PASENAM

IX Semindrio Nacional de Gestdo Fiscal Municipal

24, 25 e 26 de mﬂin

Saoc Paulo -

INTELIGENCIA FISCAL
SOBRE A BASE DE ITBI

CASE DE SUCESSO DE ARRECADACAO DA SECRETARIAD
RECEITA MUNICIPAL DE SAO PAULO

Mamerto Granja Garcia

Auditor Fiscal Tributario Municipal



CONSTITUICAO COMPETENCIA

1891 ESTADO

1934 ESTADO

1937 ESTADO

1946 ESTADO

EC N2 MUNICIPIO

5/1961

EC N2 ESTADO

18/1965

1967 ESTADO E
DISTRITO
FEDERAL

EC ESTADO E

N21/1969 DISTRITO
FEDERAL
MUNICIPAL

ITBI: Historico

CAMPQ DE INCIDENCIA

Transmissdo de propriedade.

Transmissdo de propriedade imobiliaria inter vivos,
inclusive a sua incorporacdao ao capital de sociedade.
imobiliaria

Transmissdo da propriedade inter vivos,

inclusive a sua incorporagdo ao capital de sociedade.

Transmissaoc de propriedade imobiliaria inter vivos,

inclusive a sua incorporagdao ao capital de sociedade.

Transmissdao de propriedade imobiliaria inter vivos,
inclusive a sua incorporagcdao ao capital de sociedades.
Transmissdo, a qualquer titulo, de bens imodveis por
natureza ou por acessdo fisica, como definidos em lei,
e de direitos reais sobre imodveis, exceto os direitos
reais de garantia.

Transmissdo, a qualquer titulo, de bens imodveis por
natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre
imoveis, exceto 0s reais de garantia, bem como sobre

a aquisi¢cdo de imdveis.

Transmissdo, a qualquer titulo, de bens imodveis por
natureza ou acessdo fisica e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os reais de garantia, bem como sobre
a cessdo de direitos a sua aquisi¢do.

Transmissdao “inter vivos”, a qualquer titulo, por ato
oneroso, de bens imodveis por natureza ou acessdo
fisica e de direitos reais sobre imoveis, exceto os reais
de garantia,
aquisicdo.

bem como cessdao de direitos a sua
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IMUNIDADE

Nao ha.

Incorporacao de bens ou

direitos ao capital de

pessoa juridica.

Incorporacao de bens ao
capital, fusao,
incorporagio, extingdo ou
reducdo do capital de
pessoa juridica.

Incorporacao de bens ou
direitos ao capital, fus3o,
incorporacio, extingcdo de
pessoa juridica.

Incorporacao de bens ou
direitos ao capital, fusdo,
incorporagdo, cisao
de

ou
extincdo
juridica.

pessoa

ARTIGOS
Art. 99, § 32
Art. 89,1, c
Art. 23,1, c
Art. 19, 111
Art. 29, 111
Art. 99, § 12
e §2e
Art. 24,1, &
3¢
Art. 23,1, §
32
Art. 156, I,
§ 29,1

OBSERVACOES

ITBI-IV oneroso
competéncia
Municipal,
gratuito Estadual.



IJ IX Semindrio Nacional de Gestdo Fiscal Municipal

ITBI,disposicoesLegais: Fato Gerador

O I mposto sobre Transmiss«o
de direitos reais sobre eles tem como fato gerador (Art. 1° da
Lei n® 11.154, de 30/12/91)

l-a transmi ss«o Ointer Vvivos©o,
ONeroso:

a) de bens imoveis, por natureza ou acessao fisica;

b) de direitos reais sobre bens imoveis, exceto os de garantia

e as servidoes;

Il - a cessao, por ato oneroso, de direitos relativos a aquisicao
de bens imoveis.

Paragrafo unico. O imposto de que trata este artigo refere -se
a atos e contratos relativos a imoveis situados no territorio
deste Municipio.



