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Desde 2020 julgados importantes sobre a matériado I TBI (Imposto de Transmissao de Bens Imoveis) tém ganhado

destague no universo dos negdcios, pois representam a mudanca, ou ao menos a possi bilidade de mudanca, em um cen&rio
gue até entdo erainflexivel.

OPINIAO

Entre os julgados sobre o tema, chamam a atencdo: 1) o julgamento

proferido pela Primeira Secéo do STJ no REsp n° 1.937.821/SP, afetado a sistemética dos repetitivos [1], que reconheceu
ailegalidade daimposicéo de base de célculo pararecolhimento do ITBI com base no valor vena dos bensiméveis
utilizada paraincidénciade IPTU e, mais recentemente; 2) a fixagdo de tese em caréter de repercusséo geral pelo STF,
Tema 796 [2], que limitou aimunidade em relacdo ao I TBI (artigo 156, |, §2° da CF) ao capital efetivamente realizado nas
sociedades empresérias; 3) o0 julgamento do incidente de arguicéo de inconstitucionalidade pelo TJDF (acérdéo

1684813), que, com apoio da fundamentacdo constante no voto condutor do RE n° 796.376/SC da tese fixada pelo STF,
reconheceu ainconstitucionalidade parcial das normas distritais que afastavam a imunidade das sociedades holding
imobiliarias [3].

Esses julgamentos tém em comum aflexibilizacdo daregra de incidéncia do tributo, que por vezes serevela elevado a
ponto de inviabilizar a celebracdo de negdcios.

Na oportunidade do julgamento do REsp n° 1.937.821 — SP, pelo STJ, foram assentadas premissas para respeitar a
necessidade de adotar como base de célculo paratributacdo o valor de transacdo declarado pelas partes contratantes: 1)
"Os lancamentos por declaracdo ou por homologacdo se justificam pelas varias circunstancias que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imoével transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral somente os
negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizacdo do negdocio”; e 2) "o fisco
nao tem como possuir, previamente, o conhecimento de todas as variavei s determinantes para a composi¢ao do valor do
imovel transmitido”.

A decisdo se apresenta com reveréncia aliberdade negocial, instituto garantido constitucionalmente, que por diversas
vezes é negligenciado, revelando-se importante marco legal, especialmente para o universo dos negdcios, destacando-se
abaixo cenarios de repercussdo do decisum.

A controvérsiainstaurada sobre a forma de estipulacdo da base de célculo para aincidéncia do imposto de transmissao
sobre bens imoveis ndo € nova, existindo histérico de decisdes [4], até entdo ndo af etadas por julgados de carater
vinculante como os que resultam de IRDR (976 CPC), inclusive em sentido contrario, validando a utilizac&o da base de
célculo do IPTU parao ITBI.

Na linha de raciocinio para estipulacéo da base de célculo sobre o valor venal hd amparo do regramento do art. 38 do
Cadigo Tributario Nacional (CTN) "Artigo 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos
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transmitidos".

No entanto, esse artigo dispde sobre o arbitramento pela autoridade langadora, mediante processo regular, enquanto o
processo para estipulagdo da base de cllculo do IPTU se da por estimativa, sempre que sejam omissas ou ndo meregam fé
as declaragOes prestadas pel os contribuintes.

Diante desse dispositivo, tornou-se objeto de discussdo a modalidade de lancamento do imposto, por declaracéo ou por
homol ogacdo, e 0 que seria considerado como declaracéo que merecesse fé.

Por tratar-se de tributo que tem como fato gerador a transmisséo da propriedade ou de direitos reais imobilidrios ou a
cessdo de direitos relativos a tais transmi ssdes tem-se como origem aincidéncia do fato gerador a existéncia de um
negaocio juridico.

Até afixacdo datese constituia parémetro para aincidéncia do tributo o valor venal do bem estipulado para célculo do
IPTU ou o valor datransacdo do negdcio juridico, adotando-se, dentre estes, o maior.

O raciocinio entdo seguia a 6tica de considerar 0 negdcio juridico que merecesse f€, apenas 0s que tivessem balizas de
negociacao em montante superior ao que o fisco atribuia como valor venal para de cdculo do IPTU, com base
especulativa, pois estimada, desconsiderando a fé dos demais negdcios juridicos transacionados em montante inferior,
mesmo que ndo contivessem todas as informac6es do negécio juridico concreto.

Existem diversos fatores que podem ser desconhecidos pelo fisco e podem potencialmente influir no valor do negdécio
juridico, como destacado pelo ministro relator: "Importa ressaltar que, embora seja possivel dimensionar o valor médio
dos imdveis no mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizacéo e tamanho (metragem), a avaliacdo de mercado
especifica de cada imdvel transacionado pode sofrer oscilaces para cima ou para baixo desse valor médio, a depender,
por exemplo, da existéncia de outras circunstancias igual mente relevantes e legitimas para a determinacao do real valor
da coisa, como a existéncia de benfeitorias, 0 estado de conservacgao os interesses pessoais do vendedor (necessidade da
venda para despesas urgentes, mudanca de investimentos, etc.) e do comprador (escassez do imovel na regiéo,
proximidade com o trabalho e/ou com familiares, etc.) no ajuste do prego”.

