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1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que,
embora o Codigo Tribut&rio Naciona estabelega como base de cdculo
do Imposto Predia e Teritoriad Urbano (IPTU) e do Imposto sobre
Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI) o “vaor vend”, a apuragdo desse
elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razéo
da disingdo existente entre os fatos geradores e a moddidade de
lancamento desses impostos.

2.0s arts. 35 e 38 do CTN digpdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI € a transmissio da propriedade ou de direitos reais
imobili&rios ou a cessdo de direitosrelativosa tais transmissdese que
abase de cdculodo tributoé o “vdor vena dos bens ou direitos
transmitidos’, que corresponde a0 valor consderado para as
negociagdes de imovels em condigdes normais de mercado.

3. A posshilidade dedimensonar o vaor dos iméveis no mercado,
segundo  critérios, por exemplo, de locdizagdo e tamanho
(metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado especifica de cada
imévd transacionado oscile dentro do parametro médio, a depender, por
exemplo, da existéncia de outras circunstancias igualmente relevantes e
legitimas para a determinacdo do rea valor da coisa, como a existéncia
de benfeitorias, 0 estado de conservacdo e 0s interesses pessoais do
vendedor e do comprador no gjuste do prego.

4. O ITBI comporta apenas duas modaidades de lancamento originario:
por declaracdo, se a normaloca exigir prévio exame das informagdes do
contribuinte pela Administragéo para a constituicdo do crédito tributario,
ou por homologacéo, se a legidacdo municipa disciplinar que cabera ao
contribuinte apurar o vaor do imposto e efetuar 0 seu pagamento
antecipado sem prévio exame do ente tributante.

5.0s lancamentos por declaracdo ou por homologacdo se
judtificam pelas vérias circunstancias que podem interferir no especifico



vdor de mercado de cada iméve transacionado, circunstancias
cujo conhecimento integral somente 0s negociantes tém ou deveriam ter
para melhor avaiar o rea vaor do bem quando da realizac&o do negdcio,
sendo essa a principd razéo da impossibilidade pratica da redizacdo do
lancamento originério de oficio, ainda que autorizado pelo legidador locd,
pois ofisco ndo tem como possuir, previamente, o conhecimento de
todas as variaveis determinantes para acomposi¢do do vaor do imove
transmitido.

6. Em face do principio da boafé objetiva, 0 vador da transacéo
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio de
mercado do bem iméve transacionado, presuncdo que somente pode ser
afastada pelo fisco se esse vaor se mostrar, de pronto, incompativel com
a redidade, estando, nessa hipétese, judificada a instauracdo do
procedimento préprio para o arbitramento da base de caculo, em que
deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério necess&rio para
apresentacdo das peculiaridades que amparariam o quantum informado
(art. 148 do CTN).

7. A prévia adocdo de um vdor de referéncia pda Administragéo
configura indevido langamento de oficio do ITBI por mera etimativa e
subverte o procedimento indituido no art. 148 do CTN, pois representa
arbitramento da base de cdculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade
da declaragdo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as
seguintes teses. a) a base de caculo doITBI € o vdor do imove
transmitido em condicBes normais de mercado, ndo estando vinculada a
base de cdculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso
de tributacdo; b) o valor da transacdo declarado pelo contribuinte goza
da presuncéo de que é condizente com o vaor de mercado, que somente
pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragéo de processo
adminigtrativo proprio (art. 148 do CTN); c) o Municipio ndo pode
arbitrar previamente a base de céculo do ITBI com respado em vaor
de referéncia por ele estabelecido unilateramente.

9. Recurso especial parciad mente provido.

ACORDAO

Vigtos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Minidros da Primeira Secdo do Superior Tribund de Justica, por
unanimidade, dar parciad provimento ao recurso especia nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator, e indeferir 0 pedido de reconsideracéo, formulado as fls. 448/454, da deciséo que ndo
admitiu o ingresso de ABRAINC, SINDUSCON-SP E SECOVI-SP como amicus curiae. Os
Srs. Minigros Manoel Erhardt (Desembargador convocado do TRF-52 Regido), Herman
Benjamin, Mauro Campbell Marques, Benedito Gongalves, Assusete Magalhdes e Regina Helena
Costa votaram com o Sr. Minisro Relator. Ausentes, judtificadamente, os Srs. Ministros
Francisco Falcéo e Og Fernandes.
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