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Gleydson Oliveira: O aumento da basede calculodo IPTU

perior Tribunal de Justica, varios municipios, dentre 0s
pgalmente o |PTU.

OPINIAO

Com efeito, em 24/2/2022, o STJ, em julgado darelatoria do

ministro Gurgel de Faria, editou o precedente vinculante consubstanciado no Tema 1.113, no qual se
manifestou sobre a base de calculo do IPTU edo ITIV/ITBI.

No referido julgado, discutiu-se se haveria equivaléncia entre a base de clculo do IPTU edo ITIV/ITBI.
Uma das teses juridicas explicitadas revela aimpossibilidade de vinculacéo da base de calculo do
ITIV/ITBI aestipulada parao IPTU.

A base de célculo do ITIV/ITBI consiste em regrano valor declarado pelo contribuinte, o qual gozada
presuncdo como valor de mercado. Enquanto que o valor adotado parafins de IPTU considera, apenas,
os critérios fixados na Planta Genérica de Vaores, que sdo padrdes de avaliacdo de imoveis em
consonancia com a metragem e com outros valores, tais como localizagdo, acabamento e antiguidade, ou
sgja, consistern em presuncdes relativas, no contexto da praticabilidade tributaria, que auxiliam na
fixacdo da base de calculo desse imposto (STF, ARE 1.245.097).

Em relacdo ao IPTU, alegidacdo tributéria deve conter critérios objetivos para a apuracéo do valor
unitario do metro quadrado da construcédo e do terreno, em face dos diferentes tipos, padres de
construcéo e localizagdo do imével, que devem ser previstas na Planta Genérica de Valores e Tabelas de
Construgao.

Entretanto, em flagrante violagdo ao Tema 1.113 do STJ, diversos municipios vém efetuando o
arbitramento da base de cdlculo do IPTU, tendo como parametros os valores de comercializagéo do
imovel.

Assim, a pretexto de definir valor venal do imovel, a avaliacdo deste vem sendo realizada de forma
individualizada, ndo atraindo os critérios fixados na Planta Genérica de Valores de Terrenos e da Tabela
de pregos de construgdo, mas, sim, critérios de comercializacdo de compra e venda.
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Por conseguinte, tornou-se comum arealizagdo de avaliacdo individual do imével, cujos pardmetros sdo
extraidos de contratos de compra e venda na regido, de escrituras publicas, e de andncios de venda,
descolando dos critérios estabel ecidos na Planta Genérica de Va ores dos Iméveis.

O aumento do IPTU tem sido implementado pela magica da majoracéo da base de clculo, isto &, pela
majoracdo do valor venal do imével. Como possuem distintas bases de calcul o, tem-se que a avaliagdo
individual de IPTU, tendo como parémetro o valor de venda do imével, afigura-se contraria ao
precedente vinculante firmado pelo STJno Tema 1.113.

Como assinalado pelo ministro Gurgel de Fariano REsp 1.937.821, "n&o obstante a lel se refira como
base de calculo do IPTU (importo predial e territorial urbano) e do ITBI 'o valor venal', a apuracéo
desse elemento quantitativo difere em relacdo aos dois impostos, notadamente diante da distincéo
existente entre os fatos geradores e a modalidade de lancamento de cada um deles”.

A legidlacdo tributéria deve conter critérios objetivos para a apuracéo do valor unitario do metro
guadrado da construcdo e do terreno, em face dos diferentes tipos, padrdes de construcéo e localizagdo
do imovel, para efeito de quantificacdo da base de calculo do IPTU.

Em outros termos, ndo podera a autoridade administrativa realizar o lancamento tributario, com a
constituicdo do crédito do IPTU, aluz de critérios subjetivos, devendo observar os critérios objetivos
previamente estipulados em le.

Deve, pois, aautoridade tributaria se valer da " Planta de Valores Genéricos' para obter o valor venal do
imovel, sem que haja a necessidade de efetuar a pesquisa de mercado imobiliario. Portanto, aluz do
Tema 1113/STJ, no IPTU tributa-se a propriedade, langando-se de oficio o imposto tendo por base de
calculo a Planta Genérica de Valores aprovada pelo Poder Legidativo local, de sorte gque a préticade
associacao de ambas as bases de célculos revela préaticailegal e umaforma disfarcada de aumento do
IPTU sem lei formal.

Mesmo que, segundo Benjamin Franklin, "neste mundo nada pode ser dado como certo, a excegéo da
morte e dos impostos’, a cidadania deve agir para evitar os abusos de aumento de IPTU sem lei para
tanto e em total inobservancia do precedente vinculante 1.113 do STJ.

Date Created
15/01/2023

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 15/01/2023



