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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°2.508.461 - RS (2023/0424995-3)

RELATOR

AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO

PROCURADORE

S

: MINISTRO GURGEL DE FARIA

: RUDIMAR ISSLER MEURER

: MARCELO SOUZA PINTO

: LUIZ FELIPE FRACAO CORTEZ

: RODRIGO DA SILVA DARONCH

: EVANDRO ZAMBERLAN DA SILVA

: CLENIO PILLON

: ROSSANA AMARAL KOLINSKI VASCONCELOS
: VANDERLEI PILLON

: PEDRO GUIDO SARTORI

: GENRO TRANSPORTES LTDA

: ANDRE PORTELA BATISTA

: JANAINA MARIANI RAMIRES

: MARCO AURELIO BORDIN

: JORGINA PEDRA DALLABRIDA

: POSTO BOTOQUEIRO LTDA

: ELAINE SOARESDE LIMA

: FERNANDA TEIXEIRA MARTINS FANK

: MARCELO CARLOS ZAMPIERI - RS038529

EDUARDO AUGUSTO CORDEIRO BOLZAN - RS065873
AMANDA COSTABEBER GUERINO - RS120044

: MUNICIPIO DE SANTA MARIA
: ROSSANA SCHUCH BOEIRA - RS042789

ANNY GUNDEL DESCONZI - RS030512

EMENTA

TRIBUTARIO. ITBI. INCORPORACAO DIRETA. "VENDA DE
IMOVEIS NA PLANTA". FATO GERADOR. ALIENACAO DA
FRACAO IDEAL DE IMOVEL VINCULADA A OBRIGACAO
DE FAZER.BASE DE CALCULO. VALOR TOTAL DO
NEGOCIO JURIDICO.

1.Os ats. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI € a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobilidrios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissies e que a
base de calculo do tributo € o "valor vena dos bens ou direitos
transmitidos', que corresponde a0 vaor considerado para as
negociagoes de imoveis em condic¢des normais de mercado.

2. A possibilidade de dimensionar o vaor dos iméveis no mercado,
segundo critérios, por exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem),
ndo impede que a avaliacdo de mercado especifica de cada imovel
transacionado oscile dentro do parametro médio, a depender, por
exemplo, da existéncia de outras circunstancias igualmente relevantes e
legitimas para a determinacéo do red valor da coisa, como a existéncia
de benfeitorias, 0 estado de conservagdo e 0s interesses pessoals do
vendedor e do comprador no gjuste do preco. Precedentes.
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3. Para a hipotese de incorporacéo imobiliaria, 0 signo presuntivo de
riqueza tributado pelo ITBI é a avenca efetivamente celebrada pelas
partes, ou sga, 0 negdcio juridico da venda de fracéo idea de imével
vinculada a obrigacéo de fazer
(construcao/edificagcao/benfeitoria) assumida pelo dienantee
estabelecida como eemento essencial da transacdo, que se
responsabiliza pela entrega do bem com as obras concluidas.

4. A base de cdlculo a ser observada para a fixagdo do ITBI nessas
operacdes de "venda de iméveis na planta’ € o valor total da transacéo
promovida entre as partes, que engloba remuneracéo pela fragdo ideal
do bem imével transmitido e pela obrigacdo de fazer erigida
como elemento essencial da transacdo e consideradana fixagdo do
preco da operagéo.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Primeira Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso especial nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Paulo Sérgio Domingues (Presidente), Benedito
Gongalves, Sérgio Kukina e Regina Helena Costa votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 04 de junho de 2024

MINISTRO GURGEL DE FARIA

Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2508461 - RS (2023/0424995-3)

