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S TJ D FT Poder Judiciério daUni&o
& TRIBUNAL DE JUSTIGA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

72 Vara da Fazenda Publica do DF

Férum VERDE, -, 4° andar, Setores Complementares, BRASILIA - DF - CEP: 70620-020
Telefone: ()

Horario de atendimento: 12:00 as 19:00

Processo n°® 0717852-04.2022.8.07.0018
PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7)
Polo ativo: ALLAN MATIASROCHA
Polo passivo: DISTRITO FEDERAL

SENTENCA

Vistos etc.

Trata-se de acdo de conhecimento, com pedido de tutela provisoria de urgéncia, ajuizada por
ALLAN MATIAS ROCHA, parte quaificada, em desfavor do DISTRITO FEDERAL,
objetivando arestituicdo de imposto que teria sido indevidamente recol hido.

Em breve sintese, a autora afirmou ter arrematado o imével residencial situado no
SMPW/Sul Lote 01, conjunto 06, Quadra 13, Park Way, inscrito perante o 4° Oficio de
Iméveis do DF, sob a matricula 10.226, pelo valor de R$ 4.397.000,00 (quatro milhdes,
trezentos e noventa e sete mil reais), conforme Auto de Arrematagao.

Relatou que a escritura publica foi lavrada em 19/07/2022 e, ao redlizar a declaracéo
eletronica para emissao da guia de ITBI, o Distrito Federal desprezou o valor da transacéo e
exigiu 0 pagamento do imposto sobre quantia substancialmente acima, com base em sua
propria tabela, consistente em R$ 7.262.401,61 (sete milhdes, duzentos e sessenta e dois mil,
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guatrocentos e um reais e sessenta e um centavos.

Alegou que assim o0 ITBI passou de R$ 131.910,00 (cento e trinta € um mil, novecentos e
dez reais) para R$ 217.872,04 (duzentos e dezessete mil, oitocentos e setenta e dois reais e
guatro centavos), tendo requerido o parcelamento do débito em 10 parcelas mensais e
sucessivas, das quais 4 haviam sido pagas até o ajuizamento do feito.

Sustentou a ilegalidade da pratica do DF de exigir o pagamento do ITBI sobre valor
previamente atribuido ao imoével, conforme ja reconhecido pelo STJ no Tema 1.113 (REsp
1.937.821/SP).

Por determinacdo do Juizo, foi apresentada emenda a inicial para retificar o valor da causa
(1D 143928217).

Requereu, em sede de tutela provisoria de urgéncia, a suspensao da exigibilidade do crédito
tributario sobre o excesso ilegal, determinando que o valor maximo cobrado pelo DF sgja de
R$ 131.910,00 (cento e trinta e um mil, novecentos e dez reais), autorizando o pagamento do
valor residual de R$ 44.671,20 (quarenta e quatro mil, setecentos e sessenta € um reais e
vinte centavos) em 6 parcelas a contar de dezembro de 2022. No mérito, solicitou a
confirmagado da tutela de urgéncia

Custas recol hidas conforme comprovante de ID 143468801.

A tutela provisoria de urgénciafoi deferidaao ID 144069828.

Citado, o DISTRITO FEDERAL apresentou contestacao, aduzindo que o valor da base de
calculo do ITBI deve refletir o valor do imével em condigdes normais de mercado, e ndo o
valor do negécio juridico. Afirmou, ainda, que foi realizado procedimento administrativo
prévio do qual o contribuinte foi notificado, o que atende o determinado pelo STJno Tema
1.113. Dessaforma, requereu areeicao do pedido (ID 147106464).

Em réplica, a parte autora aduziu que o DF, sem a instauracdo de procedimento
administrativo, langou o tributo com base em valor unilateramente por ele apurado,
afastando a declarac&o firmada pelo contribuinte. Ressaltou, ainda, que o valor venal do bem
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para fins de composicdo da base de calculo do ITBI € aguele consignado no auto de
arrematacao (1D 149564468).

As partes dispensaram a producao de outras provas.

Em 28/02/2023, foi proferida decisdo saneadora (ID 150825029).

Os autos vieram conclusos para Sentenca.

E o relatério.

PASSO A FUNDAMENTAR E DECIDIR.

A presente agdo foi regularmente processada, com observancia do rito previsto em le, razéo
por que ndo ha nulidade ou irregularidade a ser sanada. Da mesma forma, constato a
presenca dos pressupostos processuais e das condicdes necessérias ao regular exercicio do
direito de agéo.

N&o ha questdes preliminares a serem apreciadas. Passo, pois, ao exame do mérito.

A0 que se apura a parte autora objetiva seja declarada a nulidade da cobranga de ITBI, cuja
base de cédlculo foi fixada unilateralmente pela Administracéo, desconsiderando o valor da
arrematacéo.

