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RODRIGUES

ITBI - RESTITUIGAO — VALOR VENAL - ONUS
DA PROVA

Né&o tendo sido produzida prova capaz de
alterar as conclusées do 6rgéo técnico da SMFP, é
de se manter a deciséo de primeira instancia pelo
indeferimento do pedido de restituicdo do imposto.
Recurso Voluntario improvido. Decisdo por
maioria.

IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacido da Fazenda, de fls. 85/88, que passa a
fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario tempestivamente interposto por
LEONARDO AYRES PADILHA, por meio de seu procurador, em fls. 61/62,
acompanhado de fotos em fls. 63/64, contra decisdo do titular da Coordenadoria de
Revisdo e Julgamentos Tributarios (fls. 58/59-v), que julgou improcedente a
impugnacao e manteve a decisao denegatoéria do pedido de restituicao parcial de ITBI
(34/35).
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O fundamento do pedido de restituicdo parcial do ITBI, veiculado em fls.
02/04, consiste na alegagao de que a revisao cadastral efetuada pela Coordenadoria
do IPTU no ambito do processo 04/66/302.904/2021 teria contribuido para a
diminuicdo do valor venal do imovel e, por conseguinte, da base de calculo do ITBI.

Nesse sentido, instruiu os autos com a certiddao de pagamento do ITBI (fls.
08), por meio da qual demonstrou que o valor utilizado como base de calculo para
langamento do imposto foi de R$ 1.373.613,43, dando ensejo ao pagamento do ITBI
no valor de R$ 41.208,40, realizado no dia 05/11/2020.

Pedimos vénia para incorporar a presente promogéao o relatorio da lavra da
parecerista da instancia a quo (fls. 58/58-v):

Trata o presente de impugnagao a decisdo que indeferiu o pedido de
restituicdo parcial do ITBI pago mediante a guia n°® 2.351.290, em
5/11/2020, no valor de R$ 41.208,40 (quarenta e um mil duzentos e
oito reais e quarenta centavos), referentes a compra e venda do imével
acima identificado, conforme certidao da guia as fls. 08 e relatério do
Sistema do ITBI as fis. 13.

A base de célculo considerada na guia foi o valor arbitrado do imével
na data do pagamento de R$1.373.613,43 (um milhdo trezentos e
setenta e trés mil seiscentos e treze reais e quarenta e trés centavos).

Em seu requerimento inicial o impugnante alega que havia erro no
cadastro do IPTU, o qual foi revisado pelo processo n°
04/66/302.904/2021.

Em obediéncia ao que determina o artigo 148 do Decreto n° 14.602/96,
0 processo foi encaminhado a Assessoria de Avaliacbes e Analises
Técnicas, FP/SUBEX/REC-RIO/AAT, para instrucdo, sendo
ressaltado que deveria ser observada a data de referéncia utilizada
para a apuragdo da base de calculo na data do pagamento, em
05/11/2020, e que o imodvel foi objeto de revisdo cadastral e, a despeito
da simulacéo de fls. 30 (que indicou um valor venal de IPTU de R$
945.274,00), a guia objeto do pedido de restituigdo teve originalmente
o calculo feito manualmente pelo setor de Avaliagao, cabendo talvez
uma nova avaliagdo em razéo da alteragédo cadastral (fls. 31).

As fls. 32, o Assistente | da FP/SUBEX/REC-RIO/AAT informou que o
imével foi objeto de alteracdo cadastral com a exclusao de area (de
terreno) de 3.166 m? por motivo de inclinagdo superior a 30%, com
revisdo dos lancamentos de IPTU para os exercicios de 2016 a 2021,
mas que o calculo feito para apurar a base de calculo do ITBI nao foi
influenciado pela area do terreno, razdo por que opinou pelo
indeferimento do pedido.

As fls. 35, o Gerente de Fiscalizaggo do ITBI, acatando o parecer do
Fiscal de Rendas as fls. 34, indeferiu o pedido de restituicao parcial.
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Ao tomar ciéncia da decisdo o contribuinte impugnou-a, alegando, em
sintese, que o imovel foi adquirido por R$ 822.000,00, valor avalizado
em contrato particular pelo sistema financeiro, e que juntou uma
certidao de valor venal do exercicio de 2022 (fls. 41/42) demonstrando
que apos a revisdo cadastral houve uma grande redug&o no valor
venal do imével em relagéo ao indicado no relatério do ITBI as fls. 13,
e que, conforme simulagéo do ITBI que juntou ao processo (fls. 43) o
valor do ITBI também diminuiu.

Em apoio as suas razdes juntou aos autos uma certiddo de valor venal
que atestou para a inscricdo no exercicio de 2021 o valor de R$
324.518,00 (fls. 41), uma copia da guia original 00/2022 de cobranca
do IPTU que indicava o valor venal de R$ 981.835,00 (fls. 40) e cépia
de simulacao de valor do ITBI realizada em 09/06/2022 que atribuiu ao
imoével o valor declarado pelo contribuinte de R$ 822.000,00 (fls. 43).

As fis. 49/50, a FP/SUBEX/REC-RIO/AAT opinou pela manutencéo do
indeferimento do pedido, com base nas seguintes informacdes:

— Que o imével foi objeto de alteragao cadastral pela qual a area de
3.166m? foi excluida da base de calculo do IPTU, por nao ter sido mais
considerada area excedente, em razao de haver inclinagado superior a
30%, conforme determina o art. 9°, Il, §2° do Decreto 14.327/1995;

— Que na apuragéao da base de calculo do ITBI foi considerada a area
construida e o fator idade de cada parte do imével, ndo sendo
computados quaisquer montantes referentes a area excedente
territorial;

— Que, desta forma, a alteragao cadastral em nada influenciou a base
de calculo do ITBI;

— Que o calculo manual foi feito em duas parcelas, pois a area
construida total de 346 m? encontra-se cadastrada no Municipio em
duas partes com idades distintas, conforme determina o art. 27, | do
Decreto 14.327/1995, a saber, area de 66m? com fator idade de 0,50
e area de 280 m? com fator idade de 0,84;

— Que na simulacéo do valor do ITBI, as fls. 30, o sistema atribuiu o
valor da base de calculo considerando equivocadamente o fator idade
0,50 para toda a area construida e, por isso, o valor discrepante.

As fls. 56, o Fiscal de Rendas Ivan Coelho Nascimento sugeriu a
manutencgao do indeferimento do pedido, tendo em vista a informacgéao
do Setor de Avaliagao.

O Gerente de Fiscalizagdo acatou este parecer e o encaminhou para
subsidiar o julgamento da lide (fls. 57).”

