforme o
mercado imobiliario, € um bairro desvalorizado.

Corrobora com a evolugdo dos conflitos levados ao TJSP com a reivindicacdo de
pacificacdo do entendimento jurisprudencial quando se trata da aferi¢do do valor do ITBI, sendo
decidido no IRDR n° 2243516-62.2017.8.26.0000, Tema 19 — IRDR — Base de Calculo — ITBI,
Processo Paradigma: 2243516-62.2017.8.26.0000, em 13/04/2018, a necessidade de
atualizacdo dos valores imobilidrios com base na pratica do mercado tributario, na sua
atualizacdo e na busca pela realidade, a fim de ndo contribuir com a evasao fiscal.
Vale destacar que, para Carvalho Junior (2006), a problematica sobre as avaliacGes imobiliarias
é distorcida ha décadas, evidenciando que, do ponto de vista distributivo, existem alguns fatores
que trazem problemas ao recolhimento e ao justo fim dos impostos de natureza patrimonial,
sendo eles:

a) a possibilidade de omissdo de variaveis que geram externalidades positivas, que
vao além da andlise do padrdo de construcéo;

b) tendéncia a estabelecimento de arrecadagdo piso e teto por imével, geralmente para
cobrir custos administrativos; e

c) a maior capacidade de exercer pressao politica de determinados grupos com poder
econdmico (proprietarios de imdveis mais caros) e conseguir beneficios individuais

como isencdes, ou mesmo de contestar judicialmente as cobrangas (Afonso; Castro,
2014, p. 19).

Ainda, evidencia que, em seus estudos, dentre os critérios que devem ser enaltecidos,
estd a qualidade da elaboracdo das informacg6es condizentes com a realidade do mercado e a
frequéncia ou periodicidade em que as revisées devem ser feitas, verificando se os cadastros
imobiliarios encontram-se em harmonia com a realidade do territério municipal quanto ao valor
da oferta e demanda em relacéo a transmissé@o do patrimonio de forma onerosa. Esses critérios,
na visdo do autor, ndo levariam a extingdo dos problemas, mas o Cadastro Municipal e a PGV
minimizariam a maior parte dos problemas. No entanto, cita a preocupante demora na evolugéo

legislativa e na busca pela continuidade técnica em manter os valores atualizados, para a
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eficiéncia da arrecadagdo dos impostos patrimoniais e seus beneficios para os municipios,
Orgdos parceiros e municipes.

Sobre a forma de base de célculo para o ITBI, a legislacdo municipal de Sdo Luis do
Maranh&o contempla, em seu artigo 377 da Lei Municipal n° 6.289, de 28 de dezembro de 2017,

a forma como a base de calculo deve ser aplicada, assim descrevendo:

Art. 377. A base de célculo do imposto é o valor de mercado dos bens ou direitos
transmitidos.

§ 1° Na arrematacdo judicial e extrajudicial, na adjudicacdo e na remicdo de bem
imével, a base de célculo do imposto correspondera ao valor pelo qual o bem foi
arrematado, adjudicado ou remido.

§ 2° A impugnacéo do valor fixado como base de calculo do imposto serd enderecada
a reparticdo municipal que efetuar o célculo, acompanhada de laudo técnico de
avaliagcdo do imovel ou direito transmitido.

§ 3° A fixacdo e a atualizacdo dos valores de mercado dos imdveis serdo de
competéncia da Comissdo Municipal Permanente de Avaliagdo, composta por
profissionais ligados ao mercado imobiliario. Auditor Fiscal de Tributos e técnicos
municipais, na forma que dispuser o Regulamento.

§ 4° O Prefeito Municipal, através de decreto, nomeara 0os membros da Comissdo
Municipal Permanente de Avaliacdo (S&o Luis, 2017).

O municipio, por meio da lei, especifica e da legitimidade, indicando qual agente e como
deverd compor a Comissdo Municipal Permanente para Avaliar conforme os valores,
atualizagBes e oscilacbes do mercado imobiliario. Parte deste pressuposto, com o objetivo de
tornar a base de célculo de Sdo Luis/MA com a apuracao conforme o "valor de mercado", sendo
a Comissdo Municipal Permanente de Avaliacdo responsavel por fixar e atualizar os valores,
para fins de avaliacdo e arrecadacdo do ITBI. Disto, decorre a necessidade de laudo de avaliacéo
do imovel, caso o contribuinte, nos casos de impugnacdo administrativa, ndo concorde com 0
valor arbitrado.

Porém, de forma controversa, 0 CTN, em seu artigo 148, proibe o arbitramento do valor
fixado, e assim sendo, a saida legal é a acdo dos municipios em buscar atualizar seus cadastros
e elaborar PGV com base em avaliacdo técnica e estudo das areas dentro do municipio,
elaborando ou atualizando uma PGV condizente com o valor imobiliario de mercado, pois, por
meio do Cddigo Tributario, é dever do proprio municipio a fiscalizacdo desses valores. No
entanto, o Fisco pode instaurar inquérito administrativo proprio em casos em que deseja
averiguar os valores declarados, pois 0 STJ tornou vinculante, no tema repetitivo 1.113, no
Resp 1.937.821: "[...] o valor da transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncédo de
que ¢ condizente com o valor de mercado.”