Diante dos diversos fatores capazes de influir na precificagdo do bem ou do direito revela-se ilegitima a pratica de
arbitramento da base de calculo que despreze os fatores singulares dos negdcios juridicos. Por essarazao o ministro
relator concluiu pelaimpossibilidade de o fisco proceder o langamento de oficio.

Assim, o paradigma até entdo empregue pelo fisco inverteu-se, consignando-se que a boa-fé do valor declarado pelos
contribuintes € presumida, cabendo ao fisco ainstauracéo de procedimento proprio para arbitramento em base distinta,
sendo assegurado o direito ao contraditorio para possibilitar a apresentacdo das peculiaridades do caso concreto que
venham ajustificar a diferenca do valor transacionado para o valor de mercado possivel de mensuragéo.

Além da andlise meritéria dafé, adefinicdo de valor venal e a distingdo entre o valor venal utilizado para célculo do
imposto predial e o valor venal utilizado para transmissdo do bem merece destaque, isso porque, acertadamente, foi objeto
de observacdo a distin¢do dos fatos geradores dos tributos e suas influéncias na fixagdo do valor venal.

Resultou da andlise dos institutos acima a conclusdo de que as operacles sujeitas aincidénciade ITBI devem, em regra,
ser entendidas como transacBes balizadas na boa-fé para estipulacdo do prego, cabendo ao fisco comprovar o contrério,
sob pena de subversdo da ordem do procedimento instituido no artigo 148 do CTN.

Em tais raz6es, a Corte Superior fixou atese do temarepetitivo 1.113 no sentido de que: "a) a base de calculo do ITBI € 0
valor do imével 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 tributacéo; b) o valor da transacéao 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
instauracéo de processo administrativo préprio (artigo 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”.

A decisdo tem potencia de impactar 0s negdcios societérios que envolvem bensimaovels, eis que é recorrente a

integralizagdo de capital social mediante transferéncia de patrimonio imaobiliario em razdo do incentivo tributério previsto
constituciona mente.
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Incidéncia de | TBI nos negdcios societarios

Por forga do artigo 156, 8§29, | da Constitui¢&o, ndo incide I TBI sobre a transmissio de bens ou direitos incorporados ao
patrimonio de pessoa juridica em realizagdo de capital. Assim, na hipétese de transferéncia do bem para a pessoajuridica,
mesmo estando presente o requisito para constituicéo de fato gerador, diante da transferéncia, ndo hé cobranca em razéo
daimunidade tributéria concedida.

O segundo julgado mencionado inicialmente, que resultou nafixacéo datese do Tema 796 pelo STF, limitou aimunidade
a0 capital socia realizado, reconhecendo aincidénciado tributo sobre o montante que exceder as quotas integralizadas.

Agora, com o julgamento do STJ e fixag&o do tema 1113, em que restou estipulada aimpossibilidade de o fisco arbitrar
previamente base de célculo para cobranca do I TBI, afastada a base de calculo formulada para cobranga de IPTU, bem
como, a presuncdo de boa-fé das partes em relacdo ao valor declarado para transferéncia do bem, pode-se afirmar que a
mesma condic¢ao deverd prevalecer na realizacdo dos negdcios soci etarios.

Dessaforma, na hip6tese de transferéncia do bem para a pessoa juridica pararealizacao de capital, cabendo as partes a
estipulacéo de preco, considerando-se as peculiaridades do caso concreto, aimunidade tributéria alcangard o montante
equivalente ao capital efetivamente integralizado, mas, 0 que exceder o capital social e estiver sujeito atributacéo, viade
regra, obedecera a base de célculo da precificagdo convencionada entre as partes, e ndo mais ao valor vena do bem
utilizado para calculo do IPTU, cabendo ao fisco fazer prova do valor de mercado distinto.

A ateracdo possibilita as empresas adotar como fator preponderante para as negociagdes as situagdes e variaveis dos bens
imoveis, que podem conter diversas singularidades determinantes para a composi¢do do valor do imovel transmitido.

A titulo de exemplo: Se os sicios daempresa”A" integralizam mediante transferéncia de um imével o capital de 200 mil
cotas ao preco de R$ 1 cada, sendo que a municipalidade atribua ao bem o valor de referéncia de R$ 300 mil,
considerando como base de calculo a Planta Genérica de Valores aprovada pelo Poder Legidativo, ndo podera o fisco
efetuar a cobranca automética de I TBI sobre 0 suposto excedente, que em tese seria alocado para a sociedade como
reserva de capital, pois o valor atribuido ao bem pelas partes ndo pode ser desprezado, ja que presume-se a boa-fé.