Em fls. 59-v, com fundamento no parecer de fls. 58/59, o titular da
Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios julgou improcedente a
impugnacao e manteve a decisdo denegatoria do pedido de restituicao parcial de
indébito relativo ao ITBI.
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Inconformado com a decisdo de piso, o contribuinte manejou
tempestivamente o Recurso Voluntario de fls. 61/62, acompanhado das fotos de fls.
63/64, por meio do qual reiterou as alegagdes expendidas em sede de impugnacgao.
Em resumo, alegou que:

— 0 imovel foi objeto de uma revisdo cadastral no sistema do IPTU, o qual
seria a base para o calculo do valor venal do imdvel para fins de langamento do ITBI;

— foram evidenciadas diferengcas de avaliacdo do imével para fins de
langamento do ITBI (simulagéo no sistema), conforme apresentadas em fls. 13 e fls.
30, sendo que nessa ultima consta o valor da base de calculo do ITBI apds a correcéo
do valor do imével (revisdo cadastral);

— o imével foi adquirido pelo S.F.H (financiado) pelo valor de R$
822.000,00, conforme contrato particular em anexo (fls.16/27) e que o sistema
financeiro ndo pactua com um valor de compra que nao seja o valor do contrato,
firmado entre as partes;

— o valor arbitrado pela Coordenadoria do ITBI para fins de langcamento do
imposto foi um valor venal muito acima do valor realmente pago pelo adquirente,
conforme contrato de compra e venda em anexo (fls.16/27);

— a certidao de valor venal emitida no exercicio 2022 (fls. 42) comprova
que apds a revisdo cadastral o valor venal do imovel teve uma grande reducgao,
comparando-se ao valor utilizado para fins de langamento do ITBI (fls.13);

— a simulacéao de valor/solicitacdo de guia de ITBI para o més de 06/2022,
juntada em fls. 43, demonstra que houve uma grande reducdo da base de calculo e
do imposto apds a corre¢cao do cadastro do imovel, comparando-se ao valor venal
utilizado para o langamento e ao valor de imposto efetivamente pago, conforme fls.
13.

O Recorrente assevera, ainda, que o imovel foi adquirido pelo valor
constante do contrato de financiamento no ambito do SFH (R$ 822.000,00 —fls. 19) e
que o seu padrao de acabamento é baixo, conforme comprovam as fotos de fls. 63/64.

Por fim, o Recorrente junta aos autos, em fls. 80/83, matéria jornalistica
cujo titulo é “contribuintes ganham na Justiga direito de recolher ITBI pelo valor da
operagdo”, na qual é feita alusdo ao decidido pelo STJ no ambito do REsp
1.937.821/SP (Tema 1.113).”

A Representacado da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.
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VOTO VENCIDO
Conselheiro RELATOR

Nos autos do presente processo, o Recorrente pleiteia a Restituigao parcial
de indébito do ITBI, que entendeu ter recolhido a maior, através da guia de ITBI n°
2.351.290, em 5/11/2020, quando da aquisigdo do imével sito a Estada da Quebra
Cangalha n° 230, Alto da Boa vista, inscrito no cadastro imobiliario sob o
n°® 06289920, cuja base de calculo restou fixada, unilateralmente, pela Municipalidade,
em R$ 1.373.613,43, conforme se infere da leitura da Certiddo de Pagamento do ITBI,
anexada as fls. 08, dos presentes autos.

Em suas razdes recursais, o ora Recorrente sustenta que:

a) o imovel foi objeto de uma revisao cadastral no sistema do IPTU, o qual
seria a base para o calculo do valor venal do imovel para fins de langamento do ITBI;

b) foram evidenciadas diferengcas de avaliagcdo do imovel para fins de
langamento do ITBI (simulagéo no sistema), conforme apresentadas em fls. 13 e fls.
30, sendo que nessa ultima consta o valor da base de calculo do ITBI apds a corregéo
do valor do imével (revisdo cadastral);

c) o imovel foi adquirido pelo S.F.H (financiado) pelo valor de R$
822.000,00, conforme contrato particular em anexo (fls.16/27) e que o sistema
financeiro ndo pactua com um valor de compra que nao seja o valor do contrato,
firmado entre as partes;

d) o valor arbitrado pela Coordenadoria do ITBI para fins de langamento do
imposto foi um valor venal muito acima do valor realmente pago pelo adquirente,
conforme contrato de compra e venda em anexo (fls.16/27);

e) a certiddo de valor venal emitida no exercicio 2022 (fls. 42) comprova
que apos a revisao cadastral o valor venal do imovel teve uma grande reducéo,
comparando-se ao valor utilizado para fins de langcamento do ITBI (fls.13);

f) a simulagao de valor/solicitagdo de guia de ITBI para o més de 06/2022,
juntada em fls. 43, demonstra que houve uma grande reducéo da base de calculo e
do imposto apds a corregao do cadastro do imoével, comparando-se ao valor venal
utilizado para o langamento e ao valor de imposto efetivamente pago, conforme fls.
13.;e

g) Por fim, o Recorrente complementa suas razdes recursais suscitando a
aplicagao do tema 1.113 do STJ ao caso, apds nova manifestagao desfavoravel a sua
pretensao, prolatada pela d. AAT, juntado, inclusive, em fls. 80/83, matéria jornalistica
cujo titulo é “contribuintes ganham na Justiga direito de recolher ITBI pelo valor da
operagdo”, na qual é feita alusdo ao decidido pelo STJ no ambito do REsp
1.937.821/SP (Tema 1.113)
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Cumpre esclarecer que, no curso do presente processo, a d. Assessoria de
Analises Técnicas — AAT, ja teve a oportunidade de se manifestar por 3 (trés) vezes
nos presentes autos (as fls. 32, as fls. 49/50 e as fls. 70) e, em suas manifestagdes,
opinou pela manutencao do langamento, trazendo, como fundamento central de suas
manifestagbes pela manutengdo do langamento como realizado, os seguintes
fundamentos:

(i) a apuracao da base de calculo do ITBI foi realizada a partir da Planta
Genérica de Valores e “considera a area construida e o fator idade de cada parte do
imoével, ndo sendo computados quaisquer montantes referentes a area excedente
territorial”;

(ii) “as alteragbes cadastrais promovidas ndo teriam influenciado a
delimitacdo de base de calculo do ITBI, uma vez que, para esse tributo, foi
considerada a area construida e o fator idade de cada parte do imoével, ndo sendo
computados quaisquer montantes referentes a area excedente territorial”; e

(iii) “a mera adequacdo ao mercado do valor venal dos imoéveis situados no
Municipio ndo se enquadra nas hipoteses legais que fundamentam pedidos de
repeticdo de indébito, conforme disposto nos arts. 138 a 154 do Decreto 14.602/96".

Em todo o curso do processo, até o presente momento, ndo se identificou
a apresentacao de Laudo avaliatorio pelo Recorrente e, de toda sorte, ndo identifiquei
nos autos, qualquer documento produzido pela Municipalidade, no sentido de
contraditar ou evidenciar a incompatibilidade do valor da operacéo, fixado no contrato
de financiamento do SFH e aprovado por laudo da Caixa Econdmica Federal (valor
da operagéo) e registrado no RGI, com o “valor de mercado”, sendo as simulag¢des de
calculo do ITBI extraidas diretamente do Sistema da Prefeitura.