No entanto, em analise aos dados disponibilizados pela Prefeitura de Catanduva, foi

possivel evidenciar que municipios no mesmo Estado possuem realidades totalmente diferentes,
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sendo relevante aos progressos do municipio e aos impactos benéficos para os municipes. A
legislagdo de Catanduva - SP é rica em detalhes quanto a &rea, a classifica¢do, aos valores, aos
detalhes de area, localizacdo, tipos de edificacéo e classificacdo dos valores, sempre atualizados
anualmente com base na descri¢do do valor por UFRC, aplicaveis a base de célculo para o
recolhimento dos impostos.

De acordo com o art. 57 do Codigo Tributério Municipal de Catanduva - SP, assim
dispde sobre o fato gerador, aliquotas e formas de avaliacdo dos valores para fins de
recolhimento de impostos:

Art. 57 Para efeitos de recolhimento do imposto, devera ser utilizado o valor constante
do instrumento de transmissdo ou cessao.

§ 1° Prevalecera o valor venal do imovel apurado no exercicio, com base na Planta
Genérica de Valores do Municipio, quando o valor referido no caput for Inferior.

§ 2° O valor alcangado na forma do parégrafo anterior deverd ser atualizado de acordo
com os indices oficiais adotados pela Administracdo (Catanduva, 1998).

Os Indices de valores oficiais: “Institui a Unidade Fiscal de Referéncia de Catanduva —
UFRC, referente as atualizacdes desde o ano de 2000, por meio do Decreto n° 4120/2000, e, a
cada ano, a prefeitura decreta de forma atualizada, sendo o mais recente o Decreto n° 8730/2023,
atualizando o ‘Valor UFRC = R$ 3,8040’. ‘Art. 1° Nos termos do § 1° do artigo 2° da Lei
Complementar n° 0157, de 20 de dezembro de 2000, o valor da Unidade Fiscal de Referéncia
de Catanduva - UFRC, para o exercicio de 2024, sera de R$ 3,8040° (Catanduva, 2000).

A Lei Complementar 558, de 11 de novembro de 2010, traz as alteracdes e atualizacdes:
do ‘Fator de Correg¢ao Topografica; a tabela VI — PGV (mapa de zonas homogéneas); a tabela
VIl do Anexo I - localizacdo e uso dos imdveis; a tabela IX - mapas de zonas tributarias urbanas
[...]” (Catanduva, 2010).

Nesse sentido, a Lei que descreve sobre o ITBI € a Lei n®11.154, de 30 de dezembro de
1991, e indica em seu artigo 7°: ‘A Secretaria Municipal de Financas tornara publicos os valores
venais atualizados dos imoveis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio de Séo
Paulo’, a obrigatoriedade de seguir a PGV conforme a tabela da Lei n° 17.719, de 26 de
novembro de 2021.

Na Figura 5, a PGV do Municipio de Catanduva — SP segue a PGV atualizada no ano
de 2022, em conjunto com os decretos municipais e o n® 8.730/2023. No anexo Il, a PGV vem
com a listagem dos terrenos e os valores expressos em reais, destacando o valor unitario dos
metros quadrados e obedecendo a ordem de classificagdo quanto a definicdo determinada no
Codigo Municipal, atribuindo diversidade de valores, como pode ser visualizado a seguir
(Catanduva, 2023).



Figura 5 - Planta Genérica de Valores do Municipio de Catanduva — SP.

ANEXO Il - LISTAGEM DE VALORES UNITARIOS DE METRO QUADRADO DE

TERRENO DA LEI N® 17.719, DE 26 DE NOVEMBRO DE 2021

(valores expressos em reais e referentes a 1° de janeiro de 2022)

Set. Quad. Codlog Vm2T

001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001

003 03.812-1
003 06.156-5
003 10.485-0
003 18.993-6
004 01.673-0
004 03.812-1
004 06.156-5
004 10.485-0
005 01L673-0
005 03.812-1
005 10.485-0
005 15.878-0
006 03.812-1
006 08.492-1
006 10.485-0
006 15.878-0
007 03.812-1
007 05.963-3

3.340,00
2.032,00
2.006,00
1.619,00
2.028,00
3.307,00
2.022,00
2.018,00
2.041,00
3.255,00
2.022,00
2.032,00
3.246,00
2.040,00
2.027,00
2.046,00
3.295,00
2.014,00

Set. Quad. Codlog

001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001

015 05.095-4
015 11.663-7
015 11.911-3
015 16.543-3
016 05.095-4
016 11.663-7
016 16.543-3
017 04.146-7
017 05.095-4
017 16.543-3
018 05.460-7
018 12.383-8
018 14.733-2
018 19.017-9
019 04.541-1
019 05.460-7
019 14.733-2
019 19.932-0

Vm2T
1.305,00
1.364,00
1.309,00
1332,00
1.272,00
1351,00
133800
1.279,00
1.360,00
1.402,00
1.970,00
1.981,00
1.970,00
1.970,00
8.192,00
4.479,00
441400
4.385,00

Set. Quad. Codlog

001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001

026 19.932-0
027 04.541-1
027 16.725-8
027 19.017-9
027 19.932-0
028 12.210-6
028 16.593-0
028 19.017-9
028 19.932-0
029 12.210-6
029 16.593-0
029 16.725-8
(029 19.017-9
030 07.204-4
030 16.593-0
030 16.725-8
030 19.932-0
031 06.874-8

Fonte: Sdo Paulo (2021).

vmaT
4.858,00
5.253,00
7.400,00
6.825,00
7.039,00
6.923,00
7.190,00
6.923,00
6.923,00
6.923,00
6.902,00
7.137,00
6.854,00
8.557,00
8.833,00
8.815,00
6.211,00
5.939,00

