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APELADA: N. SCHWENING AGROPECUARIA LTDA

RELATOR: DES2. AMELIA MARTINS DE ARAUJO

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO TRIBUTARIO. BASE DE CALCULO ITBI. AUSENCIA
DE INSTAURAQAO DE PROCESSO ADMINISTRATIVO
PROPRIO. PRESUNC}AO DE VERACIDADE DO VALOR
ALEGADO PELO CONTRIBUINTE. TEMA 1.113 DO STJ. 1. A
tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica é clara quanto a
necessidade de instauracdo de processo administrativo proprio, e
a vedacao ao arbitramento de forma unilateral da base de célculo
do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis — ITBI, por
presumir como condizente com a realidade de mercado os
valores indicados pelo contribuinte (Tema 1.113). 2. Verificado
gue a municipalidade n&o instaurou o processo administrativo
proprio, previsto no artigo 148 do Codigo Tributério Nacional, com
o fim de afastar o valor da transacéao declarado pelo contribuinte,
encontra-se eivado de ilegalidade o ato que fixou base de calculo
em valor diferente do declarado. APELACAO CIVEL
CONHECIDA MAS IMPROVIDA, NOS TERMOS DO ART. 932,
IV, “b”, CPC.

DECISAO MONOCRATICA
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TER5
Trata-se de APELACAO CIVEL interposta pelo MUNICIPIO DE PARAUNA = §§2
em face da sentenca proferida pela Juiza de Direito da Vara das Fazendas Publicas o %‘g
da Comarca de Parauna-GO, Dra. Wanderlina Lima de Morais Tassi, nos autos da g%g\f
Acdo de Repeticdo de Indébito Tributario, proposta por N. SCHWENING gg’;sﬂ@
AGROPECUARIA LTDA, com intento de obter sua reforma. 3008
Bo) ()/>) 8%
it
Infere-se dos autos que a autora, ora apelada, adquiriu um imével rural P@g
denominado Fazenda Velha, Sao Lourengo e Pouso Alto, com area total de 281,461 =0 &
ha, pelo montante de R$ 2.309.429,60. =3
g
Informou que, no dia 10/10/2022, solicitou a guia de recolhimento do ITBI . &
junto a Prefeitura Municipal de Parauna-GO, instante no qual verificou que o valor- o &
base utilizado para apuracéo do referido imposto foi de R$ 5.305.093,80, resultandono 3 ¢
valor total de R$ 159.152,81 a ser recolhido. S S
Alegou que, conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica, Tema 5L

1.113, deve-se levar em consideracdo o valor apresentado a época da tradi¢cdo do
imovel para apuracédo do referido imposto, tendo em vista que as informacgdes
prestadas pelo contribuinte gozam de presuncao relativa de veracidade. Assim, o valor
correto a ser recolhido seria de R$ 69.282,89, ou seja, uma diferenga que resultou no
pagamento a mais de R$ 89.869,92.

Postulou, desta feita, pela condenacé&o da requerida ao pagamento do
indébito tributario corrigido desde a data do pagamento, até a data da restituicao, e
juros de mora de 1% ao més a partir da citacao.

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

Devidamente citada, o requerido apresentou sua defesa, oportunidade em
gue alegou, em sintese, que o valor apresentado pela autora esta em
desconformidade com o valor venal do imével, o que foi apurado pela Comissao de
Avaliacdo de Imdveis Rurais, com base no Cdédigo Tributario Municipal de Parauna-
GO, chegando ao valor de R$ 5.305.093,80.

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

Impugnacéo a contestacao apresentada na mov. 10.

ApOs curso regular do feito, a juiza a quo julgou procedentes os pedidos da
Inicial, em sentenca (mov. 18) lavrada nos seguintes termos:

(..
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O feito comporta o julgamento da lide, pois, a questao debatida
nao necessita de producdo de outras provas, nos termos do art.
355, inc. |, do CPC.

O cerne da discusséo esta atrelada ao valor venal do imovel e
base de célculo para apuracao do Imposto de Transmissdo de
Bens Iméveis — ITBI. O autor sustenta que o parametro correto é
o valor ajustado entre as partes na venda do imével, enquanto o
réu alega ser o valor da avaliacdo realizada no ambito
extrajudicial.