Em ultima analise, o Recorrente se socorre, em derradeiro argumento, da
discussdo de fundo inserta no Recurso Repetitivo 1.937.821 — tema 1.113 do STJ?,
como fundamento final para o acolhimento de sua pretenséo, buscando o afastamento
da definigao unilateral pelo Municipio acerca do valor venal do imovel.

Para se avaliar se a tese repetitiva n° 1.113 do STJ se aplicaria ao caso
concreto, e mais, para se alcancgar a conclusao pretendida pelo Recorrente, deve-se
realizar o cotejo sistematico para validar se o caso concreto se amolda (ou ndo) a ratio
decidendi daquele julgado representativo de controvérsia.

1 Conforme informativo 507 do STJ, o transito em julgado é despiciendo para a aplicagdo da tese representativa
de controvérsia:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ADOGCAO DE TESE FIRMADA EM RECURSO REPETITIVO.
DESNECESSIDADE DO TRANSITO EM JULGADO.

E desnecessario o transito em julgado da decisdo proferida em recurso especial submetido ao rito do art. 543-C
do CPC para a adogéao da tese nele firmada. Precedentes citados: AgRg no REsp 1.218.277-RS, DJe 13/12/2011;
AgRg no REsp 1.095.152-RS, DJe 27/9/2010, e AgRg no AREsp 175.188-SC, DJe 22/8/2012. EDcl no AgRg no
Ag 1.067.829-PR, Rel. Min. Herman Benjamin, julgado em 9/10/2012.
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Nesse sentido, e exatamente em casos como o presente, deve ser
analisada, proposta e seguida a técnica do distinguishing (que funciona como
mecanica principal para a aplicagao do representativo de controvérsia ao caso
concreto ou para a sua distingdo), a qual foi incorporada ao Direito Processual
Brasileiro com o advento do CPC/2015.

A esse teor, imperioso trazer os Enunciados do Férum Permanente de
Processualistas Civis - FPPC e da Escola Nacional e Formagao e Aperfeicoamento
de Magistrados — ENFAM que analisam as hipdteses em que seja necessaria a
realizacdo da “analise distintiva” entre o precedente vinculante e o caso concreto,
verbis:

VIl Férum Permanente de Processualistas Civis — FPPC
Enunciado 174. A realizacido da distingdo compete a qualquer érgéo
jurisdicional, independente da origem do precedente invocado.
Enunciado 306. O precedente vinculante ndo sera seguido quando o
juiz ou tribunal distinguir o caso sob julgamento, demonstrando,
fundamentalmente, tratar-se de situacao particularizada por hipotese
fatica distinta, a impor solucao juridica diversa.

Enunciado 459. As normas sobre fundamentacdo adequada quanto
a distingdo e superagdo e sobre a observancia somente dos
argumentos submetidos ao contraditério sdo aplicaveis a todo o
microssistema de formacao de precedentes.

Escola Nacional de Formacao e Aperfeicoamento de Magistrados
— ENFAM

Enunciado 9. E dnus da parte, para os fins do disposto no art. 489, §
1°,V e VI, do CPC/2015, identificar os fundamentos determinantes ou
demonstrar a existéncia de distingdo no caso em julgamento ou a
superagdo do entendimento, sempre que invocar jurisprudéncia,
precedente ou enunciado de sumula.

Enunciado 11. Os precedentes a que se referem os incisos V e VI do
§ 1° do art. 489 do CPC/2015 s&o apenas os mencionados no art. 927
e no inciso IV do art. 332.

Enunciado 19. A decisdo que aplica a tese juridica firmada em
julgamento de casos repetitivos ndo precisa enfrentar os fundamentos
ja analisados na decisdo paradigma, sendo suficiente, para fins de
atendimento das exigéncias constantes no art. 489, § 1° do
CPC/2015, a correlagao fatica e juridica entre o caso concreto e
aquele apreciado no incidente de solugdo concentrada.

No mesmo sentido, o E. STJ ja definiu que a aplicagao da tese juridica
firmada por um precedente repetitivo a um caso concreto deve, necessariamente,
passar _pelo crivo da aplicacao da “técnica da distincao” (distinguishing) para
afericdo quanto a aplicabilidade, ou ndo, de determinada ratio decidendi a situagao
fatica posta, nesse sentido, trazemos trechos do elucidativo voto da Ministra Nancy
Andrighi, nos autos do processo n° Agint nos EDcl no AREsp 1254567 / SP:
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Inicialmente, cabe frisar que a aplicacdo de um precedente judicial -
na hipotese dos autos os recursos repetitivos REsp 1.614.721/DF e
1.631.485/DF (Tema 971) - apenas pode ocorrer apds a aplicacao da
técnica da distingao (distinguishing), a qual se refere a um método de
comparagao entre a hipétese em julgamento e o precedente que se
deseja a ela aplicar.

A aplicacao de tese firmada em sede de recuso repetitivo a uma
outra hipétese nao é automatica, devendo ser fruto de uma leitura
dos contornos faticos e juridicos das situacées em comparacao
pela qual se verifica se a hipétese em julgamento é analoga ou
nao ao paradigma. Dessa forma, para a aplicacdo de um precedente,
€ imperioso que exista similitude fatica e juridica entre a situagdo em
analise com o precedente que visa aplicar.

A jurisprudéncia deste STJ aplica a técnica da distingao
(distinguishing), a fim de reputar se determinada situagdo € analoga
ou ndo a determinado precedente. Nesse sentido: RE nos EDcl no
REsp 1.504.753/AL, 32 Turma, DJe 29/09/2017); REsp 1.414.391/DF,
3% Turma, DJe 17/05/2016; e, Agint no RE no AgRg nos EREsp
1.039.364/ES, Corte Especial, DJe 06/02/2018." Agint no EDcl no
AREsp 1254567/SP

Por essa razdo, passamos a analisar os esquadros faticos do caso
concreto em que estamos diante do seguinte cenario:

(i) requerimento de restituicdo parcial do ITBI, com fundamento na
diferenga do valor venal previamente atribuido de forma unilateral pela Prefeitura
(R$ 1.373.613,43);

(ii)o valor constante do instrumento de compra e venda do imoével,
financiado pela Caixa Econdémica Federal, através do Sistema Financeiro de
Habitagdo - SFH (com laudo avaliatério do imével em R$ 822.000) e registrado no RGI
nao foi objeto de impugnacao expresso da Municipalidade nem, sequer, de qualquer
alegacdo de ma-fé, fraude, dolo ou simulagdo pela Prefeitura, e também néao foi
instaurado contencioso administrativo prévio para infirmar o valor da alienacdo ou
apresentar outro valor de mercado.