Set. Quad. Codlog Vm2T

001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001
001

039 04.342-7
039 16.593-0
039 16.725-8
040 02.561-5
040 04.342-7
040 07.204-4
040 16.725-8
041 04.342-7
041 07.204-4
041 16.725-8
041 19.745-9
042 04.342-7
042 06.136-0
042 16.725-8
042 19.745-9
043 04.342-7
043 06.136-0
043 16.725-8

7.080,00
6.953,00
7.439,00
7.760,00
7.198,00
13.294,00
7.198,00
13.276,00
13.240,00
8.344,00
18.157,00
7.761,00
7.69,00
881,00
18661,00
7.593,00
7.593,00
834,00
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Disto isto, passamos a analisar a Figura 6, na qual foi realizada uma amostragem de

dados, da qual foram extraidos 2 iméveis do ano de 2024. E possivel verificar a descrigdo

detalhada sobre a incongruéncia entre o valor venal e o valor de aquisi¢do, bem como a

desatualizacdo dos valores venais. Assim, esses dados trazem impactos na gestdo do

Tabelionato de Notas, resultando na violacdo do direito a capacidade contributiva, diante da

auséncia de fiscalizacdo do municipio de Itajobi - SP.
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Figura 6 - Valor Venal inadequado no centro de Itajobi — SP — 1° trim. de 2024*.

Imével Operagdo
Cadastro Inseripo Valor Venal f Tipo Valor Aliquota Tot
0000 000036544 33.195,96 | Aquisicho 40000000 300 12.000,
: s % 1 Financiado 000 100 0,
Iy pararoum Nomero [ Nio Financiado 000 300 0,
RUA PEDRO DE TOLEDO 195 |Recelas
Complemento  Baimo Cep Transmisséo Inter-Vivos 12.000,00
CENTRO A 15840000 ' ~ Total de Receltas 12.000,00
imével lOp.m“o
Cadastro Inscrigdo Valor Venal | Tipo Valor Aliquota Tol
000000559 000003418 1856149 | Aquisico 453000 3,00 136,90
Financiado 0,00 1,00 0,
Logradouro Nimero | N#o Financiado 000 300 0,
RUA FLORIANO PEIXOTO 19 !Rewlas
Complementc Baimo Cep | Transmisséo Inter-Vivos 135,00
CENTRO 15840000 | Total de Receitas 13590

*Formulério de Informagbes de ITBI — Prefeitura Municipal de Itajobi / SP (2024).
Fonte: Itajobi (2024).

Os dados relatados na interpretacdo da Figura 6 destacam a importancia de analisar a
aplicabilidade da atuacéo da area fiscal, respeitando os principios constitucionais que amparam
e buscam evitar que a norma beneficie grupos e os diferencie entre si (Brasil, 1988; De
Carvalho, 2023; Mota, 2023; Leite, 2023).

Visto que é evidente que, ao padronizar todo 0 municipio com valor venal igualitario,
sem a diferenciacdo do distanciamento e sazonalidade, 0 municipio ndo assegura a igualdade
de tratamento prevista na Constituicao e ndo aplica o principio da capacidade contributiva, em
razdo de igualar o valor tributado, independentemente da capacidade de contribui¢do. Quando
o valor de aquisicdo de um imovel no centro nem sempre sera possivel para um cidaddo que
ndo possui o valor real de mercado, porém, no momento da tributacdo, o valor venal ndo é
equiparado ao valor do imével. Assim, faz com que todos paguem pelo mesmo tributo, quando
nem todos possuem capacidade financeira de adquirir um imével pelo valor de mercado no

centro.

4.2 Desafios enfrentados pelo Tabelionato de Notas na aplicacdo da Base de Calculo de
ITBI: discrepancias entre os valores imobiliarios reais e os valores estabelecidos pela
Planta Genérica de Valores (PGV)

Os principais desafios identificados no dia a dia, quando da lavratura das escrituras dos
imdveis, sdo: afericdo dos valores, avaliagdo do municipio e o valor recolhido do ITBI. Essas
diferengas fazem com que as escrituras de compra e venda sejam realizadas, na maioria das

vezes, com valores aproximadamente abaixo de 30 salarios minimos.
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Diante disso, pode-se observar que ha um incentivo para que as transa¢es de compra e
venda sejam feitas por meio de instrumento particular, pois, quando feitas por instrumento
particular com forca de escritura publica, conforme a tabela de emolumentos do Estado de Sao
Paulo, deve-se aplicar um desconto de 40% no valor da Escritura Pablica. Vale mencionar ainda
outro desafio enfrentado: existem casos em que advogados aventureiros lavram instrumento
particular entre as partes e ndo realizam no tabelionato as escrituras publicas (Apéndice I, item
1V, 2024).

Portanto, foi possivel identificar pontos que sdo considerados como as principais causas
elementares dos desafios:

a) Falha em todos os entes federados;

b) PGV municipal - desatualizado do valor de mercado;

c) Estadual - inércia da fiscal da lei sobre o assunto (MP) quem poderia pedir
providéncias e ndo pede;

d) Federal - falta de fiscalizacdo das transacOes bancarias dos compradores de imdveis
por valor irrisorio. Posto que hoje é informado no COAF - Conselho de Controle de Atividades
Financeiras, semestralmente pelo Tabelionato de Notas de Itajobi — SP, os valores das

Escrituras Publicas de Compra e Venda.