E certo que o fato gerador do Imposto de Transmisséo de Bens
Iméveis é a Transferéncia da propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Cartério de Registro de Iméveis.

O artigo 38 do Cadigo Tributario Nacional dispde que a base de
calculo do imposto sobre a transmissédo de bens iméveis é o valor
venal: “a base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos”.

Em virtude das véarias demandas individuais discutindo a base de
calculo do ITBI, o Superior Tribunal de Justi¢ca, no julgamento do
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas (tema n°
1.113), de Relatoria do ministro Gurgel de Faria, firmou
posicionamento de que o calculo devera ser efetuado sobre o
valor do imével transmitido em condi¢cdes normais de mercado, in
verbis:

a) a base de céalculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condi¢Bes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacdo; b) o valor da transacéo declarado pelo contribuinte
goza da presuncao de que é condizente com o valor de mercado,
gue somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular
instauracéo de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN);
c¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

Na oportunidade do julgamento, foi ponderado que a expressao
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'valor venal' contida no artigo 38 do CTN deve ser entendida
como o valor considerado em condi¢cdes normais de mercado
para as transmissdes imobiliarias:

Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI é a transmissédo da propriedade ou de direitos
reais imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais
transmissdes e que a base de calculo do tributo € o “valor venal
dos bens ou direitos transmitidos”, que corresponde ao valor
considerado para as negociacfes de imdveis em condicdes
normais de mercado.

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

Ainda sobre o tema:

EMENTA: RECURSO INOMINADO. JUIZADO ESPECIAL DA
FAZENDA PUBLICA. ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM
REPETIC}AO DE INDEBITO. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO
DE BENS IMOVEIS ? ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL
DO IMOVEL. IDENTIDADE COM A DO IPTU.
IMPOSSIBILIDADE. PRESUNQAO DE ADEQUAC}AO DO VALOR
DECLARADO PELO CONTRIBUINTE. TEMA 1113 DO STJ.
PRECEDENTES. SENTENCA. REFORMADA. RECURSO
CONHECIDO E PROVIDO. 01. (1.1). Em sintese da peca
exordial, alegaram os autores que adquiriram um imovel na
planta, qual seja: apartamento 401 do Condominio AME INFINITY
HOME, situado na rua 13 e 30, no lote 10 a 12, quadra G-14,
Setor Marista, Goiania-GO, tendo o contrato de compra e venda
sido firmado mediante financiamento bancario, no valor de R$
793.962,43 (setecentos e noventa e trés mil, novecentos e
sessenta e dois reais e quarenta e trés centavos). Argumentaram,
contudo, que sem fundamentacéo ou justificativa, o Municipio de
Goiania nao se baseou no preco do contrato de compra e venda,
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mas sim em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente, o que elevou substancialmente a base de célculo
para fins de pagamento do Imposto de Transmissao de Bens
Iméveis ? ITBI. Assim, requereram a declaracao de ilegalidade do
lancamento do referido imposto, bem como a condenacédo do
requerido a restituicdo do valor cobrado indevidamente, com
acréscimo de juros e corre¢cdo monetéaria (evento n. 01). (1.2). A
juiza da origem julgou improcedente o pedido da inicial, sob o
fundamento de que ndo ha nenhuma ilegalidade na cobranca do
ITBI no valor determinado pelo municipio. (movimentacdo n° 27).
(1.3). Inconformados, os autores opuseram embargos de
declaracao, porém, foram rejeitados. Em seguida interpuseram
recurso inominado, reforcando as teses iniciais de que o Superior
Tribunal de Justica, ao julgar o tema 1113 (RESP n°
1.937.821/SP), concluiu que o valor da transacao declarado pelo
contribuinte presume-se condizente com o valor médio de
mercado do bem imével transacionado, presuncdo essa que
somente pode ser afastada pelo fisco se tal valor se mostrar, de
pronto, incompativel com a realidade. Assim, pugnaram pela
reforma da sentenca e a procedéncia dos pedidos vestibulares
(movimentacdo n° 44). 02. Recurso proprio, tempestivo,
adequado e devidamente preparado (evento n. 50), motivos pelos
quais deve ser conhecido. Contrarrazbes apresentadas
(movimentacgdo n° 57). 03. DA LEGISLACAO APLICAVEL AO
IMPOSTO ITBI. (3.1). Nao se desconhece que, por forca do
comando inserto no inciso Il, do art. 156, da Constituicdo Federal,
foi atribuida ao Municipio a competéncia para instituir o Imposto
sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), que tem como fato
gerador a ?transmissao 'inter vivos', a qualquer titulo, por ato
oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de
direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como
cessao de direitos a sua aquisi¢cédo?. (3.2). De outro lado, sobre a
base de célculo do ITBI, o Cddigo Tributario Nacional assim
disp6e em seu art. 38: Art. 38. A base de célculo do imposto é o
valor venal dos