Portanto, fazendo uso da técnica do distinguishing (seja para aplicar a
tese firmada no julgado representativo de controvérsia seja para ndao a aplica-la),
devemos trazer o teor judicante firmado pelo REsp 1.937.821/SP, que fixou a tese
juridica do Tema 1.113 dos recursos repetitivos do STJ, suscitado pelo contribuinte, a
qual restou assim ementada, verbis:
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a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condicoes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
célculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacao; b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte
goza da presuncao de que é condizente com o valor de mercado,
que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a reqular
instauracao de processo administrativo préprio (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.

A ementa do acérdao, por sua clareza e completude, merece ser aqui
transcrita para fixacdo das premissas adotadas e de todas as teses juridicas
analisadas e julgadas pelo STJ naquele caso representativo, verbis:

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULACAO COM IMPOSTO
PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU). INEXISTENCIA.
VALOR VENAL DECLARADO PELO CONTRIBUINTE. PRESUNCAO
DE VERACIDADE. REVISAO PELO FISCO. INSTAURACAO DE
PROCESSO ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR
DE REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que,
embora o Cédigo Tributario Nacional estabelega como base de calculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) o "valor venal", a apuragao desse
elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em
razao da distincao existente entre os fatos geradores e a modalidade
de langamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessao de direitos relativos a tais transmissdes e que
a base de calculo do tributo é o "valor venal dos bens ou direitos
transmitidos", que corresponde ao valor considerado para as
negociacdes de imoveis em condi¢des normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor _dos iméveis no
mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizacao e
tamanho (metragem), ndao impede que a avaliacdo de mercado
especifica _de cada imével transacionado oscile dentro do
pardmetro médio, a depender, por exemplo, da existéncia de
outras circunstancias iqualmente relevantes e legitimas para a
determinacdo 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.

4. O ITBlI comporta apenas duas modalidades de langcamento
originario:

por declaragao, se a norma local exigir prévio exame das informagoes
do contribuinte pela Administragdo para a constituicdo do crédito
tributario, ou por homologagéao, se a legislagdo municipal disciplinar
qgue cabera ao contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu
pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante.
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5. Os langamentos por declaragdo ou por homologacéao 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 realizagdo do
negocio, sendo essa a principal razdo da impossibilidade pratica da
realizacdo do langamento originario de oficio, ainda que autorizado
pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente,
o conhecimento de todas as variaveis determinantes para a
composig¢ao do valor do imével transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transagao
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor
médio de mercado do bem imével transacionado, presuncao que
somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar,
de pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa
hipétese, justificada a instauracdo do procedimento préprio para
o arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado
ao contribuinte o contraditério necessario para apresentagao das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do
CTN).

7. A prévia adocdo de um valor de referéncia pela Administracédo
configura indevido langamento de oficio do ITBI por mera estimativa e
subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa
arbitramento da base de calculo sem prévio juizo quanto a
fidedignidade da declaragéo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as
seguintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do imdvel
transmitido em condi¢cbes normais de mercado, nao estando vinculada
a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como
piso de tributagao; b) o valor da transagéo declarado pelo contribuinte
goza da presuncdo de que € condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragéo
de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN);
¢) o Municipio nao pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI
com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

Nesse sentido, portanto, entendo que, aplicando a técnica do
distinguishing, temos configuradas as circunstancias faticas para atrair a ratio
decidendi do tema 1.113 do STJ ao caso concreto ora analisado, uma vez que:

a) tanto no caso concreto quanto no recurso paradigmatico, tema 1.113 do
STJ, hairresignagao do contribuinte com relagéo a base de calculo definida pelo Fisco
Municipal, em valor superior aquele efetivamente praticado na operagao de aquisigao
do imével e entendido como valor de mercado;
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b) tanto no caso concreto quanto no recurso paradigmatico se percebe a
configuracao de langamento de oficio do ITBI por mera estimativa, pois nao foi sequer
oportunizada, previamente, a apresentacao do valor da operagao inserto no
contrato e laudo de financiamento do imével pelo SFH, sendo desconsiderada,
unilateral e indevidamente, a presungao de validade do valor da operacao praticada
(nos termos da tese fixada no tema 1.113 do STJ), sem contraditorio prévio;

c) tanto no caso concreto, quanto no recurso paradigmatico, nao se
verificou nos autos qualquer alegagao por parte do Fisco (muito menos indicios
ou provas) de incompatibilidade, de pronto com a realidade, relativa ao valor da
operagao constante do registro imobiliario e contrato e laudo de financiamento
do SFH, nem alegacgdes de que teria havido fraude, simulagao ou ma-fé na fixagao do
preco do negocio (seja por parte da d. Coordenagéo do ITBI, seja pela d. AAT), nem
foram apresentados pelo Fisco elementos probatérios de incompatibilidade patente
com o valor de mercado; e

d) considerando que, em meu entender, ha de se aplicar a ratio decidendi
do tema 1.113 STJ, para simples fins de ilustracdo de que o valor declarado pelo
contribuinte ndo parece incompativel, de pronto, com o “valor de mercado™, uma
pesquisa (com dados atuais e sem o rigor de Laudo Técnico Padrao ABNT), nos
permite concluir que o valor de R$ 822.000,00, efetivamente pago pela aquisicdo do
imovel pelo ora Recorrente e registrado na escritura junto ao RGI e no contrato e laudo
de financiamento da CEF-SFH, nao parece denotar discrepancia ou
incompatibilidade patente com o “valor de mercado” para imoéveis da regiao e
tal discrepéancia jamais foi suscitada nos autos pela Municipalidade, uma vez que
se pode identificar, ao menos 5 (cinco) iméveis com localizagdo e configuragdes
similares ao imoével objeto do presente processo sendo ofertados entre R$ 750.000,00
e R$ 899.000,00, conforme anuncios abaixo expostos:

Alto da Boa Vista, Rio de Janeiro ©
Estrada Velha da Tijuca

Casa Alto da Boa Vista 750.000,00; Estrada Velha da Tijuca; casa duplex em rua
plblica Sala de estar, sala de jantar; 4 quartos, 1 sendo suite com mais um..

1O 180 v £ 4 ™2 82

R$ 750.000
Telef Mensagem
Cond.R$ 0| IPTURS 2.118 S -

2 Exceg&o a aplicagéo da ratio decidendi nos termos da tese fixada pelo tema 1.113 do STJ
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Alto da Boa Vista, Rio de Janeiro )
Estrada Velha da Tijuca

Casa Duplex em Alto da Boa Vista - casa composta de quintal, varanda, sala em
dois ambientes, sala de jantar, cozinha, banheiro social, no sequndo piso: trés..

O 248 me 83 [* 4 84

RS 780.000 Telefone m

Alto da Boa Vista, Rio de Janeiro V)
Estrada Velha da Tijuca

Sabe aquele clima de quem esta fora do movimento da cidade? Se vocé quer
essa tranquilidade, esse é o seu lugar! Um lugar onde vocé escuta os barulhos...