4.3 Avaliar os efeitos da arrecadacdo inadequada de ITBI na gestdo financeira do
Tabelionato de Notas e da Prefeitura, analisando como essa situacdo pode impactar as
receitas, os recursos disponiveis e a eficiéncia do processo de gestdo em ambos 0s setores

O meio que possibilita a identificacdo de discrepancia entre a avaliacdo do valor venal
do imdvel e a atribuicdo ao recolhimento do ITBI, geralmente, é por meio da apresentacdo das
partes que “chegam no cartdrio com o negacio juridico ja realizado, e apenas declaram o valor
do negécio”. A identificagdo da diferenca se d4 nos casos em que se realiza a primeira
transferéncia entre loteadora e particular, pois a loteadora exige que se lavre a escritura no valor
informado na DIMOB - Declaracédo de Informacdes sobre Atividades Imobiliarias, ou seja, no
valor que realmente foi pago. Entdo, as escrituras de loteadora e particular quase sempre
expressam o valor real. Todavia, no caso de compra e venda entre particulares é que os valores
sdo gritantes, pois fazem a escritura pelo valor venal, sendo que o valor do negocio é bem maior.
Podemos citar como referéncia, a exemplo, os casos dos bairros do centro, onde 100% é
realizado entre particulares. O valor venal ¢ totalmente desatualizado, fazendo com que a parte
chegue no cartdrio exigindo a escritura pelo valor venal, ocorrendo a lavratura abaixo do valor

real. No tabelionato, ocorre de duas maneiras as escrituras publicas de compra e venda: entre
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loteadora e particular e entre particulares somente. (Apéndice II, item |, 2024).
Nesse sentido, os resultados destacam a formacdo de Cortez (2019), confirmando a tese da
dissertacdo ao descrever sobre 0s impactos que a base de referéncia do calculo tem gerado no
Estado de Sao Paulo, gerando diversas demandas judiciais, retratando que o valor venal do
Estado vem sendo praticado de forma divergente com o valor real de mercado. Portanto,
confirmou o impacto de forma negativa pela busca na esfera judicial para resolugéo de conflitos
na discrepancia desses valores se comparados as praticas imobiliarias no mercado atual no
Estado, alertando ainda para a necessidade de pacificacdo de decisdes que estdo gerando a
inseguranca juridica quanto a arrecadacdo municipal e aos envolvidos nesse processo de
arrecadacao fiscal.

Conforme a composicao da planilha apresentada pelo Tabelionato de Notas de Itajobi-
SP, foi possivel realizar o levantamento das escrituras realizadas nos anos de 2022, 2023 e no
primeiro trimestre de 2024. No ano de 2022, foram registradas 676 escrituras publicas, sendo a
maior parte originada por Compra e Venda, com as demais divididas entre Inventario e Partilha,
Doacdo, Divorcio Consensual. Considerando que, para a doacdo e para o divorcio, os valores
foram informados com uma margem muito superior aos de compra e venda, fica evidente que
a margem de oscilacdo de valores é perceptivel, quanto a discrepancia dos valores declarados.
No ano de 2023, o total foi de 584, e da mesma forma, a maior parte das escrituras de compra
e venda teve a mesma incidéncia no primeiro trimestre de 2024, totalizando 162 escrituras.

Nesse sentido, asseguram Oliveira, Aradjo e Silva (2023) que a arrecadacdo fiscal deve
ter como base os valores descritos na PGV, a qual deve definir os critérios para estabelecer a
base de célculo, possibilitando uma analise e incidéncia conforme as caracteristicas da
constituicdo do patrimoénio, como: valores do terreno por metro quadrado, indicacdo de como
especificar e avaliar edificacdes, benfeitorias, questdes topograficas, localizacdo, fatores de
limitacdo, padrBes de acabamento, se € residencial ou comercial, além de outros elementos que
podem ser atribuidos como critérios de valoracdo ou de denominacdo de valores, desde que
adequados as praticas atualizadas de compra e venda no setor imobiliario.

No caso em tela, observou-se que, dentre os resultados, a forma de aquisicdo por meio
de compra e venda apresenta oscilagfes entre os valores declarados pelo interessado e a
avaliacdo do valor venal, com discrepancias de precos entre os valores declarados e o valor
venal avaliado pela Prefeitura Municipal de Itajobi/SP. Quando analisadas as planilhas de
gestdo e controle do Tabelionato de Notas de Itajobi/SP, foi possivel interpretar, com base nos
apontamentos disponibilizados na planilha apresentada, um impacto que, em média, para

transacgBes de valores superiores a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), reflete uma diferenca de
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aproximadamente 100% entre o valor venal e o valor real de mercado. Isso evidencia que 0s
valores indicados na aquisi¢do sdo incompativeis com o mercado imobiliario, conforme as

tabelas de enquadramento e justificativa a seguir (Tabela 1).

Tabela 1 - Efeitos da arrecadacéo inadequada de ITBI na gestdo financeira do Tabelionatos
de Notas.

ENQUADRAMENTO JUSTIFICATIVA
980 VALOR TRANSAGAO SUPERIOR A R$ 50.000,00 (CINQUENTA MIL REAIS)
991 DIFERENCA ENTRE OS VALORES SUPERIORES A 100% (CEM POR CENTO)

961 INDICIOS DE VALORES INCOMPATIVEIS COM OS DE MERCADO
Fonte: Tabelionato de Notas Itajobi/SP (2024).

Vale destacar que o levantamento da pesquisa para informacgdes sobre o valor de
mercado, junto as imobiliarias, foi feito por meio de pesquisa nos sites das imobiliarias de
Itajobi/SP, selecionando imoveis similares aos descritos na pesquisa e realizando a
interpretacdo comparativa entre os valores declarados pelo adquirente e os divulgados na venda
desses imoveis similares.

