Base de calculo do ITBI é o valor do imoével transmitido em condicoes
normais de mercado, define Primeira Secao

Sob o rito dos recursos especiais repetitivos (Tema 1.113), a Primeira Secao do Superior Tribunal de
Justica (STJ) estabeleceu trés teses relativas ao calculo do Imposto sobre a Transmissédo de Bens
Imoveis (ITBI) nas operacdes de compra e venda:

1) A base de célculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condigdes normais de mercado, ndo
estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacao;

2) O valor da transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncao de que é condizente com o
valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de
processo administrativo préprio (artigo 148 do Cddigo Tributario Nacional - CTN);

3) O municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido de forma unilateral.

Com a definicdo do precedente qualificado, poderdo voltar a tramitar os processos que discutem o
mesmo tema e que haviam sido suspensos em todo o pais até o julgamento do recurso repetitivo.

Valor de mercado do imdvel pode sofrer oscilagGes

As questdes foram analisadas pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo (TJSP) no dmbito de Incidente de
Resolugdo de Demandas Repetitivas (IRDR). No entendimento do TJSP, o ITBI poderia ter como base
de calculo o valor do negdcio ou o valor venal para fins de IPTU - o que fosse maior.

Relator do recurso do Municipio de Sao Paulo, o ministro Gurgel de Faria explicou que, segundo o
artigo 38 do CTN, a base de calculo do ITBI deve ser o valor venal dos bens e direitos transmitidos; e
o artigo 35 do CTN define o fato gerador como a transmissao da propriedade ou dos direitos reais
imobiliarios, ou, ainda, a cessdo de direitos relativos ao imoével.

"No que tange a base de calculo, a expressao 'valor venal' contida no artigo 38 do CTN deve ser
entendida como o valor considerado em condigdes normais de mercado para as transmissdes
imobiliarias", afirmou o magistrado.

Segundo ele, embora seja possivel delimitar um valor médio dos imdveis no mercado, a avaliacdo de
cada bem negociado pode sofrer oscilagdes positivas ou negativas, a depender de circunstancias
especificas — as quais também afetam a alienagdo em hasta publica, pois sdo consideradas pelo
arrematante.

IPTU é calculado com base em previsao genérica de valores

O ministro apontou que, no IPTU, tributa-se a propriedade, lancando-se de oficio o imposto com base
em uma planta genérica de valores aprovada pelo Poder Legislativo local, o qual considera aspectos
mais amplos e objetivos, como a localizagdo e a metragem do imdvel.

No caso do ITBI - argumentou -, a base de cdlculo deve considerar o valor de mercado do imével
individualmente determinado, afetado também por fatores como benfeitorias, estado de conservacao
e as necessidades do comprador e do vendedor, motivo pelo qual o langamento desse imposto ocorre,
como regra, por meio da declaragdao do contribuinte, ressalvado ao fisco o direito de revisar a quantia
declarada, mediante procedimento administrativo que garanta o exercicio do contraditério e da ampla
defesa.

"Cumpre salientar que a planta genérica de valores é estabelecida por lei em sentido estrito, para fins



exclusivos de apuracdo da base de calculo do IPTU, ndo podendo ser utilizada como critério objetivo
para estabelecer a base de calculo de outro tributo, o qual, pelo principio da estrita legalidade,
depende de lei especifica", complementou o relator.

Declaracdo do contribuinte tem presuncdo de boa-fé

Em relagdo a possibilidade de adocao de valor venal previamente estipulado pelo fisco, Gurgel de
Faria explicou que, ao adotar esse mecanismo, a administracdo tributaria estaria fazendo o
langamento de oficio do ITBI, vinculando-o indevidamente a critérios escolhidos de maneira unilateral
- 0S quais apenas mostrariam um valor médio de mercado, tendo em vista que despreza as
particularidades do imdvel e da transacao que devem constar da declaracao prestada pelo
contribuinte, que possui presungdo de boa-fé.

Ainda de acordo com o magistrado, a adogao do valor prévio como parametro para a fixacdo da base
de calculo do ITBI resultaria na inversao do 6nus da prova em desfavor do contribuinte, procedimento
que viola o disposto no artigo 148 do CTN.

"Nesse panorama, verifica-se que a base de calculo do ITBI é o valor venal em condigdes normais de
mercado e, como esse valor ndo é absoluto, mas relativo, pode sofrer oscilacdes diante das
peculiaridades de cada imdvel, do momento em que realizada a transacdo e da motivacao dos
negociantes", concluiu o ministro.

Leia o acorddo no REsp 1.937.821.
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