(D 220 =Y B a1

RS 899.000
Telefone
Cond. RSO IPTURS 1.825

Alto da Boa Vista, Rio de Janeiro o
Estrada Velha da Tijuca

Casa na Estrada Velha da Tijuca, toda reformada , em porcelanato, 408m2, com
3 dormitérios, sendo 3 suites, possui 4 banheiros, sala, cozinha,...

O408m® &3 [*4

R$ 830.000
Telefone
Cond. RS0 IPTURS 1.115

Ao defender a inaplicabilidade da tese fixada pelo tema 1.113 do STJ ao
presente caso, por sua vez, a d. Representagdao Fazendaria suscita que: (i) o REsp
1.937.821/SP ainda n&o transitara em julgado, estando pendente recurso
extraordinario ja interposto naqueles autos; e (ii) a tese juridica do tema 1.113 do STJ
“se limita a discussao da base de calculo do ITBl em arrematacées de imoveis
ofertados em hastas publicas judiciais” nao sendo aplicavel a operagdes regulares
de compra e venda de imoveis.

Com as devidas vénias a substanciosa promogao fazendaria, entendo que:

(i) nao é necessario que se aguarde o transito em julgado de recurso
representativo de controvérsia para a aplicagao de sua ratio decidendi, conforme
ja reiteradamente decidido pelo préprio Eg. STJ nos julgamentos dos seguintes
recursos: Agint na Rcl n 36.473/RJ; Agint na Pet 11.755/PE; AgRg no REsp
1.526.008/PR; AgRg no REsp 1.358.785/MG; EDcl no REsp 1.240.821/PR, ainda, no
ambito do Eg. TJRJ, temos os seguintes recentes julgados: Agravo Interno no Agravo
de Instrumento n° 0057481-13.2023.8.19.0000; Apelagdo n° 0319984-
93.2017.8.19.0001; e
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(il) O acordao paradigmatico que resolveu o tema 1.113 no dmbito do STJ,
nao se limitou a analisar as hipoteses de arrematagao de iméveis em hastas
publicas judiciais, pelo contrario, o voto condutor trata, de maneira ampla e
abrangente, do Fato Gerador do ITBI, passando por diversas operagdées de
alienacao de imoveis, inclusive, a arrematagao de iméveis em hastas publicas
judiciais (que foi o caso concreto dos autos), tanto é que a propria tese juridica
firmada pelo tema nao limitou as suas hipoéteses de aplicabilidade, como se infere
da leitura de diversos trechos do voto condutor do Min. Gurgel de Faria, como as
seguintes, verbis:

Quanto a base de calculo do ITBI, o art. 38 do CTN dispde que ela é
“o valor venal dos bens ou direitos transmitidos” (Grifos acrescidos).
Como visto, o art. 35 do CTN é claro ao identificar o fato gerador
como sendo a transmissao da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessao de direitos relativos a tais transmissoes.

Em sendo a transmissido ou a cessao realizada entre vivos, caso
do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (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 _condicdes normais de mercado para as transmissoes
imobiliarias.

Nesse sentido, os seguintes julgados:

[...] Importa ressaltar que, embora_seja possivel dimensionar o
valor médio _dos _imoéveis no_mercado, segundo critérios, por
exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem), a avaliacdo de
mercado especifica de cada imével transacionado pode sofrer
oscilacoes para cima ou para baixo desse valor médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias
igualmente relevantes e legitimas para a determinacao do real
valor_da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de
conservagao os interesses pessoais do vendedor (necessidade da
venda para despesas urgentes, mudancga de investimentos, etc.) e do
comprador (escassez do imével na regiao, proximidade com o trabalho
e/ou com familiares, etc.) no ajuste do preco.

Especificamente no caso de alienagdo por hasta publica, salvo
hipéteses de preco vil, o valor da arrematagao corresponde ao valor
de mercado, pois presume-se que esses mesmos fatores foram
ponderados pelo arrematante para a realizagao de seu lance.

Aqui nao se estd afirmando que o preco de venda
necessariamente reflete o valor de mercado, pois eventual
alienacao por preco nitidamente incompativel com este (valor de
mercado), independentemente de sua motivacdo, ndo permite a
adocio dele (o preco de venda) como parametro para definicio
da base de calculo.
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[...] Apbs cuidadosa reflexdo, cheguei a conclusdo de que o ITBI, em
razao de seu fato gerador, somente comporta duas das modalidades
de langcamento originario: por declaracao ou por homologagao, a
depender da legislacdo municipal de cada ente tributante, sendo
inviavel ao fisco proceder, de antemao, ao seu langamento de oficio.

Se a norma local exigir prévio exame das declaragdes do contribuinte
pela Administrac&o para a constituigdo do crédito tributario, estaremos
diante de um langamento por declaragéo.

Nessa modalidade de langamento, em face do principio da boa-fé
objetiva, presume-se que o valor da transacao declarado pelo
contribuinte esta condizente com o valor venal de mercado
daquele especifico imovel, presungcdo que somente pode ser
afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto,
incompativel com a realidade, a justificar a instauragdo do
procedimento préprio para o arbitramento da base de calculo, em
que assegurado ao contribuinte o contraditério necessario para
apresentagdo das peculiaridades que justificariam o quantum
informado.

[...] Entretanto, se a legislacdo municipal disciplinar que cabera ao
contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento
antecipado sem prévio exame do ente tributante, estaremos diante de
um langamento por homologacao. Nessa hipotese, a Administragéao
tera o prazo decadencial de cinco anos para proceder a revisao do
pagamento realizado (que também engloba o exame acerca da
corregao da base de célculo adotada), sem a qual o langamento estara
tacitamente homologado e, portanto, tera carater definitivo.

Tanto o langamento por declaracdo quanto o (langamento) por
homologagédo estdo justificados pelas inumeras circunstancias ja
referidas que podem interferir no especifico valor de mercado de cada
imével transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral
somente os negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o
real valor do bem quando da realizagdo do negocio.

E aqui reside a principal razao da impossibilidade pratica da
realizagdo do lancamento originario de oficio, ainda que
autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como
possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis
determinantes para a composicao do valor do imével transmitido,
in concreto.

Assim, repita-se, ndo dispondo de todos os elementos faticos
necessarios ao juizo de certeza quanto ao valor do imovel transmitido,
nao ha como a Administrac&o dispensar a participacédo do contribuinte
no procedimento regular de constituicido do crédito para estabelecer,
antecipada e unilateralmente, a base de calculo.
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Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas proprias do
fato gerador desse imposto, a sua base de calculo devera partir da
declaragdo prestada pelo contribuinte, ressalvada a prerrogativa da
administracao tributaria de revisa-la, antes ou depois do pagamento,
a depender da modalidade do langamento, desde que instaurado o
procedimento administrativo proprio, em que devera apurar todas as
peculiaridades do imével (benfeitorias, estado de conservacgéo, etc.) e
as condi¢des que impactaram no carater volitivo do negdcio juridico
realizado, assegurados os postulados da ampla defesa e do
contraditério que possibilitem ao contribuinte justificar o valor
declarado.