Destarte, a arrecadacdo do municipio de Itajobi/SP pode ser evidenciada por meio da
publicacdo no portal de transparéncia, utilizado para fins de pesquisa. Esses valores
correspondem aos exercicios de arrecadacdo anual de 2022, 2023 e ao primeiro semestre de
2024, estando publicado apenas até 0 més de marco. Nas figuras a seguir, pode-se observar 0s

valores arrecadados com base na legislacdo em vigéncia:



Figura 7 - Demonstrativo de Recursos de Origem Tributéaria — ITBI principal — exercicio:

2022, 2023 e 1° trim. de 2024.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI

Rua Cincinato Braga, 360
, 45126851/0001-13 Exercicio: 2022 —

DEMONSTRATIVO MENSAL DOS RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUIGAO FEDERAL DE 05/10/1988

Dezembro

144509 4 4 nn nAn InAE ThAnAL LA nRmininas nEn 4nn nn 4on nan o

. Page 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Cadigo Especificagao Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 1.932.546,90 86.702,51 2.019.249,41
1112.50.0.1.02.00 |IPTU Predial - PRINGIPAL 2.224.673,12 92.880,82 2.317.553,94
1112.53.0.1.00.00 ITBI-PRINCIPAL 1.183.163,11 84.374,37 1.267.537,48
1113.03.1.1.00.00 THRF-TRABALHO-PRINGIPAL 7510.693,15 318.660,82 T
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI
Rua Cincinato Braga, 360
, 45126851/0001-13 Exercicio: 2023 A—
DEMONSTRATIVO MENSAL DQ_S RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUICAO FEDERAL DE 05/10/1988
Dezembro . Pagina 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Codigo Especificagao Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 2.087.952,79 83.134,65 2.171.087,44
1112.50.0.1.02.00 |PTU Predial - PRINCIPAL 2.414.815,75 83.301,99 2.498.117,74
1112.53.0.1.00.00 |TBI- PRINCIPAL 1.669.318,00 237.081,13 1.906.399,13
1113.03.1.1.00.00 |IRAPTRABACHCFRINCIFAL 198829228 33034761 Z2.318639.85
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI
Rua Cincinato Braga, 360
W, 45126851/0001-13 Exercicio: 2024 <=
DEMONSTRATIVO MENSAL DOS RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUICAO FEDERAL DE 05/10/1988
Margo . Pagina 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Cédigo Especificagao Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 145.865,81 1.519.830,77 1.665.696,58
1112.50.0.1.02.00 IPTU Predial - PRINCIPAL 191.760,96 1.707.936,38 1.899.697,34
1112.53.0.1.00.00 ITBI-"INTER VIVOS"-PRINCIPAL 414.958,88 127.100,05 542.058,93

Fonte: Itajobi (2024).
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Conforme os demonstrativos dos valores recolhidos em ITBI, respectivamente nos anos

de 2022, 2023 e no 1° trimestre de 2024, a tabela indica divergéncias incompativeis com o0s

valores de mercado em 100%, conforme se vé na Tabela 1. Por meio do demonstrativo dos

Recursos Tributarios do Municipio de Itajobi — SP, é possivel evidenciar a divergéncia e o

impacto no valor arrecadatério (valor arrecadado x 100%).

A) A arrecadacdo do ano de 2022 foi de R$ 1.267.537,48, e poderia ser de R$

2.535.074,96.

B) A arrecadacdo no ano de 2023 foi de R$ 1.906.399,00, e poderia ter sido de R$

3.812798,00 (valor arrecadado x 100%).

C) A arrecadacdo no 1° Trim. de 2024 foi de R$ 542.058,93, e poderia ter sido de R$

1.084.117,86.
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Ou seja, verificou-se com a presente pesquisa que o impacto financeiro na arrecadacéo
do municipio de Itajobi — SP, em raz&o do recolhimento do ITBI com base em valores dos
imoveis incompativeis com o valor de mercado, foi, em média, de no minimo 100% dos valores
arrecadados, ou seja, o dobro de investimento em politicas publicas e na efetivacao de direitos.

No mesmo sentido, em pesquisa realizada por Oliveira, Araujo e Silva (2023, p. 3156),
avaliando os impactos do recolhimento com base na PGV desatualizada no municipio de Porto
Velho — RO, destacam que “a defasagem dos valores venais constantes na Planta Genérica de
Valores prejudica a arrecadacao do ITBI”. Ainda, afirmam que “mesmo com a declaragao do
contribuinte junto & SEMFAZ, para dar continuidade aos trdmites da venda do imdvel, o
municipio fica a mercé da boa-fé do contribuinte, fato que pode ocasionar prejuizos ao
municipio”.

Visto que, por meio da analise dos dados referentes ao municipio de Porto Velho — RO,
“o valor venal dos imdveis ocasionou déficit na arrecada¢ao do municipio de Porto Velho™.

Cumpre destacar que, nas palavras de Oliveira, Aratjo e Silva (2023, p. 3163):

[...] nem sempre os valores das transac6es coincidirdo, valor do Fisco com o valor real
do mercado, quando ocorre divergéncia compete ao fisco municipal a instauracao de
procedimento administrativo visando a apuracao de fato do valor para posteriormente
langcamento do crédito tributario”.