bens ou direitos transmitidos. (3.3). Por sua vez, o Cdédigo
Tributario do Municipio de Goiania adotou como base de célculo
do ITBI (conhecido no municipio de Goiania com o nome de ISTI
? Imposto sobre Transmissdo de Imovel), o valor venal dos
imoveis, avaliando-se diversos elementos, tal como enuncia o art.
12 da referida legislagéo, in verbis: ?Art. 12. A base de célculo do
imposto é o valor venal do imovel. § 1°. Na determinacéo do valor
venal serdo tomados, em conjunto ou separadamente, 0s
seguintes elementos: | - Quanto ao prédio: a) o padréo ou tipo de
construcdo; b) a area construida; c) o valor unitario do metro
quadrado; d) o estado de conservacao; e) os servi¢os publicos ou
de utilidade publica existentes na via ou logradouro; f) o indice de
valorizagéao do logradouro, quadra ou zona em que estiver situado
0 imovel; g) o preco do imével nas Ultimas transac¢des de compra
e venda realizadas nas zonas respectivas, segundo o mercado
imobiliario local; h) quaisquer outros dados informativos obtidos
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pela reparticdo competente. Il - Quanto ao terreno: a) a area, a
forma, as dimensdes, a localizacao, os acidentes geogréficos e
outras caracteristicas; b) os fatores indicados nas alineas ?a?, ?f?
e ?79? do item anterior e quaisquer outros dados informativos; ? .
04 . D O S PRECEDENTES ACERCA DA MATERIA (4.1). A
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou o
entendimento de que o valor venal a que se refere o art. 38 do
CTN, base de céalculo do imposto de transmissao, € o real valor
de venda do bem, o qual pode coincidir com o valor de mercado,
nao se confundindo com o valor venal adotado para fins de

IPTU ou ITR, cuja incidéncia se da sobre o valor estanque da
propriedade. O fisco estd autorizado a realiza¢cdo de langcamento
suplementar, nos termos dos arts. 148 e 149 do CTN, caso
comprove a incompatibilidade do valor indicado pelo contribuinte
ou sua declaracéo, por qualquer motivo, ndo se apresente idonea.
(4.2). Recentemente, o STJ no julgamento do RESP n°
1.937.821/SP, sob a sistematica de recursos repetitivos (Tema
1113) pacificou a questao e consolidou seu posicionamento sobre
a matéria, estabelecendo as seguintes teses de observancia
obrigatdria: Tema Repetitivo 1113 - a) a base de calculo do ITBI é
o valor do imdvel 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 tributacéo; b) o valor da
transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncéo de que
é 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 célculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente. (4.3).
Dessa maneira, o valor venal de referéncia deve servir ao
municipio apenas como parametro de verificacdo da
compatibilidade do preco declarado de venda, ndo podendo se
prestar para a prévia fixacdo da base de calculo do ITBI, como
ocorrera no caso vertente, em que o proprio requerido confirmou,
no DESPACHO N° 17/2022, que: O valor de avaliagdo que foi a
base de céalculo do ITBI utilizada no momento do célculo se
encontrava previamente cadastrado pela Administracdo Tributaria
Municipal (ver memoéria de calculo) nos termos da Lei 5040/75
vigente a época do fato gerador, em seu Artigo 94-C, Paragrafos
7° e 9° (evento 19, arquivo 02). Destaquei. (4.4). Assim, de rigor a
aplicacdo do r. julgado do STJ, proferido em recurso
representativo de controvérsia ? Tema 1113 ?, tratando-se da
mesma matéria discutida nestes autos. Isto €, a base de calculo
do ITBI é o valor do imével transmitido em condicdes normais de
mercado, ndo estando vinculado a base de calculo do IPTU. O
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente. (4.5). Nesse sentido, confira-se, a ementa do
julgado do egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, ad
litteram: EMENTA: APELAC}AO CIVEL. MANDADO DE
SEGURANCA. BASE DE CALCULO DO ITBI. VALOR VENAL.

A" Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 21/03/2024 23: 07: 28
m L Assi nado por DESEMBARGADORA AMELI A MARTI NS DE ARAUJO
: Local i zar pel o cédigo: 109587655432563873849770253, no enderecgo: https://projudi.tjgo.jus.br/p

;0 11ensn

- WNNVavd

0 Juau 128Yyuaoy 8p 0SS820Id <- OHTIVAvdL Od 3 13N [0 OSSO0

9T :8¢ :60 ¥¢0¢ /90 /6T

‘eled - WA IT 3Ad 3JINOd vdvadyd

SYO I1dNd SVAN3IZv4d Svd VdEvA

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

110 [ep

26 ‘698 68 $



Processo: 5704732-31.2022.8.09.0120

PRESUNCAO DE ADEQUACAO DO VALOR DECLARADO
PELO CONTRIBUINTE. TEMA 1113 DO STJ. PRECEDENTES.
SENTENCA MANTIDA. 1. O Mandado de Seguranca € o
instrumento adequado para coibir a ilegalidade do ato praticado
pela autoridade apontada como coatora, consubstanciado, in
casu, na cobranca de Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis ?
ITBI. 2. O Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Tema
1113, firmou entendimento de que o valor da transacao declarado
pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio do
bem imdével transacionado, presuncdo que somente pode ser
afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto,
incompativel com a realidade, estando, nessa hipotese, justificada
a instauracao do procedimento préprio para o arbitramento da
base de célculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o
contraditério necessario para apresentacao das peculiaridades
gue amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN). 3. No
caso em tela, vé-se que a autoridade coatora nao instaurou o
processo administrativo préprio, previsto no art. 148 do CTN, com
o fim de afastar o valor da transacéo declarado pelo contribuinte,
configurando-se a ilegalidade do ato que fixou base de calculo em
valor diferente do declarado. 4. Ademais, nos exatos termos da
tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica, é vedado ao
Municipio arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente, pelo que ndo ha que se falar em aplicacdo dos
valores fixados pelo Decreto Municipal n° 180/2022 para
apuracdo da base de céalculo do imposto. REMESSA
NECESSARIA E APELAQAO CONHECIDAS E DESPROVIDAS.
SEN TENCA MANTIDA. (TJ — GO 55478540720228090176,
Relator: DESEMBARGADOR JOSE CARLOS DE OLIVEIRA, 22
Céamara Civel, Data de Publicacdo: 02/06/2023). Negritei. 05. Em
arremate, cumpre consignar que a Municipalidade n&o juntou
prova cabal quanto a incorrecdo do valor langado no Contrato de
Compra e Venda, o qual melhor reflete o valor do imével em
construcao na época da transmissdo do bem, ou seja, quando da
ocorréncia do fato gerador (abril/2019). (vide contrato no evento
n. 01, pag. 43, do processo completo em PDF). 06.
DISPOSITIVO: Sentenca reformada para determinar ao Municipio
de Goiania que utilize o valor do contrato de compra e venda do
imével (R$ 793.962,43) como base de céalculo do imposto ITBI.
Outrossim, condeno o requerido a restituicdo a parte autora do
valor pago a maior a titulo de ITBI, acrescido de correcéo
monetaria e taxa de juros de mora incidentes nas condenacdes
de natureza tributéria, utilizadas na cobranca do tributo pago em
atraso. Nado havendo disposicédo legal especifica, os juros de
mora sao calculados a taxa de 1% ao més (art. 161, § 1°, do
CTN). 07. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. Sem custas e
honorarios advocaticios. Esta ementa serve como acordao,
consoante disposto no artigo 46 da Lei 9.099/95. (TJGO,
PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO Recursos -> Recurso
Inominado Civel 5412576-21.2022.8.09.0051, Rel. Fernando
César Rodrigues Salgado, 22 Turma Recursal dos Juizados

A" Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 21/03/2024 23: 07: 28
i Assi nado por DESEMBARGADORA AMELI A MARTI NS DE ARAUJO
Local i zar pel o cédigo: 109587655432563873849770253, no enderecgo: https://projudi.tjgo.jus.br/p

;0 11ensn

- WNNVavd

0 Juau 128Yyuaoy 8p 0SS820Id <- OHTIVAvdL Od 3 13N [0 OSSO0

9T :8¢ :60 ¥¢0¢ /90 /6T

‘eled - WA IT 3Ad 3JINOd vdvadyd

SYO I1dNd SVAN3IZv4d Svd VdEvA

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

26 ‘698 68 $

110 [ep



Processo: 5704732-31.2022.8.09.0120

Especiais, julgado em 22/08/2023, DJe de 22/08/2023).

Assim, aos tributos incidentes sobre imdveis alienados devera ser
adotado como valor venal o valor declarado pelo contribuinte,
somente sendo possivel nova avaliacdo pelo fisco, se houver
evidente desconformidade com o valor médio de mercado.

No presente caso, verifico que o valor indicado pelo contribuinte
(R$2.309.429,60) se distancia e muito da avaliagéo feita pelo
fisco (R$5.305.093,80), restando claro que ha incompatibilidade
do montante apresentado pelo autor, com a realidade do
mercado, se justificando a instauracédo do procedimento préprio
para o arbitramento da base de célculo.

Como o Municipio requerido ndo se desincumbiu de instaurar
procedimento administrativo préprio, limitando-se a realizar a
avaliacdo de forma unilateral, razdo assiste a parte autora.

Logo, o valor venal e a base de calculo para a aliquota do ITBI
dos iméveis inidicados inicialmente é de R$2.309.429,60.

Denota-se que a base de calculo do ITBI pago pelo autor foi
sobre R$5.305.093,80, o que gerou um débito de R$159.152,81,
enquanto o correto seria o valor de R$69.282,89.

Em razé&o do valor pago a maior, o autor faz jus ao recebimento
de R$89.869,92 a titulo de repeticdo do indébito.

Diante do que foi exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos
do autor para CONDENAR o réu, Municipio de Parauna, a
restituir o tributo pago a maior, no importe de R$89.869,92
(oitenta e nove mil, oitocentos e sessenta e nove reais e noventa
e dois centavos).

Sobre o débito vencido incidira, a titulo de correcdo monetaria e
juros de mora, a taxa SELIC, a contar da data em que o valor
tornou-se devido.

CONDENO a parte ré ao pagamento dos honorarios advocaticios
qgue arbitro em 10% sobre o valor da condenacgao, nos termos do
art. 85, § 2°, 8§ 3°, inc. |, do CPC/15, com corre¢do monetéria pela
Taxa SELIC a contar do transito em julgado da sentenca (art. 85,
§ 16).

Deixo de condenar o réu no pagamento das custas, considerando
a isencao legal.

DEIXO de determinar a remessa necessaria, com fundamento no
art. 496, § 3°, I, do CPC.

(..
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Irresignado, o MUNICIPIO DE PARAUNA interpds recurso de Apelacéo Civel
(mov. 22), postulando a reforma do decisum.

Nas razdes recursais, o apelante, apés defender a admissibilidade recursal e
breve exposicao dos fatos, afirma que o valor-base a ser utilizado para apuracéo do
guantum devido a titulo de Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis, devera ser
o valor de mercado ou venal do imovel, conforme dispde o Codigo Tributario Nacional
e 0 Codigo Tributario do Municipio.

Assevera que o valor apresentado pela autora destoa da realidade, devendo o
fisco, nesse caso, arbitrar o valor do tributo a ser pago.

Acrescenta que por essa razao, realizou avaliacdo do imovel por meio da
Comissao de Avaliacdo de Imdéveis Rurais, com base no Codigo Tributario Municipal
de Parauna, chegando ao valor de R$ 5.305.093,80.

Alega que a autora deixou de impugnar o langcamento realizado, de modo que
nao exerceu seu direito ao contraditério, conforme dispfe o artigo 227 do Codigo
Tributario Nacional.

Nesses termos, pugna pelo conhecimento e provimento do recurso, para
reformar a sentenca combatida, a fim de declarar valido o langamento realizado,
afastando o argumento de que nao se incumbiu em instaurar o processo administrativo
préprio, desrespeitando o principio do contraditorio e ampla defesa.