RELATOR

AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO

: MINISTRO GURGEL DE FARIA

- RUDIMAR ISSLER MEURER

: MARCELO SOUZA PINTO

. LUIZ FELIPE FRACAO CORTEZ

: RODRIGO DA SILVA DARONCH

- EVANDRO ZAMBERLAN DA SILVA

: CLENIO PILLON

: ROSSANA AMARAL KOLINSKI VASCONCELOS

: VANDERLEI PILLON

: PEDRO GUIDO SARTORI

: GENRO TRANSPORTES LTDA

: ANDRE PORTELA BATISTA

: JANAINA MARIANI RAMIRES

- MARCO AURELIO BORDIN

: JORGINA PEDRA DALLABRIDA

: POSTO BOTOQUEIRO LTDA

- ELAINE SOARES DE LIMA

: FERNANDA TEIXEIRA MARTINS FANK

: MARCELO CARLOS ZAMPIERI - RS038529
EDUARDO AUGUSTO CORDEIRO BOLZAN - RS065873
AMANDA COSTABEBER GUERINO - RS120044

- MUNICIPIO DE SANTA MARIA

PROCURADORES : ROSSANA SCHUCH BOEIRA - RS042789

ANNY GUNDEL DESCONZI - RS030512

EMENTA

TRIBUTARIO. ITBI. INCORPORACAO DIRETA. "VENDA DE
IMOVEIS NA PLANTA". FATO GERADOR. ALIENACAO DA
FRACAO IDEAL DE IMOVEL VINCULADA A OBRIGACAO
DE FAZER.BASE DE CALCULO. VALOR TOTAL DO
NEGOCIO JURIDICO.

1. Os arts. 35 ¢ 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI ¢ a transmissao da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissoes e
que a base de calculo do tributo ¢ o "valor venal dos bens ou
direitos transmitidos", que corresponde ao valor considerado para



as negociacdes de imdveis em condi¢des normais de mercado.

2. A possibilidade de dimensionar o valor dos imoveis no mercado,
segundo critérios, por exemplo, de localizagdo e tamanho
(metragem), ndo impede que a avaliagcdo de mercado especifica de
cada imodvel transacionado oscile dentro do parametro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias
igualmente relevantes e legitimas para a determinagdo do real valor
da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de conservacao
e os interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do
preco. Precedentes.

3. Para a hipotese de incorporagdo imobilidria, o signo presuntivo
de riqueza tributado pelo ITBI € a avencga efetivamente celebrada
pelas partes, ou seja, o negécio juridico da venda de fragdo ideal de
imovel vinculada a obrigacao de fazer
(construgao/edificacao/benfeitoria) assumida  pelo  alienante e
estabelecida como elemento essencial da transacdo, que se
responsabiliza pela entrega do bem com as obras concluidas.

4. A base de célculo a ser observada para a fixacao do ITBI nessas
operacdes de "venda de imdveis na planta" € o valor total da
transacdo promovida entre as partes, que engloba remuneragao pela
fracdo ideal do bem imovel transmitido e pela obrigagdo de fazer
erigida como elemento essencial da transacdo e considerada na
fixacdo do prego da operacgao.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo de ANDRE PORTELA BATISTA, EVANDRO
ZAMBERLAN DA SILVA, LUIZ FELIPE FRACAO CORTEZ, MARCELO SOUZA
PINTO, ROSSANA AMARAL KOLINSKI VASCONCELOS, RUDIMAR ISSLER
MEURER, CLENIO PILLON, JORGINA PEDRA DALLABRIDA, PEDRO GUIDO
SARTORI, POSTO BOTOQUEIRO LTDA, RODRIGO DA SILVA DARONCH,
GENRO TRANSPORTES LTDA, MARCO AURELIO BORDIN, ELAINE SOARES
DE LIMA, FERNANDA TEIXEIRA MARTINS FANK, JANAINA MARIANI
RAMIRES, VANDERLEI PILLON que objetiva admissao de recurso especial interposto
contra acérdao do TJRS assim ementado:

APELACAO CIVEL DIREITO TRIBUTARIO. ACAO ANULATORIA.
ITBI. BASE DE CALCULO. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
CONSTRUCAO PELO REGIME DE ADMINISTRACAO OU PRECO DE
CUSTO. DESCONSIDERACAO DO  NEGOCIO  JURIDICO.
POSSIBILIDADE. INCORPORACAO REALIZADA PELA
ALIENANTE/ANTIGA PROPRIETARIA DO TERRENO E NAO PELO
CONDOMINIO ADQUI RENTE DO TERRENO. HONORARIOS
RECURSAIS. DESCABIMENTO. 1. A base de calculo do ITBI ¢é o valor
venal do imovel, na forma do art. 38 do CTN. Demonstrado o desajuste entre a