A interpretacdo do autor esta em harmonia com a legislacdo tributaria, contida no CTN,
em seu artigo 148, que atribui ao municipio a responsabilidade de averiguar 0s casos omissos,

quando valores ndo condizem com a realidade pratica, para fins de base de célculo dos impostos.
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5. PROPOSTAS E RECOMENDACOES PARA A MELHORIA DO PROCESSO DE
GESTAO

5.1 Fortalecimento da comunicacédo entre os Tabelionatos de Notas e a Administracao
Publica

E possivel propor medidas e recomendagdes para a melhoria do processo de gestdo, com
foco no fortalecimento da comunicacdo entre os Tabelionatos de Notas e a Administracdo
Publica, visando superar os desafios decorrentes da base de calculo inadequada do ITBI.

e A realidade de comunicacdo entre esses 6rgaos poderia ser melhorada com:

e Atualizacédo da legislacdo;

e Exigéncia de avaliacdo em comparacdo com o valor de mercado;

e Principalmente, a atualizacdo do valor venal em relacdo ao valor de mercado;

Implantacdo de planta genérica de valores, com a diferenciacdo entre os bairros.
Independentemente do tamanho da cidade, 0 mercado imobiliario ndo leva em conta o tamanho
da cidade; ele é matemaético, pois o centro e bairros valorizados s&o mais caros do que bairros
periféricos ou considerados mais simples (Apéndice Il, item V, 2024).

Vale mencionar que € notorio que o ITBI dos contribuintes de bairros afastados, da
periferia, € 0 mesmo valor por metro quadrado de bairros como o Centro. Ou seja, 0s mais
abastados pagam o mesmo que os carentes, ndo sendo, assim, exercida a igualdade. Nesse
contexto, se for cobrado um valor maior dos contribuintes dos bairros mais nobres, esse valor
pode ser utilizado na questdo social, ajudando e promovendo a infraestrutura dos bairros menos
estruturados, diminuindo, assim, a desigualdade social. Ndo podemos tratar os desiguais de
forma igual, pois isso seria uma desigualdade social. Existe algo errado em 70% dos municipios
brasileiros: s@o pequenos e sofrem com a mesma situagédo, pois ndo fazem essa atualizacao.
Infelizmente, os mais carentes acabam patrocinando sem poder, pois sdo em maior quantidade
(Apéndice 11, item V, 2024).
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6. CONSIDERACOES FINAIS

No presente trabalho, abordou-se na primeira se¢do o tema atinente aos conceitos sobre
0s impostos e sua incidéncia, aprofundando-se no imposto sobre a transmissao de bens imoveis
e sua incidéncia, bem como na aliquota pertinente.

Ja na segunda secao, tratou-se do tema da PGV e a base de célculo do ITBI, abordando-
se as pesquisas ja apresentadas na revisao de literatura e 0s apontamentos entre a teoria e a
pratica, indicando a desatualizacdo da PGV na maioria dos casos presentes no municipio
brasileiro e seus impactos no recolhimento do ITBI, que ndo representam o valor real diante da
avaliacdo da Prefeitura, que aufere um valor venal muito inferior as praticas imobiliarias.

Na terceira secdo, foram estudadas questdes atinentes a metodologia de pesquisa,
detalhando como os dados foram levantados e coletados, tendo como principal fonte as
entrevistas e a pesquisa documental, com a analise de escrituras de compra e venda, guias de
recolhimento de ITBI, planilhas disponibilizadas pelo Tabelionato e consulta a legislacéo
municipal de Itajobi — SP e a legislacdo pertinente ao assunto. Foi abordada a importancia da
coleta de dados para aferigdo da situagcdo concreta, assim como foram expostos os dados obtidos
no Tabelionato de Notas de Itajobi — SP.

No que tange a quarta secdo, trouxemos os resultados e discussdes acerca do tema.
Analisaram-se e compararam-se 0s dados colhidos no Tabelionato de Notas de Itajobi-SP
(como guias de ITBI e dados de escrituras publicas de compra e venda), 0s quais comprovaram
que ha incongruéncias e que existem valores praticados de forma inadequada no que se refere
a declaragdo do valor real e ao valor venal avaliado pela PGV do municipio de Itajobi — SP.
Apresentamos as incongruéncias no recolhimento do ITBI, apontamos os dados que realizamos
analise e interpretamos conforme 0s objetivos gerais. Portanto, ficou evidente que a arrecadacéo
no municipio de Itajobi — SP ndo encontra amparo legal, tendo em vista a desatualizacdo dos
valores na PGV do Municipio. Os objetivos especificos foram alcancados:

a. As incongruéncias e discrepancias de valores foram demonstradas por meio das
guias de recolhimento de ITBI, evidenciando que os valores imobiliarios estdo
desconectados de forma significativa, conforme o Grafico 1, que trata dos bairros
do Centro, Residencial Farina e Reinaldo Zanon.

b. A Figura 1 — por meio de dados de "guias de recolhimento™ (correspondentes a 04
imoveis) — mostrou que todas as guias sao referentes ao mesmo bairro, com imoveis

localizados no Bairro Jardim Eldorado, cuja média de aquisigdes é similar. Nota-se
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ainda que a discrepancia entre o valor venal e o valor da aquisi¢do do imovel resulta
em uma diferenca de 93%, 74%, 74% e 65%, respectivamente.

c. No Bairro Jardim Alvorada Il, apresentado na Figura 4, referente ao 1° trimestre
de 2024, ficou demonstrado que os valores com referéncia a metragem da area do
terreno urbano, sem edificacdo, indicam que o imovel foi adquirido por R$
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), conforme declaragdo dos adquirentes.
Fica evidente que o municipio ndo possui parametros para diferenciar a valoracao
de um terreno com edificacdo e sem edificacéo.

d. Na analise dos bairros Vila Esplanada, Jardim Silva e dois Conjuntos Habitacionais

(Antdnio Segundo e José Sambrano), a disparidade no valor de aquisicao foi de 34%

entre os Conjuntos Habitacionais (Grafico 3). Ndo ha diferenciacdo na valoracao pela

sazonalidade e territério, comprovando a auséncia de critérios claros na Classificacdo

descrita no Cadigo Tributario Municipal de Itajobi — SP, que menciona as Classes A,

B e C, mas ndo descreve nem indica como deve ser atribuida a avaliagdo para

aumentar ou diminuir o valor do imdével (Gréafico 3).