[..] b) E legitima a adocdo de valor venal de referéncia previamente
estipulado pelo fisco municipal como parametro para a fixacdo da base
de célculo do ITBI?

Essa resposta também é negativa.

De inicio, cabe refutar a alegacdo da municipalidade recorrente
de que a prévia adocao do valor venal de referéncia ndao modifica
a_modalidade de lancamento do imposto, que, segundo a
edilidade, continuaria sendo por homologacao.

Consoante dito antes, o langcamento do ITBI se da por declaracao ou
por homologagéo.

No caso, diversamente do afirmado pelo municipio recorrente, a
sua tributacdo do ITBI ndo se da por homologacao, visto que nao
ha pagamento antecipado do imposto sem prévio exame do fisco,
mas, ao contrario disso, a Administracao impoe ao contribuinte o
valor do crédito a ser recolhido.

Em verdade, ao fixar a base de calculo com lastro em valor de
referéncia previamente estabelecido, o fisco busca, de fato, realizar o
langcamento de oficio do imposto, o qual, todavia, esta indevidamente
amparado em critérios que foram por ele escolhidos unilateralmente e
que apenas revelariam um valor médio de mercado, de cunho
meramente estimativo, visto que despreza as peculiaridades do imovel
e da transacao que foram quantificadas na declaracao prestada pelo
contribuinte, que, como cedico, presume-se de boa-fé.

Além disso, a adocao desse valor de referéncia como primeiro
parametro para a fixacdo da base de calculo do ITBI, com a
inversao do 6nus da prova ao contribuinte para demonstrar o
contrario, subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN,
pois, a toda evidéncia, resulta em arbitramento da base de calculo
sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracao do sujeito

assivo.

Esse denominado valor venal de referéncia, ou equivalente, quando
muito, podera justificar a acao fiscal para apurar a veracidade da
declaracao prestada, mas, em hipétese alguma, pode servir para
antecipar tal juizo, porquanto, além de ndo abranger todas as
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aleas definidoras do valor de mercado daquele especifico imével,
acaba por subtrair a garantia do contraditério assegurada ao
contribuinte, cujo exercicio pressupde a prévia instauragao de regular
processo administrativo. [...]

Inclusive, este vem sendo o entendimento sélido das Camaras de Direito
Publico do Eg. TJ-RJ, conforme se infere da leitura dos recentes julgados abaixo
transcritos, verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TRIBUTARIO. MANDADO DE
SEGURANCA COM PEDIDO DE CONCESSAO DE LIMINAR.
RECOLHIMENTO DE ITBI COM BASE NO VALOR REAL DA
TRANSACAO. PEDIDO DE SUSPENSAO DO PROCESSO EM
RAZAO DE AUSENCIA DE TRANSITO EM JULGADO RESP N°
1.937.821/SP. INDEFERIDO PELO JUiZO A QUO. IRRESGINACAO
DO IMPETRADO. Precedente paradigma que teve seu mérito julgado,
formacao da tese do tema 1.113 STJ. Imediata aplicabilidade com a
publicacdo do acérdao, artigo 1040, Il do CPC. Recurso
Extraordinario pendente de julgamento no STF. N&o determinada
suspensao dos feitos que versem sobre a matéria. Suspensao que nao
se opera de forma automatica. Precedentes. DECISAO AGRAVADA
MANTIDA. DESPROVIMENTO DO RECURSO
(0075248-64.2023.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a).
ALEXANDRE TEIXEIRA DE SOUZA - Julgamento: 09/11/2023 -
QUINTA CAMARA DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 162 CAMARA)

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. PLEITO DE
DECLARACAO DE QUITAGAO DO TRIBUTO (ITBI) INCIDENTE NA
OPERACAO DE TRANSMISSAO DE PROPRIEDADE DA AUTORA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. RECURSO DO MUNICIPIO
REPISANDO AS ARGUMENTACOES TRAZIDAS NA
CONTESTACAO E OBJETIVANDO A REFORMA D JULGADO AO
FUNDAMENTO DE QUE NAO HOUVE O PAGAMENTO DEVIDO DO
IMPOSTO EM RAZAO DE DIVERGENCIA DE NUMERO DO
ENDERECO. ESCORREITA SENTENCA QUE JULGOU
PROCEDENTE O PEDIDO AUTORAL. DEMONSTRADA A BOA-FE
DA AUTORA. SIMULAGCAO DE CALCULO DO ITBI COM BASE NO
TEMA N° 1.113 DO EGREGIO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
INOCORRENCIA DE VIOLAGAO AO PRINCIPIO DA SEPARACAO
DOS PODERES. PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS.
SENTENCA QUE SE MANTEM. RECURSO CONHECIDO E
PROVIMENTO NEGADO.

(0295770-96.2021.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). LIDIA MARIA
SODRE DE MORAES - Julgamento: 06/06/2023 - SEXTA CAMARA
DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 212 CAMARA)

APELACAO CIVEL.

ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO.

DIREITO TRIBUTARIO.

BASE DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BEM
IMOVEL.
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O Autor alega que adquiriu um imével e que, ao solicitar a emissao da
guia para recolhimento do imposto devido pela transmissdo da
propriedade (ITBI), a Municipalidade teria desprezado a base de
céalculo legalmente preconizada, emitindo a Guia de Arrecadagao
fundada em valor substancialmente superior e quitado em decorréncia
da exiguidade de prazo para a consolidagdo do negécio, razao pela
qual requereu em Juizo a restituicdo do montante pago a maior.
Sentencga de improcedéncia que é por ele alvejada.

Superior Tribunal de Justica julgou recentemente o REsp. n°
1.937.821/SP, (Tema Repetitivo 1.113), que fixou as seguintes teses:
"a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condi¢cdes 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 transagao 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 instauragdo de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN ); ¢) o Municipio nao
pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente”.

No caso em comento, diante da presuncdo de veracidade do valor
declarado na escritura publica de compra e venda como sendo o de
mercado, caberia a aplicagdo do disposto no artigo 148 do Cddigo
Tributario Nacional.

Ente Municipal que deveria ter instaurado processo administrativo,
respeitando-se o principio do contraditério e da ampla defesa, para
impugnar o valor da aquisi¢ao do imdvel indicado pelo Autor, o que, in
casu, nao ocorreu.

Ademais, nao ha qualquer comprovagao, nos autos, de que o valor
utilizado como base de calculo pelo Réu corresponda ao real valor de
mercado do imodvel, 6nus que lhe incumbia, na forma do artigo 373,
inciso I, do Cédigo de Processo Civil.

Assim, merece reforma a sentencga para julgar procedente o pedido de
restituicdo do indébito; contudo, o montante pleiteado merece
pequena correcdo, ante a ocorréncia de erro material na peca
inaugural.