O fisco poderdinstaurar procedimento administrativo para apurar aregularidade do valor estipulado, porém, sendo
garantido o contraditorio a sociedade adquirente, podera ser objeto de comprovagao peculiaridades do caso em concreto
gue legitimam as razdes para reducéo do valor de mercado.

Aplicacédo daimunidade tributéria para as holdingsimobiliérias

A imunidade tributéria mencionada acima ndo se aplicava as empresas que tenham atividade predominantemente
imobiliérias, ou seja, sociedades que tenham 50% ou mais da sua receita operacional advindos da compra, venda, locacao,
ou exploragao imabiliéria.

Contudo, importante cenério foi inaugurado apés a fixacdo datese pelo STF (Tema 796), pois no voto condutor do RE n°
796.376, proferido pelo Ministro Alexandre de Moraes, restou consignado que a excegdo contidano final doinciso | do
artigo 156 da Constituicdo Federal aplicar-se-ia apenas para as hipoteses de fusdo, incorporacao, cisdo ou extin¢do da
pessoa juridica, ao considerar que "a excegdo prevista na parte final do inciso I, do §82°, do artigo 156 da CF/88 nada tem
aver comaimunidade referida na primeira parte”.

Como o voto foi vencedor, muitos passaram a entender que o posicionamento do STF é de afastamento daimunidade
apenas nas hipoteses de fusdo, incorporacdo, ¢isdo ou extingdo da pessoa juridica com atividade preponderantemente
imobiliéaria, mas que para arealizacdo de capital aisencdo serviria para qualquer tipo empresarial.

Nessa ordem de ideias, recentemente o TIDFT julgou incidente de arguicéo de inconstitucionalidade sobre as normas
distritais que exigiam o pagamento do imposto da realizacdo de capital nas pessoas juridicas com atividade imobilidria
preponderante, reputando superada a quest&o diante do pronunciamento do STF.

Por isso, o incidente foi parcialmente acolhido, para declarar ainconstitucionalidade parcial do 81°, do artigo 3°, daLel
3.830/2006 e do §1°, do artigo 2°, do Decreto Distrital n° 27.576/2006, na parte em que mencionam osincisos| elll, do
caput, de forma gque a excecao neles previstas restrinja-se ao inciso "I1", ou sgja, ndo deve incidir o ITBI no caso de
transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimdnio de pessoa juridica, em realizacdo de capital nela subscrito
(inciso I) ou no caso de transmissdo aos mesmos alienantes dos bens e direitos adquiridos na forma antes descrita, em
decorréncia de sua desincorporacéo do patrimonio da pessoa juridica a que foram conferidos (inciso 111), "ainda que o
adquirente tenha como atividade preponderante a compra e venda de bensiméveis e seus direitos reais, a locacéo de
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bens imdveis ou o arrendamento mercantil".

Os Tribunais de Sdo Paulo, Minas Gerais e Bahia também ja se posicionaram de forma semelhante, circunstancia que
conduz a uma tendéncia de estabilizagdo do tema, que, no entanto, ainda pode ser revisto.

Assim, conclui-se que adecisdo do STJimpacta favoravelmente ndo apenas as transactes e negdcios cel ebrados entre
pessoas fisicas, diante da prerrogativa de afastar a coacéo do fisco paraimpor valor como base de calculo apoiado em
critérios que podem ndo estar condizentes com arealidade, como também as pessoas juridicas.

O entendimento assegura as partes a preservacdo da liberdade negocial, garantido respeito as deas definidoras do prego e
formato dos negdcios juridicos, observando-se as especificidades de cadaimdvel negociado.

Jaadecisdo do STF, agorareproduzida por tribunais estaduais, favorecem o ambiente empresarial paraa
operacionalizacéo das atividades imobiliarias.

E claro que permanece existente a possibilidade de acZo fiscal para apurar a veracidade das declaragdes prestadas,
contudo, afasta-se ou a0 menos encurta-se os episddios de arbitrariedade do fisco, sendo os julgados mencionados
importantes marcos para 0 ambiente dos negocios.

[1] Temarepetitivo 1.113/STJ

[2] Tesefixada"A imunidade emrelacdo ao I TBI, prevista no inciso | do §2° do artigo 156 da Constitui¢géo Federal, ndo
alcanga o valor dos bens que exceder o limite do capital social a ser integralizado”. STF — RE: 796376 SC, relator:
MARCO AURELIO, Data de Julgamento: 05/08/2020, Tribunal Pleno, Data de Publicagdo: 25/08/2020.

[3] No mesmo sentido ha posicionamento do TJSP (Agravo de Instrumento n° 2042850-06.2021.8.26.0000); TIBA
(Apelagdo n° 057949040-2016.8.05.0001) e TIMG (Apelagdo n° 10148150055124004)

[4] EDROM S-18205/SP, ministro FELIX FISCHER, DJ-08.05.2006 p.240

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-jul-04/i sabel a-nasci mento-inci denci a-doi thi-impacto-negoci os-juridicos/
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