ITBI,disposicoesLegais: Incidéncia

Estdao compreendidos na incidéncia do imposto (Art. 2° da Lei n°® 11.154, de 30/12/91,
com aredacéo da Lei n®13.402, de 05/08/02, e da Lei n°® 14.125, de 29/12/05):.

| -acomprae venda; (70%)

Il - a dacdo em pagamento;

[l - a permuta;

IV - 0 mandato em causa propria ou com poderes equivalentes para a transmissao de
bem imovel e respectivo substabelecimento, ressalvado o disposto no artigo 143,
Inciso I;

V - a arrematacao, a adjudicacao e a remicao;

VI - o valor dos imoveis que, na divisao de patriménio comum ou na partilha, forem
atribuidos a um dos coénjuges separados ou divorciados, ao conjuge supérstite ou a

gualquer herdeiro, acima da respectiva meacao ou quinhao, considerando, em
conjunto, apenas os bens imoveis constantes do patriménio comum ou monte -mor;

VIl - 0 uso, o usufruto e a enfiteuse;
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ITBI,disposicoesLegais: Incidéncia

VIl - a cesséao de direitos do arrematante ou adjudicatario, depois de assinado o
auto de arrematacéo ou adjudicacéo;

IX - a cessao de direitos decorrente de compromisso de compra e
venda; (20%)

X - a cessao de direitos a sucessao;

Xl - a cessao de benfeitorias e construcdes em terreno compromissado a venda
ou alheio;

XII - a instituicdo e a extingao do direito de superficie;

XIll - todos os demais atos onerosos translativos de imoéveis, por natureza ou
acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis.
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ITBI,disposicoesLegais: Incidéncia

O imposto nao incide (Art. 3°da Lei n®11.154, de 30/12/91, com aredacéo da Lei n°
13.402, de 05/08/02):

lll - sobre a transmisséo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de
pessoas juridicas em realizacéo de capital;

IV - sobre atransmissao de bens ou direitos aos mesmos alienantes, em
decorréncia de sua desincorporacdo do patriménio da pessoa juridica a que foram
conferidos;

V - sobre a transmisséo de bens ou direitos decorrentes de fuséo, incorporacao,
cisdo ou extincdo da pessoa juridica,;
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ITBI,disposicoesLegais: Incidéncia

Nao se aplica o disposto nos incisos Il a V do artigo anterior, quando o adquirente
tiver como atividade preponderante a compra e venda desses bens ou direitos, a sua
locacéo ou arrendamento mercantil (Art. 4° da Lei n® 11.154, de 30/12/91, com a
redacao daLei n®13.107, de 30/12/00, e da Lei n°® 13.402, de 05/08/02).

§ 1° Considera-se caracterizada a atividade preponderante quando mais de 50%
(cinquenta por cento) da receita operacional do adquirente, nos 2 (dois) anos
anteriores e nos 2 (dois) anos subsequentes a aquisicao, decorrer de transacoes
menci onadas no Acaputo deste artigo, obse
disposto no § 2°.

8 2° Se o adquirente iniciar suas atividades apds a aquisicao, ou menos de 2 (dois)
anos antes dela, apurar-se-a a preponderancia referida no paragrafo anterior, levando
em consideracao os 3 (trés) primeiros anos seguintes a data da aquisicao.

8 3° Fica prejudicada a analise da atividade preponderante, incidindo o imposto,
guando a pessoa juridica adquirente dos bens ou direitos tiver existéncia em periodo
inferior ao previsto nos 881° e 2° deste artigo
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J/

Projeto RPiloto: Anddise=ddol TBII-1V
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Ocorre transacao
imobiliaria

Contribuinte entra no
website da PMSP,

registra a transacgao e
emite a guia do ITBI

Contribuinte paga a
guia do ITBI

Cartoério confirma

pagamento

Andlise exploratéria dos dados:
ANGmero de Transacées
AValor Médio da Transacéo
APessoa Fisica x Pessoa Juridica
ADistribuicdo por Regi&o da Cidade

ATipos de transacéo (Compra e venda,
cessao, adjudicacao, etc...)