Condenacgéao do Ente ao pagamento da taxa judiciaria, nos termos do
verbete n° 145 desta Corte, além dos honorarios advocaticios em favor
do patrono do Autor.

PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO.
(0091396-55.2020.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). LEILA MARIA
RODRIGUES PINTO DE CARVALHO E ALBUQUERQUE -
Julgamento: 05/05/2022 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. MANDADO DE SEGURANCA.
DIREITO TRIBUTARIO. BASE DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE
TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL (ITBI). RECURSO INTERPOSTO
CONTRA A DECISAO QUE DETERMINOU O DEPOSITO DO ITBI
NO VALOR INCONTROVERSO DE R$ 90.000,00, COM BASE NO
VALOR DA COMPRA E VENDA DO IMOVEL, DEFERIU A
SUSPENSAO DA EXIGIBILIDADE DA DIFERENCA, DETERMINOU,
AINDA, A LAVRATURA DA ESCRITURA E A PARTE AUTORA QUE
EMENDE A INICIAL PARA ACAO DE CONHECIMENTO. INSURGE-
SE O MUNICIPIO-AGRAVANTE AFIRMANDO QUE PARA FINS DE
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BASE DE CALCULO DO ITBI DEVE LEVAR EM CONSIDERACAO O
VALOR VENAL DOS BENS E DIREITOS TRANSMITIDOS (CTN,
ARTIGO 38 E ART. 14, P.U. DA LEI MUNICIPAL N° 1.364/88).
RECURSO QUE NAO MERECE PROSPERAR.

O SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA JULGOU RECENTEMENTE
O RESP. N° 1.937.821/SP, (TEMA REPETITIVO 1.113), QUE FIXOU
AS SEGUINTES TESES: "A) A BASE DE CALCULO DO ITBI E O
VALOR DO IMOVEL TRANSMITIDO EM CONDICOES NORMAIS DE
MERCADO, NAO ESTANDO VINCULADA A BASE DE CALCULO DO
IPTU, QUE NEM SEQUER PODE SER UTILIZADA COMO PISO DE
TRIBUTACAO; B) O VALOR DA TRANSACAO DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE GOZA DA PRESUNCAO DE QUE E CONDIZENTE
COM O VALOR DE MERCADO, QUE SOMENTE PODE SER
AFASTADA PELO FISCO MEDIANTE A REGULAR INSTAURACAO
DE PROCESSO ADMINISTRATIVO PROPRIO (ART. 148 DO CTN );
C) O MUNICIPIO NAO PODE ARBITRAR PREVIAMENTE A BASE
DE CALCULO DO ITBI COM RESPALDO EM VALOR DE
REFERENCIA POR ELE ESTABELECIDO UNILATERALMENTE."
NO CASO EM COMENTO, DIANTE DA PRESUNGCAO DE
VERACIDADE DO VALOR DECLARADO NA PROMESSA DE
COMPRA E VENDA COMO SENDO O DE MERCADO, CABERIA A
APLICACAO DO DISPOSTO NO ARTIGO NO ARTIGO 148 DO CTN,
O QUE NAO OCORREU. NAO BASTASSE 1SSO, EM QUE PESE A
NORMA DO ARTIGO 38 DO CTN, O VALOR VENAL ATRIBUIDO
PELO MUNICIPIO AO IMOVEL, UNILATERALMENTE, SE AFIGURA,
A PRINCIPIO, DESPROPORCIONAL, DE MODO QUE NECESSARIA
SUA CORRETA APURACAO. APLICAVEL A SUMULA 59 DESTE
TJRJ. MANUTENCAO DA DECISAO. RECURSO AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO.

(0036613-48.2022.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a).
CINTIA SANTAREM CARDINALI - Julgamento: 26/07/2022 -
VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL)

No mesmo sentido, entendo relevante destacar o brilhante voto (que restou
vencido por maioria € com o qual me alinho) da Conselheira Hevelyn Brichi,
acompanhado pela Conselheira Carolina Meohas, no Acordédo n°® 17.996, julgado em
junho de 2022, em que tema idéntico ao presente foi analisado e a conclusado seguiu
no mesmo sentido da conclusao que ora se apresenta, verbis:

Por sua vez, sem expor de forma clara a metodologia e formula
utilizadas para a reavaliagao do imével, limitando-se a comunicar que
0 novo calculo levou em consideragao o “potencial construtivo” do
terreno, a Municipalidade concluiu que o montante a ser observado
para a transagao corresponderia a R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta
mil reais).

Em razdo da diferenga entre o que foi declarado pelo contribuinte e o
montante identificado pela Fiscalizagdo — valor este que se aproxima
do dobro do que foi considerado pela Recorrente, registre-se! —, restou
langado o ITBI complementar.

Pois bem.
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De acordo com a literalidade da legislagdo que rege a matéria, a base
de calculo do ITBI, consoante o art. 38, do CTN, é o “valor venal dos
bens ou direitos transmitidos”. Nao € de hoje que os Tribunais patrios
debatem o alcance da expressao “valor venal’, para fins de ITBI,
diante do polémico fato de o conceito também ser utilizado como base
de calculo do IPTU.

Muito recentemente, sob o rito dos recursos especiais repetitivos
(Tema 1.113), a Primeira Se¢ao do Superior Tribunal de Justica (STJ),
ao julgar o Recurso Especial n® 1.937.821/SP, estabeleceu trés teses
relativas ao calculo do ITBI nas operagdes de compra e venda:

1) A base de célculo do ITBI é o 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
tributacao;

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

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

O Relator do caso no STJ, Ministro Gurgel de Faria, avaliou que “no
que tange a base de célculo, a expressao 'valor venal' contida no artigo
38 do CTN deve ser entendida como o valor considerado em
condi¢des normais de mercado para as transmissdes imobiliarias"
(sem grifos no original).

O Ministro ainda expds que, no IPTU, o objeto da tributagdo é 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 localizagao
e a metragem do imével. Ja no caso do ITBI, a base de calculo “deve
considerar o valor de mercado do imdével individualmente determinado,
afetado também por fatores como benfeitorias, estado de conservagao
e as necessidades do comprador e do vendedor, motivo pelo qual o
langamento desse imposto ocorre, como regra, por meio da
declaragao 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”.

No presente feito, ndo ha noticias de prévio procedimento
administrativo de revisdo do valor declarado pelo contribuinte. A
Municipalidade, pautando-se no suposto “potencial construtivo” do
terreno em que localizado o bem adquirido pela Recorrente,
verdadeiramente imputou ao contribuinte um valor que totaliza quase
o dobro daquele declarado nas guias ITBI, sem qualquer
esclarecimento quanto a metodologia adotada, o que dificulta afirmar
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que o novo calculo é o que mais se aproxima da realidade do mercado
imobiliario.