situacdo de fato a respeito da incorporagdo e constituicdo de condominio € o
negocio juridico entabulado para a promogdo da construcdo e edificacdo deste,
irrepreensivel a atua¢do do Municipio em desconsiderar o negocio praticado.
Inteligéncia do art. 116, paragrafo tinico, do CTN. Caso em que, conquanto
firmado contrato de compra e¢ venda de terreno para a constituicdo de
condominio pelo regime de administragao/prego de custo, os fatos indicam que
0 negocio praticado ndo se subsome as regras dos arts. 58 a 62 da Lei
4.591/64. Auséncia de prova de custeio, gerenciamento e fiscalizagdo da
construcéo por parte do condominio. Inexisténcia de instituicdo de Comissdo
de Representantes pelos conddminos ou mesmo qualquer deliberagdo ou
reunido do condominio para decisdo acerca dos aspectos da edificagdo. Atos
que foram praticados pela antiga proprietaria/alienante do terreno, de forma
que caracterizada incorporagdo e constru¢do em terreno proprio, com venda,
ndo de fragdes do terreno, mas das unidades autonomas, ainda na planta da
construgdo. Impositiva a manutencdo do lancamento complementar de ITBI
realizado pelo Municipio, para englobar na base de calculo do imposto o valor
da construgdo realizada pela alienante/antiga proprietaria do terreno.
Inaplicabilidade do art. 73 da Lei Complementar Municipal n.5 2/2001 (CTM)
e dos enunciados das Sumulas 110 e 470 do STF, porquanto ndo ha prova
inequivoca de que a construcdo da edificacdo foi executada pelos adquirentes
do terreno/condéminos. 2. O cabimento da fixagdo de verba honoraria recursal
de sucumbéncia demanda o ndo conhecimento ou desprovimento do recurso.
Caso em que, conquanto desprovida a irresignacdo, a sentenca fixou os
honorarios de sucumbéncia em inobservancia ao art. 85, § 3e, II, do CPC.
Impossibilidade de fixacdo dos honorarios recursais, na forma do art. 85, § 11,
in fine, do CPC. Ainda que a verba honoraria se caracterize como pedido
implicito, o caso de desprovimento da apelacdo e auséncia de veiculagdo de
irresignacdo, ainda que genérica, quanto ao ponto, no recurso, impede que o
Tribunal minore a verba honoraria fixada na sentenca, por imperiosa
observancia do principio tantum devolutum quantum appellatum. Precedentes
da Corte Especial do Superior Tribunal de Justica. RECURSO
DESPROVIDO, POR MAIORIA, JULGAMENTO CONCLUIDO NA
FORMA DO ART. 942 DO CPC.

No especial, a parte alega violacao dos arts. 35, 38 e 148 do CTN
bem como a ocorréncia de divergéncia jurisprudencial.

Sustenta que a base de calculo do imposto municipal (ITBI) deve
observar o valor do imdvel sem as edificagdes futuras a serem promovidas pelos
adquirentes apos a transferéncia da propriedade do bem, posi¢do adotada pelo Supremo
Tribunal Federal e externada nos enunciados sumulares n. 110 e 470 do STF.

Aduz que o imovel foi adquirido em condominio e a transferéncia
de propriedade fora registrada no momento da aquisi¢do do bem, devendo a base de
calculo do tributo considerar o valor do bem no momento da sua aquisi¢do sem as
benfeitorias a serem construidas no futuro.

O recurso especial foi inadmitido na origem pelo 6bice da Simula 7
do STJ, fundamento atacado no agravo.



E o relatorio.

VOTO

Inicialmente, por entender estarem preenchidos os pressupostos
legais para o conhecimento do agravo e do proprio recurso especial, submeto o presente
recurso para julgamento direto pelo Colegiado, conforme faculta o art. 1.042, § 5°, do
CPC/2015.

O apelo nobre se origina de acdo anulatéria de débito fiscal em que
se discute, entre outras questdes, a validade de langamento complementar de oficio de
ITBI na aquisicdo de imovel por condominio edilicio motivado por inexatiddo nas
informacgoes prestadas pelo contribuinte, considerando a edilidade como base de céalculo
nao sé valor venal declarado para fins de pagamento antecipado, referente a terra nua,

mas também o valor de mercado das edificagdes futuras a serem promovidas no imovel.