Na investigacdo com as guias do 1° trim, do ano de 2024, ocorre a mesma discrepancia
dos valores, ainda mais explicito, pois, o valor declarado na aquisicdo de um dos trés imdveis
analizados informa o valor de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil) e os demais valores irrisérios,
porém os trés imdveis foram avaliados pela Prefeitura com indicacdo do Valor Venal
semelhante (Gréfico 4).

A problematica foi respondida. Portanto, a investigacdo apontou que a base de calculo,
por ndo ser atualizada, impacta também na arrecadacdao do Tabelionato de Notas de Itajobi —
SP e na Administracdo Publica. Consequentemente, afeta a gestdo dos processos, uma vez que,
na maioria das vezes, as aquisicdes sdo realizadas por meio da lavratura de Escritura Pablica de
Compra e Venda, onde o Tabelido, mesmo diante do valor venal inferior ao valor real de
mercado, deve efetuar o recolhimento do ITBI sobre o maior valor. Destarte, esses valores, na
maior parte dos documentos analisados e demonstrados nesta pesquisa, apontam para a
declaracdo do adquirente, como ja mencionado, valor irrisério ou inadequado, se comparado ao
valor real de mercado.

Assim, 0s objetivos do trabalho foram alcangados conforme demonstrado, sendo
apontadas as incongruéncias entre os valores imobiliarios reais e a PGV, bem como as
divergéncias que afetam a base de célculo do ITBI e a arrecadacdo do Tabelionato de Notas.
Essas divergéncias foram demonstradas nos gréficos, que indicam a avaliacdo do valor venal

da Prefeitura sem critérios de base e desatualizada, e a indicacéo do valor de aquisi¢édo por parte
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dos compradores, que sdo divergentes em todos os casos, declarando valores irrisérios,
incompativeis com o valor real e com o valor venal. Ficou claro que a PGV do municipio esta
desatualizada e que o declarante ndo colabora com as informacdes de acordo com o valor real
da propriedade, pratica comum devido a falha na fiscalizacdo dos 6rgéos publicos.

Os desafios sdo apontados como a desatualizagdo dos valores na avaliacdo do imdvel
pela PGV, além da formalizacdo de Contratos de Compra e Venda entre particulares, que evitam
o recolhimento e podem gerar efeitos danosos aos proprietarios no futuro, gerando instabilidade
e sempre buscando os caminhos do menor custo, 0 que ndo proporciona seguranca juridica.
Ainda prevalece a sonegacédo dos valores reais, que deixam de ser recolhidos e devolvidos em
beneficios para a sociedade, bem como a auséncia de fiscalizagdo dos 6rgdos publicos, seja no
ente federal, estadual ou municipal.

Dito isto, os impactos gerados na gestdo do Tabelionato sdo a diminui¢cdo consideravel
na arrecadacao e na atuacéo no dia a dia, presenciando a irregularidade, mas sem poder interferir
devido a necessidade de que 0s 6rgaos responsaveis atuem com maior eficiéncia nesse sentido.
As contribuicdes deste trabalho podem ser apontadas como experiéncia profissional e
disseminacdo de conhecimentos, bem como atualizacdo de uma tematica relevante para a
comunidade académica e para o desenvolvimento econdmico e social, pois 0s imoveis sdo parte
fundamental das garantias de propriedade e da incidéncia do fato gerador de impostos, que
devem contribuir para a efetivagio dos direitos fundamentais dos cidaddos.
Durante a elaboracdo da pesquisa, foi possivel identificar dificuldades quanto ao material ja
publicado, que trata, na maior parte, apenas sobre Registros de Imdveis ou é direcionado aos
Oficios e Cartérios, ndo havendo pesquisas que tratem do uso da terminologia Tabelionato de
Notas, o que limita o campo da referéncia bibliografica e as comparagdes com dados e
resultados ja coletados.

Ainda, a comunicacdo com a Prefeitura do Municipio, mesmo que acessivel, resultou
em informac0es superficiais, sendo apenas indicada a legislacdo e dada uma resposta informal
sobre os critérios de avaliacdo da diferenca entre os bairros e como os valores séo atribuidos.
No mesmo sentido, as imobiliarias da cidade ndo se mostraram acessiveis quanto a indicacdo
de valores dos imdveis, e, quando entramos em contato com uma delas, a mesma questionou
sobre o interesse na compra e venda ou se era apenas uma transferéncia de heranca, sugerindo
que a valoragdo dos imdveis seria diferente conforme cada caso do interessado. Em outras
imobiliérias, na pesquisa no site, foi possivel verificar que ha pouca informagdo sobre os

imdveis, o que dificultou a avaliacdo e 0 uso como base de pesquisa.
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A fim de continuar e aprofundar a pesquisa, € importante destacar que é necessaria uma
anélise mais aprofundada, com levantamento e comparagdo entre os valores declarados e
calculados em razdo da area do terreno e da area de edificacdo, bem como sugerir a alteracdo
da lei com maior clareza e definicéo de critérios para avaliar os imdveis, a valoracédo dos bairros

e sua sazonalidade, além da condi¢do econdmica e social.
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APENDICES

APENDICE A - ROTEIRO DA COLETA DE INFORMACOES.