ACartérios



Projeto RPiloto: Anddise=ddol TBII-1V
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Cadastro
Notificacao do IPTU
Cadastro

Base do ITBI
Logradouro IPTU




J/

Projeto Pilotool | Anhalise=ddol TB1 -1V

Cedente A
R$ 1,2 milhGes

Escritura
Definitiva
R$ 3,0 milhdes

Cedente B
R$ 1,5 milhGes

Cedente D
R$ 1,8 milhGes

Cedente C
R$ 2,5 milhdes

Tabelas do
ITBI

Tabelas do Tabelas do
SEN E M DIMAP Bammd PTU
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A Diversastransacdes dentro de um
periodo de 1 ano (por exemplo);

AVarios valores de transacéo
utilizados;

A Simulag&o do verdadeiro valor de
transacao;
\

INTELIGENCIA DO SISTEMA

Relacionar para um mesmo imovel
as transacgoes ocorridas em um ano.
A busca no banco de dados devera
ser feita pelo numero do
contribuinte, endereco e numero
do condominio, trazendo a relacéo
ja tratada daqueles com maior
probabilidade de simulacdo e
dentro de uma curva ABC



J/

Projeto Pilotool | Ahédise=dool TBII-1V
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APARTAMENTOS
COM /ASMWIESMAS
CARACHERRISITICAS
Apartamento A:
R$1,2 milhdes

Apartamento B:
R$2,5 milhdes

Apartamento C:
R$3,2 milhdes

Tabelas do
A d  PTU

TRWDBEMMEBJE
AREAMAIOR
A Diversas transacdes do mesmo
condominio;

AVarios valores de transacéo
utiizados para imoveis de
mesmascaracteristicas;

A Simulag&o do verdadeiro valor de
transacao;

INTELIGENCIADO SISTEMA

Relacionar para um  mesmo
condominio as transacdes efetuadas
no periodo de um ano. A busca no
banco de dados devera ser feita
pelo numero do contribuinte,
endereco e numero do condominio,
trazendo a relacdo ja tratada
daqueles com maior probabilidade
de simulacdo e dentro de uma
curva ABC
S



J/

Projeto Pilotool | Ahédise=dool TBII-1V

JUCESP

Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
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4

e
B

Tabelas do
DIMAP

Incorporacéao

do Imoével

Tabelas do
IPTU

IMOVEL REGISTRADO/NA
JUNTA COMERCIAL SEM
TRANSMISSAO

Ancorporacdo de imovel para
compor o capital social;

AFato registrado na Junta
Comercial;

A N&o ha transmissdo e pagamento
do ITBI;

Adissolucdo da sociedade e
transferéncia do imoével para
socio diferente do integralizador.

INTELIGENCIADO SISTEMA

Cruzar dados da Junta Comercial
com guias de ITBI emitidas (com ou
sem isencéao), trazendo a relagéo ja
tratada daqueles com maior
probabilidade de simulacédo e
dentro de uma curva ABC



Empresa G
(Atual Promitente comprador)

Em 11/09/2013
(R$15.072.200,00 )

@ Empresa A
(Atual
Proprietaria)

e- —

WASENAM

IX Semindrio Nacional de Gestdio Fiscal M




Projet Piloto: Andisesdool TBII-1IV

Maiores Transacdesmobiliarias¢ levantamentodastransacdesnvolvendovaloresexpressivoslie iméveisque
podemensejarum levantamentomaisprecisodo valor de mercadoe umapossivetevisdode valorvenal
Naturezade TransacdoCessaale direitos decorrentede compromissade comprae vendag¢ apuracaocorreta
dabasede calculo,principalmentenoscasosem que o fato geradordecorrede lavraturade escriturade compra
e vendae cessdoponde a basede calculodo imposto ndo pode ser diferente nas duastransacéesno mesmo
instrumentode transmissao

Naturezade Transacao Resolucdode alienacaofiduciaria por inadimpléncia¢ casosde inadimplénciapor
parte do devedor fiduciante em que credor fiduciario (banco)retoma o imével parao seupatrimoénio. Muitas
vezesn banco(contribuinte)informao valorde transacédode formaincorretagerandoum recolhimentoa menor

do imposta.
Recolhimentoscom valores menores ¢ levantamento de valores inexpressivosde ITBHV que podem ter /
ocorridoerro no preenchimentoda Declaragiale Transa¢Admobiliariac DTIno campod @ de@ N} vy & | DOI/E::MOB
Transacdono mesmo condominio na mesma época ¢ identificar transmissdesocorridas em um mesmo
condominionamesmaépocacomgrandesdistor¢desde valoresde transacaadeclarados
Recolhimentosconsiderandoapenaso terreno ¢ verificagdode possivelexisténciade construcédona data do ‘
fato geradordo imposto, 0 que ensejariaa lavraturade auto de infragdoparaa cobrancado valor referente a
construcao