No primeiro grau de jurisdi¢do, a acao foi julgada improcedente.
Consignou-se, na sentenca, que a operacdo de venda do bem acondominio edilicio
tratava-se de operacdo simulada, que ocultava hipotese de incorporagdo direta promovida
pela anterior proprietaria do bem, devendo ser observado o valor global real da operagao
de aquisicdo do imdvel, que considerou as benfeitorias a serem promovidas apds a

alteracdo da propriedade com a averbagdo no registro.
O Tribunal gaticho negou provimento a apelacao.

O Colegiado local assentou que a alienagdo do bem imével em
questdo fora objeto de tributagdo pelo ITBI langado por homologagdo, tendo
o contribuinte declarado que a operacdo de alienacdo do bem se deu a condominio
edilicio para o fim de construcao de edificagdo sob o regime de administragao/prego de
custo, recolhendo-se a edilidade o ITBI sobre o valor venal do imével quando do

momento da averbacao no registro da transferéncia da propriedade do bem.

Entendeu que a base de calculo utilizada para o pagamento
antecipado estaria incorreta, para concluir pela validade do langamento complementar de
oficio, em que a municipalidade considerou como base de calculo o valor total do

negocio acertado entre a anterior proprietaria e os adquirentes em condominio.

Para tanto, externou a compreensao de que a formalizagdo

contratual apresentada simulava mera compra e venda de imovel para futura edificacao



em condominio sob o regime de administracdo/preco de custo para ocultar verdadeira
hipdtese de incorporagcdo direta promovida pela anterior proprietaria (alienante) para
venda de 16 unidades autonomas a serem por ela construidas (venda de imoveis na

planta).

Confira-se:

Dessa forma, verificando que os documentos indicam que todo o
empreendimento ficou a cargo da antiga proprietaria e alienante do terreno e
que os condéominos ndo colacionaram elementos minimos de prova em sentido
contrario (ndo ha deliberagdes do condominio quanto a fiscalizagdo da
construgdo ou defini¢do de elementos do projeto; ndo ha contratos entabulados
com os construtores e demais prestadores de servico em nome do condominio;
ndo ha prova de abertura de conta em nome do condominio para a gestdo dos
recursos destinados a edificagdo;), imperiosa a conclusdo de que ndo houve
incorporagdo imobilidria pelo regime de administracao/preco de custo, mas
sim incorporacdo direta por parte da alienante do terreno, que, em verdade,
alienou unidades auténomas a serem construidas por ela no terreno.

Opostos embargos de declaragdo, foram eles rejeitados.
Pois bem.

De partida, o tema da base de célculo do ITBI ficou definido nesta
Corte Superior pela via dos recursos repetitivos, fixando-se as seguintes teses (Tema
1.113 do STJ - REsp n. 1.937.821/SP, de minha relatoria, Primeira Secao, julgado em
24/2/2022, DJe de 3/3/2022):

a) a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imovel transmitido em condi¢des
normais de mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que
nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacao;

b) o valor da transa¢ao declarado pelo contribuinte goza da presun¢ao de que ¢
condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco
mediante a regular instauracdo de processo administrativo proprio (art. 148 do
CTN);

¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Na ocasido, consignou-se que, quanto a base de calculo do ITBI, o
art. 38 do CTN dispde que ela ¢ "o valor venal dos bens ou direitos transmitidos" (Grifos

acrescidos).

A esse respeito, o art. 35 do CTN ¢ claro ao identificar o fato
gerador como sendo a transmissao da propriedade ou de direitos reais imobilidrios ou a

cessdo de direitos relativos a tais transmissoes.

Em sendo a transmissao ou a cessao realizada entre vivos, caso do
Imposto sobre Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI), temos que o fato gerador do imposto
decorre de um negdcio juridico, porque nasce de um acordo de vontades entre o alienante

e o adquirente.



No que tange a base de calculo, a expressao "valor venal" contida
no art. 38 do CTN deve ser entendida como o valor considerado em condigdes normais de

mercado para as transmissdes imobilidrias.