Isento o preparo (art. 1007, 81° do CPC).

Intimada, a parte apelada apresentou contrarrazées (mov. 25), pugnando pela
manutencdo do édito sentencial.

-

E, em sintese, o relatdrio. Passo a decisao.

O recurso é proprio e tempestivo, entretanto, deve-se consignar o
cabimento do julgamento monocratico, de sorte que se encontra delineada a
situacao prevista no artigo 932, inciso IV do Codigo de Processo Civil, conforme passo
a expor.
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FERS
?%%%
o 0
Trata-se de APELACAO CIVEL interposta por MUNICIPIO DE PARAUNA ' 28
em face da sentenca proferida pela Juiza de Direito da Vara das Fazendas Publicas é‘é an‘fS
da Comarca de Parauna-GO, Dra. Wanderlina Lima de Morais Tassi, nos autos da ;ég ”%
Acdo de Repeticdo de Indébito Tributario, proposta por N. SCHWENING 227
AGROPECUARIA LTDA, com intento de obter sua reforma. 2E§N
T
Oz®
Do compulso dos autos, verifica-se que a insurgéncia recursal cinge-se na =2,
controvérsia quanto & base de céalculo a ser adotada para a apuracdo do ITBI referente ' = .,
a transmissao do imével noticiado na peca inicial. ¥2o
Q D
O apelante pugna para que seja reconhecido o valor-base de R$ 2 o
5.305.093,80, de acordo com o que foi apurado pela Comissao de Avaliacdo de g =
Iméveis Rurais do Municipio. Por outro lado, a parte apelada busca que seja adotado . &
como calculo base o valor de R$ 2.309.429,60, conforme descrito na escritura pablica © 3
de compra e venda. 2 35

Pois bem.

Inicialmente, conforme se extrai do art. 156 da nossa Carta Magna, compete
aos municipios instituir e cobrar o Imposto sobre Transmissédo de Bens Imoveis — ITBI.
In verbis:

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens iméveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais
sobre imoéveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de
direitos a sua aquisicao;

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

Ressalta-se que a sua base de célculo encontra guarida no Cdédigo Tributéario
Nacional, vejamos:

Art. 38. A base de célculo do imposto é o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos.
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O Superior Tribunal de Justica, sob o rito dos recursos especiais repetitivos —
Tema 1.113, instituiu trés teses relativas ao calculo do Imposto Sobre a Transmissao
de Bens Imoveis, nas operagdes de compra e venda:

1) A base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condi¢Bes 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 transacao declarado pelo contribuinte goza da
presuncdo de que é condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular
instauracao de processo administrativo proprio (artigo 148 do
Cadigo Tributario Nacional — CTN);

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

No caso em tela, vé-se que o Municipio apelante ndo instaurou o processo
administrativo proprio, previsto no artigo 148 do Cédigo Tributario Nacional, com o fim
de afastar o valor da transacdo declarado pelo contribuinte, de modo que resta
configurada a ilegalidade do ato que fixou base de calculo em valor diferente do
declarado. Portanto, ndo ha que se falar em aplicacdo dos valores fixados pelo
Decreto Municipal n°® 059/2022.

Em vista disso, a tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica é bem clara
guanto a necessidade de instauracdo de processo administrativo proprio e a vedacao
ao arbitramento de forma unilateral da base de calculo do Imposto sobre Transmisséo
de Bens Imoveis — ITBI, por presumir como condizente com a realidade de mercado os
valores indicados pelo contribuinte.

Em casos semelhantes, julgados deste Tribunal de Justica:

Local i zar pel o cdédi go:

EMENTA: APELACAO CIVEL. MANDADO DE SEGURANCA.
DACAO EM PAGAMENTO DE IMOVEL. AUSENCIA DE
MOTIVACAO EM PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO. BASE
DE CALCULO DO ITBI. VALOR DE MERCADO DO BEM. 1. Em
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procedimento administrativo instaurado para apurar o correto
valor do ITBI ndo foi juntado pelo Municipio prova cabal quanto a
incorrecdo do valor lancado na Escritura Publica de Dacdo em
Pagamento (Evento 01, Arquivo 09), o qual melhor reflete o valor
do imovel na época da transmissao do bem, ou seja, quando da
ocorréncia do fato gerador. 2. Assim, ante a auséncia de
motivacdo, que é o conjunto das razfes faticas e juridicas
determinantes da expedicao do ato, é possivel o regular controle
judicial, diante da verificacdo de defeito do ato, por estar
insuficientemente motivado, o que ndo se confunde com o mérito
administrativo. 3. No julgamento do tema 1.113, o STJ fixou as
seguintes teses: a) A base de calculo do ITBI é o valor do
imével transmitido em condi¢c6es normais de mercado, néo
estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem
sequer pode ser utilizada como piso de tributacao; 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 instauracao
de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); c) O
municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo
do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele
estabelecido de forma unilateral. 4. Portanto, ndo pode o
Municipio estabelecer a base de céalculo do ITBlI amparado
em estimativa que destoe do valor de mercado do bem.
APELA(;AO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA. SENTENCA
MANTIDA. (TJGO, Apelacdo / Remessa Necessaria 5345098-
59.2023.8.09.0051, Rel. Des(a). SERGIO MENDONCA DE
ARAUJO, 72 Camara Civel, julgado em 04/03/2024, DJe de
04/03/2024) (Grifei)

APELA(;AO CIVEL. MANDADO DE SEGURANCA. BASE DE
CALCULO DO ITBI. VALOR VENAL. PRESUNC}AO DE
ADEQUACAO DO VALOR DECLARADO PELO CONTRIBUINTE.
TEMA 1113 DO STJ. PRECEDENTES. SENTENCA MANTIDA. 1.
O Mandado de Seguranca € o instrumento adequado para coibir a
ilegalidade do ato praticado pela autoridade apontada como
coatora, consubstanciado, in casu, na cobranca de Imposto de
Transmisséo de Bens Imoveis ITBI. 2. O Superior Tribunal de
Justica, no julgamento do Tema 1113, firmou entendimento
de que o valor da transacao declarado pelo contribuinte
presume-se condizente com o valor médio do bem imével
transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada
pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel
com a realidade, estando, nessa hipo6tese, justificada a
instauracao do procedimento préprio para o arbitramento da
base de calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte
o contraditério necessario para apresentacdo das

peculiaridades que amparariam o quantum informado (art.
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148 do CTN). 3. No caso em tela, vé-se que a autoridade
coatora ndo instaurou o processo administrativo proprio,
previsto no art. 148 do CTN, com o fim de afastar o valor da
transacéo declarado pelo contribuinte, configurando-se a
ilegalidade do ato que fixou base de célculo em valor
diferente do declarado. 4. Ademais, nos exatos termos da tese
firmada pelo Superior Tribunal de Justica, € vedado ao Municipio
arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente, pelo que
ndo ha que se falar em aplicacdo dos valores fixados pelo
Decreto Municipal n® 180/2022 para apuracao da base de calculo
do imposto. REMESSA NECESSARIA E APELACAO
CONHECIDAS E DESPROVIDAS. SENTENCA MANTIDA. (TJ-
GO 55478540720228090176, Relator: JOSE CARLOS DE
OLIVEIRA, 22 Céamara Civel, Data de Publicacao:
02/06/2023)(Grifei)

Desta feita, consoante entendimento do Tema 1.113 do STJ, nao

vislumbro motivos para modificar o entendimento assentado no ato fustigado,
porquanto a parte requerida/apelante, de fato, nao comprovou a instauracao de
processo administrativo proprio para o arbitramento da base de calculo do ITBI.

Ante o exposto, nos termos do artigo 932, inciso IV, do Codigo de

Processo Civil, CONHECO do recurso de Apelacédo Civel mas NEGO-LHE
PROVIMENTO, conservando incélume a sentenca recorrida, por seus préprios
fundamentos.

Como resultado da sucumbéncia recursal, majoro os honorarios advocaticios

do apelante para 15% sobre o valor da condenacao, nos termos do artigo 85, § 11°, do
Caodigo de Processo Civil.

E como decido.
Intimem-se. Nao havendo recurso, devolvam-se 0s autos ao juizo de origem.
Desembargadora AMELIA MARTINS DE ARAUJO

RELATORA

(Assinado digitalmente conforme Resolugédo n° 59/2016)
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