DADOS IN LOCO - informac6es encontradas localmente na Cidade de Itajobi/SP

1.

- Cite os bairros de Itajobi e descreva a valorizagao imobiliaria conforme divulgacao
de imobilirias.

- Principais imobiliarias: nome, qual € as areas/bairros da Cidade que mais divulga
imoveis a venda/média de valor do imovel separado por bairro.

- Quantidade de Registros por bairro e regido conforme a valorizacéo do imovel e
valor atribuido no recolhimento do ITBI no ano de 2020/2021/2022/2023.

- Planilha de recolhimento respectivo aos anos mencionados acima de recolhimento do
ITBI.
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APENDICE B - ENTREVISTA COM COLABORADORES DO TABELIONATO DE
NOTAS.

I — Que tipo de documento possibilita a identificacdo de discrepancia entre a avaliacao do valor
venal do imovel e a atribuicdo ao recolhimento do ITBI (Descrever a rotina diaria em detalhes
da pratica nesse processo).
Il — Em média sdo escriturados quantos imoveis por ano? Quanto foram escriturados nos anos
de 2020 a 2023?
I11 — Descreva a media de valores dos imdveis vendidos por regido/bairro/ano e o total médio
de recolhimento de ITBI.
IV — Aponte os principais desafios identificados no dia a dia quanto a escrituragdo dos imoveis,
a afericdo dos valores, avaliacdo do municipio e o valor recolhido do ITBI.
V — Descreva como seria possivel acdes para mudar a realidade e melhorar a comunicacéo entre
0s 0rgaos.
VI - Relatar situacGes em que houve divergéncias entre os valores reais dos imoveis e 0s

valores estabelecidos pela PGV.
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APENDICE C - LEVANTAMENTO DE ATOS DE COMPRA E VENDA NO
TABELIONATO DE NOTAS DE ITAJOBI/SP.

1. NUmero de Atas por ano:
[ 1Ano 2022
[ 1Ano 2023
[ ]Ano 2024

2. Numero de atos de compra e venda selecionadas para a analise do total dos anos:

3. Principais valores transacionados, datas das transacdes, descri¢cdes dos imdveis e dados dos
envolvidos.

4. Levantamento de informacdes sobre o valor do ITBI pago nas transacdes de imoveis,
isencdes/descontos concedidos.

5. Comparagdo valores transacionados com valores constantes na Planta Genérica de Valores
(PGV) em vigor durante o periodo das transacoes.

6. ldentificacdo dos valores declarados nas atas de compra e venda de imdveis estdo em
conformidade com a PGV, buscando identificar distor¢des ou discrepancias encontradas

7. Interpretacdo entre as leis e as informacBes encontradas sobre leis e normas que

regulamentam o ITBI e a PGV em lItajobi — SP.
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ANEXO | - DEMONSTRATIVO DE RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA - ITBI

PRINCIPAL — EXERCICIO: 2022, 2023 E 1° TRIM. DE 2024.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI

Ry Rua Cincinato Braga, 360
, 45126851/0001-13 Exercicio: 2022 A—

DEMONSTRATIVO MENSAL DOS RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUICAO FEDERAL DE 05/10/1988

Dezembro Page 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Cadigo Especificagao Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 1.932.546,90 86.702,51 2.019.249,41
1112.50.0.1.02.00 IPTU Predial - PRINCIPAL 2.224.673,12 92.880,82 2.317.553,94
1112.53.0.1.00.00 [TBI-PRINCIPAL 1.183.163,11 84.374,37 1.267.537,48

1113.03.1.1.00.00 “TRRF-TRABACHO PRINCIPAL 7510.693,15 318.660,82 7.829.353,97
iy, PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI

Rua Cincinato Braga, 360
, 45126851/0001-13 Exercicio: 2023 —

DEMONSTRATIVO MENSAL DOS RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUICAO FEDERAL DE 05/10/1988

Dezembro P&gina 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Codigo Especificagdo Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 2.087.952,79 83.134,65 2.171.087,44
1112.50.0.1.02.00 IPTU Predial - PRINCIPAL 2.414.815,75 83.301,99 2.498.117,74
1112.53.0.1.00.00 ITBI- PRINCIPAL 1.669.318,00 237.081,13 1.906.399,13
1113.03.1.1.00.00 AP TRASACHU PRINCIPAL 1986.292.28 I3USAT 6T 3T8.639,85
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI
¥ Rua Cincinato Braga, 360
85 45126851/0001-13 Exercicio: 2024 G
DEMONSTRATIVO MENSAL DOS RECURSOS DE ORIGEM TRIBUTARIA
DO ARTIGO 162 - CONSTITUICAO FEDERAL DE 05/10/1988
Marco . Pagina 1
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAJOBI
Caodigo Especificagdo Saldo Anterior MES TOTAL
RECEITA TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
1112.50.0.1.01.00 IPTU Territorial - PRINCIPAL 145.865,81 1.519.830,77 1.665.696,58
1112.50.0.1.02.00 IPTU Predial - PRINCIPAL 191.760,96 1.707.936,38 1.899.697,34
1112.53.0.1.00.00 ITBI-INTER VIVOS"-PRINCIPAL 414.958,88 127.100,05 542.058,93
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Fonte: Itajobi (2024).