Nesse sentido, os seguintes julgados:

ITBL. BASE DE CALCULO. VALOR DE MERCADO. VIOLACAO AOS
ARTS. 535, 1, E 458, 1, DO CPC. INOCORRENCIA.
PREQUESTIONAMENTO DO ART. 146 DO CTN. INOCORRENCIA.
REEXAME DE PROCESSO ADMINISTRATIVO FISCAL.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.

I - Compulsando os autos, observo que todos os pontos alavancados pela ora
agravante nos embargos declaratorios perante o tribunal a quo foram
devidamente analisados pelo v. acordao.

I - A suposta violagdo ao art. 146 do CTN ndo foi devidamente
prequestionada. O efeito devolutivo integral do reexame necessario ndo tem o
conddo de prequestionar toda a matéria, conforme aduz a agravante. Ademais,
o Municipio foi sucumbente apenas no tocante a inconstitucionalidade das
aliquotas progressivas. No ponto, completamente descabida a argumentacdo da
agravante. Esta, em suas razdes de apelagdo, ao ndo apresentar a referida
matéria ao Tribunal a quo, impossibilitou sua apreciagdo. Na via do apelo
especial, ndo se pode apreciar matéria ndo debatida pelo tribunal a quo, sob
pena de se incorrer em supressao de instancia.

III - £ cedi¢o na doutrina majoritiria e na jurisprudéncia dessa Corte que
a base de cilculo do ITBI é o valor real da venda do imével ou de
mercado, sendo que até nos casos em que niao houve recolhimento, pode-se
arbitrar o valor do imposto, por meio de procedimento administrativo fiscal,
com posterior langamento de oficio. Segundo HUGO DE BRITO
MACHADO: em se tratando de imposto que incide sobre a transmissdo por
ato oneroso, tem-se como ponto de partida para a determinagdo de sua base de
calculo na hipotese mais geral, que € a compra e venda, o preco. Este funciona
no caso, como uma declaragdo de valor feita pelo contribuinte, que pode ser
aceita, ou ndo, pelo fisco, aplicando-se, na hipdtese de divergéncia, a
disposi¢do do art. 148 do CTN. ( "CURSO DE DIREITO TRIBUTARIO",
Machado, Hugo de Brito, Ed. Malheiros, 29 Edigao, p.

398) IV - Conforme consignado no v. acordao, houve a devida intimagdo da
complementagdo do langamento, fato que a agravante alega nao ter ocorrido.
Entretanto, a analise da alegada irregularidade do procedimento administrativo
fiscal demanda reexame de provas, o que ¢ inadmissivel pela via eleita do
especial, a teor da Simula 07/STJ.

V - Agravo regimental improvido.

(AgRg no REsp 1057493/SP, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 26/08/2008, DJe 04/09/2008) (Grifos
acrescidos).

ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO. RECURSO EM MANDADO DE
SEGURANCA. PROVIMENTO N.° 05/2002 DA CORREGEDORIA-
GERAL DE JUSTICA DA PARAIBA. AUSENCIA DE ATRIBUICOES
PARA INTERFERIR NA FIXACAO DA BASE DE CALCULO DO ITBI.
ILEGALIDADE.

(...)

2. O "valor venal", base de calculo do ITBI, é o valor de mercado do
imével transacionado, que pode, ou nao, coincidir com o valor real da
operacio.

()



(RMS 36.966/PB, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 27/11/2012, DJe 06/12/2012)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO.
APURACAO POR ARBITRAMENTO AUSENCIA DOS REQUISITOS
AUTORIZATIVOS DA MEDIDA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.

1. O preco efetivamente pago pelo adquirente do imével tende a refletir,
com grande proximidade, seu valor venal, considerado como o valor de
uma venda regular, em condi¢des normais de mercado.

Todavia, se o valor apresentado pelo contribuinte no langamento do ITBI (por
declaracdo ou por homologagdo) ndo merece fé, o Fisco igualmente pode
questiona-lo e arbitra-lo, no curso de regular procedimento administrativo, na
forma do art. 148 do CTN.

Precedentes.

Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 847.280/PR, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS,
SEGUNDA TURMA, julgado em 10/03/2016, DJe 17/03/2016) (Grifos
acrescidos).

