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Introducéo

O Imposto sobre a Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI), tributo municipal previsto na Constituicdo Federal, incide
sobre transferéncias onerosas de propriedades imobiliarias. Essencial em transacées como compra e venda, o
ITBI requer um bom planejamento financeiro devido a sua base de calculo, aliquotas e possiveis isen¢des. A
correta declaracdo e pagamento evitam problemas com a prefeitura, garantindo a legalidade da transferéncia. No
entanto, a base de célculo do ITBI tem gerado discussdes, principalmente quando prefeituras utilizam o valor venal
de referéncia, que frequentemente néo reflete o valor de mercado do imével. Este artigo analisa essa
problematica, explorando a jurisprudéncia e propondo solu¢des para mitigar conflitos.

Objetivo

O objetivo do trabalho é analisar criticamente a problemética da base de célculo do Imposto sobre a Transmissao
de Bens Iméveis (ITBI), com foco na utiliza¢@o do Valor Venal de Referéncia (VVR) pelos municipios. A andlise
visa identificar os conflitos existentes entre o VVR e o valor de mercado dos imdveis, explorando a jurisprudéncia
relevante sobre o tema. Ao final, o trabalho propde solu¢Ges para mitigar esses conflitos, buscando um equilibrio
entre a necessidade de arrecadacdo municipal e a garantia de uma tributacdo justa e equitativa para os
contribuintes nas transac6es imobiliarias.

Material e Métodos

Este estudo explorou a problematica da base de calculo do ITBI, com foco na legalidade e justica do Valor Venal
de Referéncia (VVR) utilizado por municipios. A pesquisa envolveu uma analise da legislacao pertinente, incluindo
a Constituicdo Federal, o Cédigo Tributario Nacional, e o Codigo Civil. Adicionalmente, foi realizada uma reviséo
da jurisprudéncia relevante, tanto do STJ quanto de tribunais estaduais, buscando decisGes que tratem da
validade do VVR. A analise das fontes legais e jurisprudenciais fundamentou a proposta de solu¢des para mitigar
os conflitos existentes, visando um sistema mais justo e eficiente na determinacdo da base de calculo do ITBI.Este
estudo explorou a problemética da base de calculo do ITBI, com foco na legalidade e justica do Valor Venal de
Referéncia (VVR) utilizado por municipios. A pesquisa envolveu uma andlise da legislagao pertinente, incluindo a
Constituicdo Federal, o Cédigo Tributario Nacional, e o Cédigo Civil. Adicionalmente, foi realizada uma revisdo da
jurisprudéncia relevante, tanto do STJ quanto de tribunais estaduais, buscando decis6es que tratem da validade
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do VVR. A analise das fontes legais e jurisprudenciais fundamentou a proposta de solugfes para mitigar os
conflitos existentes, visando um sistema mais justo e eficiente na determinacgéo da base de calculo do ITBI.

Resultados e Discussédo

A analise do ITBI revela uma problemética persistente na definicdo da base de célculo, especialmente no que
tange a utilizacao do Valor Venal de Referéncia (VVR). A pesquisa bibliogréafica e jurisprudencial demonstra que a
adocdo indiscriminada do VVR, sem considerar as particularidades de cada imdvel e as condi¢8es reais do
mercado, tem gerado contestag@es judiciais. A jurisprudéncia majoritaria sinaliza uma tendéncia em proteger o
contribuinte, invalidando a utilizacdo do VVR quando este se distancia do valor de mercado ou do valor da
transacéo.

A tese proposta, que defende a interpretacdo do valor venal como sindnimo de valor de mercado, associada a
implementagdo de mecanismos de impugnacéo eficientes e a presuncao de veracidade do valor da transagéo,
emerge como uma solugcdo promissora para mitigar os conflitos. A criacdo de Comissdes Técnicas de Avaliacao
Imobiliaria reforgaria a objetividade e a imparcialidade no processo de avaliagdo. A adocao dessas medidas
permitiria uma arrecadacdo mais justa e transparente do ITBI, promovendo a seguranca juridica e o
desenvolvimento do mercado imobiliario, em consonancia com os principios da capacidade contributiva e da
razoabilidade.

Concluséo

A questédo da base de célculo do ITBI, notadamente o uso do VVR, desafia municipios e contribuintes. A base de
calculo do ITBI que espelhe o valor real de mercado do imével, a existéncia de um processo de contestagéo eficaz
e transparente, e a presuncao de veracidade do valor da transacdo sdo medidas chave para assegurar a justica
tributéria e evitar litigios. Ao adotar tais medidas, os municipios podem arrecadar o ITBI de forma justa, sem
sobrecarregar os contribuintes ou prejudicar o setor imobiliario. A solucdo apresentada busca equilibrar a
necessidade de receita municipal com o direito dos contribuintes a uma tributagdo justa. Um ambiente de
seguranca juridica beneficia a estabilidade e o crescimento do setor imobiliario, promovendo o bem-estar social.
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