Tendo em vista que, como consignado no Recurso Especial acima
comentado, o valor da transacéo declarado pelo contribuinte goza da
presuncao de que é condizente com o valor de mercado, concluo que
os valores recolhidos pela Recorrente, calculados sobre o valor
declarado de R$ 200.000,00, devem ser considerados suficientes para
a extingcao do ITBI incidente na operagao, motivo pelo qual reconheco
a extingao do crédito tributario, com fulcro no art. 156, inciso I, do
Caodigo Tributario Nacional.

Portanto, além de todas as razdes de direito ja expostas e diante de todos
os julgados acima citados, entendo relevante delimitar em topicos os fatos relevantes
para o deslinde do presente feito, em especial que:

a) como consignado no Recurso Especial 1.937.821/SP (tema 1.113 do
STJ), o valor da transagéo declarado pelo contribuinte goza da presung¢ao de boa-fé
no sentido de que é condizente com o valor de mercado devendo ser objeto de
contencioso administrativo préprio caso identificada inconformidade patente do valor
da operagao com o “valor de mercado”;

b) na Certidao de Pagamento do ITBI de fls. 08 consta o valor declarado
pelo Recorrente de R$ 822.000,00, exatamente como constante da escritura de
compra e venda (fls. 11/12v) e do contrato de financiamento e laudo avaliatério da
CEF — SFH (fls. 16/27);

c) na Certiddo de Pagamento do ITBI de fls. 08, consta que o calculo do
ITBI foi realizado, unilateralmente, com base no “sistema da Secretaria de Fazenda
do Municipio”, a despeito do valor declarado pelo Contribuinte;

d) nas 3 (trés) manifestagbes apresentadas nos autos pela d. AAT (fls. 32,
fls. 49/50 e fls. 70) ndo ha nenhuma alegacao de ma-fé, fraude, dolo, ou simulagao da
operagao declarada pelo contribuinte, nem estudo mercadolégico no sentido de
buscar demonstrar flagrante incompatibilidade entre o valor da operacéao e o valor de
mercado; e

e) nas 3 (trés) manifestacbes d. AAT se evidencia que a base de calculo
exigida foi definida com base nas variaveis: area construida e fator idade da
construgdo e nao com base no “valor de mercado” (método comparativo), sem terem
sido apresentadas ou cogitadas quaisquer alegag¢des, muito menos indicios ou
evidéncias, de desconformidade ou incompatibilidade do valor da operagdo com o
“valor de mercado” do imovel.
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Isto posto, concluo que a presuncgao de boa-fé do contribuinte quanto aos
valores declarados (documentados em escritura e contrato e laudo de financiamento
emitido pelo SFH e n&o infirmados pelo Fisco Municipal) na operagdo deve
permanecer higida, na linha da ratio decidendi firmada tema 1.113 dos Recursos
Repetitivos do STJ, de forma que os valores recolhidos pelo Recorrente a titulo de
ITBI, que excedem aqueles calculados sobre a base de calculo declarada (e néo
afastada) de R$ 822.000,00, devem ser considerados recolhidos indevidamente, e
devem ser restituidos, nos termos dos arts. 138 e 139 do Decreto n° 14.602/1996.

Pelo exposto, DOU PROVIMENTO ao Recurso Voluntario, para reformar a
r. decisdo da d. CRJ e julgar procedente o pedido de restituigdo ora manejado.

E como voto.

VOTO VENCEDOR
Conselheiro RAFAEL GASPAR RODRIGUES

Ousou-se discordar do douto Conselheiro Relator, apesar de seu
substancioso voto, pelos motivos que adiante se declinam.

Considerando-se que o alicerce do voto vencido reside na tese repetitiva
n° 1.113 do Superior Tribunal de Justica, parece razoavel por ai comecar. E faz-se
necessario, de pronto, perceber que, tal qual apontado pela douta Representacédo da
Fazenda, o REsp 1.937.821/SP foi alvo de Recurso Extraordinario (RE 1.412.419),
pendente de julgamento. O acdrdéo que deu origem a tese 1.113 foi, entdo, combatido
pelo meio cabivel, ndo tendo transitado em julgado.

Nao se olvida que, como apontado pelo douto relator, a Jurisprudéncia do
STJ é praticamente unanime no sentido de ser “(...) desnecessario aguardar o transito
em julgado para aplicar a tese firmada em julgamento de recurso especial repetitivo
ou de recurso extraordinario sob repercussdo geral.” (vide EDcl no AgRg no REsp n°
1.455.224/PR). Nao parece a este julgador, contudo, que “a desnecessidade de
espera para aplicacdo de tese” seja sinbnimo de “obrigatoriedade de aplicacéo
imediata da tese”. Ademais, a sistematica prevista nos arts. 1.036-1.041 do Cédigo de
Processo Civil (pretensamente) vincula as instancias inferiores do Poder Judiciario —
nao a Administragao Publica.
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Ha que se salientar, ainda, que, da analise do caso concreto trazido a
julgamento, verifica-se que o Recorrente jamais trouxe aos autos laudo de avaliagao
que sustentasse sua pretensdo de reducédo do valor venal do imével — conforme
reconhecido pelo douto relator. Conforme se verifica a fl. 32, apresenta, o 6rgao
técnico da Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento, os parametros utilizados
para determinacdo da base de calculo do tributo. Essa avaliagdo jamais foi
tecnicamente contestada pelo contribuinte — conforme, inclusive, reitera a Assessoria
de Analises Técnicas em nova manifestacao a fl. 70.

Por essas razdes, entende este julgador que deve ser mantido o
entendimento maijoritario deste 6rgao colegiado no sentido de que “ndo havendo sido
produzida a prova capaz de alterar as conclusées do 6rgéo técnico da SMF, é de se
manter a decisdo de primeira instancia pelo indeferimento do pedido de restituigdo do
imposto” (vide Acérdao n°® 18.244).

Por esses motivos, outra opgao nao restou, sendo a de divergir do douto
Conselheiro Relator, motivo pelo qual se votou pelo IMPROVIMENTO do Recurso
Voluntario interposto.

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que € Recorrente:
LEONARDO AYRES PADILHA e Recorrido: COORDENADOR DA
COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por maioria, negar provimento ao
Recurso Voluntario, nos termos do voto vencedor do Conselheiro RAFAEL GASPAR
RODRIGUES.

Vencidos os Conselheiros RELATOR, HEVELYN BRICHI CARDOZO e
EDUARDO GAZALE FEO, que davam provimento ao recurso, nos termos do voto do
primeiro.

Ausentes da votacdo os Conselheiros ALFREDO LOPES DE SOUZA
JUNIOR e RENATO DE SOUZA BRAVO, substituidos, respectivamente, pelos
Conselheiros Suplentes EDUARDO GAZALE FEO e MARCIO BRENO OLIVEIRA
CORREA.
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Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 23 de janeiro
de 2024.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

GABRIEL ABRANTES DOS SANTOS
CONSELHEIRO RELATOR

RAFAEL GASPAR RODRIGUES
CONSELHEIRO