No voto condutor do aludido precedente vinculante ponderei que
que, embora seja possivel dimensionar o valor médio dos imdveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localiza¢dao e tamanho (metragem), a avaliagdo de especifica de
cada imdvel transacionado pode sofrer oscilagdes para cima ou para baixo desse valor
médio, a depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstincias igualmente
relevantes e legitimas para a determinagao do real valor da coisa, como a existéncia de
benfeitorias, o estado de conservacao e os interesses pessoais do vendedor (necessidade
da venda para despesas urgentes, mudanga de investimentos, etc.) ¢ do comprador
(escassez do imodvel na regido, proximidade com o trabalho e/ou com familiares, etc.) no

ajuste do preco.

Sopesei, também, que, especificamente no caso de alienagdo por
hasta publica, salvo hipdteses de prego vil, o valor da arrematagdo corresponde ao valor
de mercado, pois presume-se que esses mesmos fatores foram ponderados pelo

arrematante para a realizacao de seu lance.

Ressalvei, entretanto, que o preco de venda declarado nao reflete
necessariamente o valor de mercado, pois eventual alienagdo por preco nitidamente
incompativel com o mercado, independentemente de sua motiva¢ao, ndo permite a sua

consideracdo com pardmetro valido a definicao da base de calculo.

Se a redugdo excepcional do valor venal do bem no momento da
venda decorrente de peculiaridades consideradas no ajuste do preco pode interferir na

base de calculo do imposto, o contrario também ¢ verdadeiro.

Explico: o bem imoével pode ser alienado por um valor muito

superior ao seu valor de mercado para a situacdo atual em que se encontra, dada a



existéncia de outras circunstancias relevantes para a negociagao consideradas pelas partes
contratantes como elemento essencial da avenca e valoradas quando do ajuste do preco da

coisa.

Com efeito, no ITBI, a base de calculo deve considerar o valor de
mercado do imovel individualmente considerado, que, como visto, resulta de uma gama
de fatores, motivo pelo qual o langamento desse imposto se da, originalmente e via de
regra, por declaracdo do contribuinte, com ou sem recolhimento antecipado, ressalvado o
direito da fiscalizacdo tributaria de revisar o quantum declarado, por meio de regular

instauragdo de processo administrativo.

Nesse panorama, como dito acima, a base de calculo do ITBI ¢ o
valor venal em condi¢oes normais de mercado e, como esse valor ndo é absoluto, mas
relativo, pode sofrer oscilagdes diante das peculiaridades de cada imoével, do momento

em que realizada a transagdo e da motivacao dos negociantes.

Em consequéncia, presume-se que o valor de mercado daquele
especifico imovel corresponde ao valor da transacdo informado na declaracdo do
contribuinte, com base no principio da boa-fé, sendo que, reitera-se, essa presungdo pode
vir a ser afastada pelo fisco em regular processo administrativo, desde que observado o

procedimento disposto no art. 148 do CTN.

Dito de outra forma, por incidir sobre negocio juridico entre partes
livres e capazes, o signo presuntivo de riqueza tributado pelo ITBI ¢ a avenca
efetivamente realmente celebrada, considerando-se, em regra, como base de célculo o
valor da transacdo declarado, que observard, por sua propria natureza, todas
as circunstincias essenciais ao negocio juridico e relevantes para a fixagdo do prego da

venda.

Ja os elementos acidentais a negociagdo e a transacdo, desde que
ndo interfiram na fixacdo do valor do negdcio juridico, ndo serdo considerados para a

base de calculo do ITBI.

Nao por outro motivo o Supremo Tribunal Federal esposou em
seus enunciados sumulares (Sumula 110 e 470 do STF) que futuras benfeitorias
realizadas pelo adquirente ou pelo promitente comprador nao devem ser considerados na
fixacdo da base de calculo do ITBI, que devera observar apenas as benfeitorias existentes

no imovel no momento da alienagdo do bem ou da promessa de compra e venda.



Na hipotese dos autos, como relatado, verificou-se que o negdcio
juridico declarado pelo contribuinte apresentava-se como uma simulagdo,
ocultando hipotese de incorporacdo direta promovida pela anterior proprietaria e
alienante para posterior constru¢ao de 16 unidades autonomas (elemento essencial do
negdcio juridico, que consistia na venda de imovel vinculada as edificacdoes a serem

construidas sob a responsabilidade do alienante, ou "venda de imoveis na planta").