L o : . : _— : Tabelas do
Contribuintes pessoasjuridicas (atos de reorganizacaosocietaria) ¢ que ndo tem pedido de néo incidéncia
junto a Prefeitura ¢ atos de fusao, cisé@o, extingdo, incorporacdo de bens ao capital da empresa e
desincorporacdonde ndo houve recolhimento do imposto, inclusive com diligénciasa Junta Comercialdo
Estadade SaoPauloe Cartoériode Notas (convénioJUCESP)
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Projeto Piloto: Anadise-ddol TBII-1V

Escrituradavradasfora do Municipio ¢ Hapossibilidadede lavraturade escriturade transmissaade imovel localizadona cidadede SdoPauloem outro
municipia Muitas vezesnao ha o recolhimentodo imposto no momento da lavratura, ou, ainda, ocorre fraude no pagamentodo imposto, pois esses
cartoriosnao estaosujeitosafiscalizacagelo FiscoMunicipalde SdoPaula
Naturezade transacdoPermutag verificaro correto recolhimentodo impostorecolhidopelasduaspartesenvolvidastanto o primeiro permutantecomoo
segundgpermutante Tratasede analisemuitasvezescomplexasgonsideranddorna emdinheiroe outros bensenvolvidos
Naturezade transacdoPermuta (fracdode terreno permuta com futura unidade pronta e acabada)g Verificara correta atribuicdode valoresquandoas
transmissfegnvolvempermutaentre fracdoideal de terreno e unidadesprontase acabadas
Fiscalizacdale condominioc fiscalizacadalos contratosde financiamentobancarioe analisequantoaotipo de construcdodo empreendimentaimobiliario.
Casmaosetrate de construcéoa precode custoa incidénciadeveocorrerndosopelafracadoidealdo terreno, mastambémsobrea construcao

TransmissGeg€om ausénciade recolhimento ¢ Cartério de Registrode Iméveis¢ fiscalizacdgessoalmentanos cartoriosde registrode imoveisa fim de
verificarpossivetransmissadsemrecolhimentodo imposta. (convénio9

Transmissfesom ausénciade recolhimento ¢ Cartoriode Notas- fiscalizacdg@essoalmentenos cartoriosde notasa fim de verificarpossivetransmissao
semrecolhimentodo imposto. (convéniog

Fiscalizacdmriundas dos processosde Mandado de Seguranca; emissdode auto de infracdonos processosadministrativosoriundosde mandadode
segurancgaimpetrado contrao Fiscocom apuracdomaiscriteriosada basede calculodo impostoa fim de melhorembasara defesano processqgudiciale
evitar perdade arrecadacao

Transmissfesom indicacdode proporcaotransmitida ¢ fiscalizarastransmissdesjue indicamaquisicdade parte do imével paraverificara veracidadeda
proporcaoindicadana DTI

TransmissOesleclaradascom amparoem Mandado de Seguranca; fiscalizarastransmissdoe®m que o contribuinte informa o n° de processgudicialna
DTl,em que sediscuteaspectosio recolhimentodo imposto,comobasede calculo fato gerador,aliquotae contribuinte.

TransmissOesleclaradascom amparo em processoadministrativo de AvaliagaoEspeciak; fiscalizarastransmissée®m que o contribuinte informa o n°
de processadministrativode avaliacacespeciak fim de verificara veracidadedasinformacoes
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Ferramenta de Analise do ITBI-IV: Fil

FILTROS DO ITBI-IV
SUREM/NINFI
Stuacto das Gris
Bt |
Nimero Contribuinte PTU:| | Nimero do Condomiio:| |
CNPJ/CPF Adquirente: | |
Natureza da Transagio: | Todas V|
Uso do Imével:
Nome do Logradouro (pode ser parcial):
CEPdolméver |
Tipo de Instrumento:
Proporgio Transmitida

Cartério de Registro
Némero da Matricula Imével:[ |
Distrito: | Todos v|
Periodo (data transag&o): |Inicial | a |Final | (Datas Inicial € Final - obrigatério)

FILTRAR
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