Frise-se, por oportuno, que a revisdo desse contexto fatico
pressupde reexame de prova, o que ¢ inviavel em sede de recurso especial, ante o dbice

estampado na Sumula 7 do STJ.

Dessarte, para essacircunstdncia, as instdncias ordinarias
entenderam como valido o langamento complementar promovido pela edilidade para
considerar o valor total da transacdo promovida entre as partes como base de calculo do
imposto e ndo o valor venal da terra nua considerado em condi¢des normais de mercado
para as transmissdes imobilidrias no momento da transagdo, o qual fora utilizado pelo

contribuinte quando da declaragdo e do recolhimento do tributo.

Essa orientagcdo encontra respaldo nos arts. 28 e 29 na Lei n. 4.591
de 1964.

O referido diploma descreve a incorporagdo imobiliaria como
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagao
total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades
autobnomas, com vinculacdo entre a alienacdo das fracdoes do terreno e o negdcio de
constru¢do, presumindo-se esta vinculagdo se, ao ser contratada a venda, ou promessa de
venda ou de cessao das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou
pender de aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgdo,

respondendo o alienante como incorporador.

Ainda segundo esse diploma legal, considera-se incorporador a
pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construgao,
compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculacao de
tais fracoes a unidades autonomas, em edificacdes a serem construidas ou em construcao
sob regime condominial, e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo

prazo, pre¢o e determinadas condicdes, das obras concluidas.

Em outras palavras, trata-se de operacdo de venda de fracao ideal

de imovel vinculada ao negocio juridico da construcao/edificagdo/benfeitoria (obrigacao



de fazer) assumida pelo alienante que se responsabiliza pela entrega do bem com as obras

concluidas.

Com efeito, decorre da interpretacao sistematica dos dispositivos
legais que a operagdo a ser tributada pelo ITBI nas incorporagdes diretas ndo ¢ a mera
alienacao do imovel consideradas as circunstancias atuais em que se encontra o bem, mas
sim a aquisicdo de fragdo ideal do bem imoével cumulada com obrigacdo de fazer
assumida pela alienante e estabelecida como elemento essencial ao negocio juridico, bem

como observada pelas partes na fixacao do prego da avenca.

Assim, a base de calculo a ser considerada para a fixacdo do ITBI
nessas operagdes serd o valor global da transagdo promovida entre as partes, conforme

consignado pelas instancias ordindrias.

Nesse contexto, a pretensao do recorrente de que seja considerada
como base de calculo do imposto municipal (ITBI) o valor venal do im6vel no momento
da negociacao sem as benfeitorias a serem construidas no futuro ndo encontra amparo na
jurisprudéncia dos Tribunais Superiores ou na legislagdo de regéncia, sendo inaplicaveis
a espécie os enunciados sumulares do STF que sdo destinados as operagdes em que as
futuras benfeitorias a serem realizadas pelo comprador e que ndo sdao elemento essencial
ao negocio juridico nem foram consideradas na fixacdo do preco da transacio,

circunstancia nao verificada no caso concreto.

Pelo mesmo motivo, inaplicaveis as razdes de decidir do AgRg no
REsp No 1.244.921/RN (arrolado pelo recorrente como paradigma de suposto dissidio
jurisprudencial), tendo em vista que o caso discutido naquela ocasido ndo guarda
similitude fatica com o que ora se poe a julgamento. Assim como ocorre com as Stiimulas
do STF acima referidas, o aresto apontado como paradigma pelo recorrente
trata de situagdo em que as futuras benfeitorias serdo realizadas pelo comprador do
imével e ndo sdo elemento essencial ao negocio juridico nem foram consideradas na

fixacdo do preco da transagao.

Ante o exposto, CONHECO do agravo para NEGAR
PROVIMENTO ao recurso especial.

E como voto.
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sessdao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A. PRIMEIRA TURMA, por unanimidade, conheceu do agravo para negar
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Os Srs. Ministros Paulo Sérgio Domingues (Presidente), Benedito Gongalves,
Sérgio Kukina e Regina Helena Costa votaram com o Sr. Ministro Relator.
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