Sobre a questdo, como inclusive pontuado pelo proprio réu, o STJ, em julgamento de recurso
especial repetitivo, Tema 1.113, assentou que:

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
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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 € no sentido de que, embora
o Codigo Tributério Nacional estabeleca como base de calculo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmiss&o de Bens
Iméveis (ITBI) o "valor vena", a apuracéo desse elemento quantitativo faz-se
de formas diversas, notadamente em razéo da distingdo existente entre os
fatos geradores e a modalidade de langcamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato gerador do
ITBI € a transmissdo da propriedade ou de direitos reais imobiliarios ou a
cessdo de direitos relativos a tais transmissoes e gque a base de célculo do
tributo € o "valor vena dos bens ou direitos transmitidos’, que corresponde
ao valor considerado para as negociacoes de imoveis em condigdes normais
de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos iméveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem), ndo impede que
a avaliacéo de mercado especifica de cadaimovel transacionado oscile dentro
do pardmetro médio, a depender, por exemplo, da existéncia de outras
circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a determinacdo do real
valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, 0 estado de conservacao e
0S interesses pessoai s do vendedor e do comprador no guste do prego.

4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de lancamento originario:

por declaracéo, se a norma local exigir prévio exame das informacdes do
contribuinte pela Administragéo para a constituicdo do crédito tributario, ou
por homologacdo, se a legislagdo municipal disciplinar que cabera ao
contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar 0 seu pagamento antecipado
sem prévio exame do ente tributante.

5. Os lancamentos por declaragdo ou por homologacgéo se justificam pelas
vérias circunstancias que podem interferir no especifico valor de mercado de
cada imove transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral
somente 0s negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor
do bem quando da realizacdo do negocio, sendo essa a principa razéo 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
composicao do valor do imovel transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transacdo declarado
pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio de mercado do
bem imovel transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada pelo
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fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade,
estando, nessa hipétese, justificada a instauragédo do procedimento proprio
para 0 arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado ao
contribuinte o contraditorio necessario para apresentacdo das peculiaridades
gue amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN).

7. A prévia adocdo de um valor de referéncia pela Administracdo configura
indevido lancamento de oficio do ITBI por mera estimativa e subverte o
procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa arbitramento da
base de célculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracdo 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 € o valor do imével transmitido em
condicdes normais de mer cado, ndo estando vinculada a base de calculo
do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacdo; b)
o valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncéo de
gue 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);

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

9. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1937821/SP, Relator Ministro GURGEL DE FARIA, Orgdo Julgador:
PRIMEIRA SECAO, Data do Julgamento: 24/02/2022, Data da
Publicacéo/Fonte DJe 03/03/2022) [Grifel]

Na espécie, tem-se que o valor da transagéo declarado pelo contribuinte foi desconsiderado,
mesmo sendo 0 que consta em auto de arrematacéo (ID 143468795), tendo sido utilizado
valor fixado unilateralmente pelo Fisco. Ocorre que o valor declarado pelo contribuinte goza
de presuncéo de compatibilidade com o valor de marcado, sd podendo ser afastada mediante
a instauracéo de processo administrativo proprio, no qual seja possivel verificar os critérios
utilizados pela Administracdo para chegar a montante diverso daquele declarado pelo
contribuinte.

Na espécie, embora o Distrito Federal tenha afirmado que instaurou procedimento
administrativo em obediéncia a citada decisdo do STJ, os documentos acostados ndo revelam
como se chegou ao valor de avaliacdo do imovel fixado unilateralmente, nem que o
contribuinte tenha sido efetivamente notificado acerca da base de célculo fixada
administrativamente, o que viola o entendimento estabelecido pelo C. STJ.
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Assim, verifica-se que o direito aqui alegado esta amparado por decisdo proferida pelo
Superior Tribunal de Justica em sede de recurso especia repetitivo, possuindo efeito
vinculante, nos termos do art. 927, |11, do CPC.

Ainda que assim ndo fosse, importa consighar gue o bem foi adquirido em hasta publica.
Dessa forma, consoante dispbe o Decreto 27.576/2006, art. 5°, pardgrafo 3°, a base de
cdlculo do ITBI é o vaor da arrematacdo. Conforme se verifica no “Auto de Arrematacéo”
(ID 143468795), o imovel foi adquirido por R$ 4.397.000,00 (quatro milhdes, trezentos e
noventa e sete mil reais), assim a base de calculo fixada pelo réu ndo procede.

Logo, a procedéncia do pedido € medida derigor.

Dispositivo

A vista do exposto, confirmo a tutela provisoria de urgéncia e julgo PROCEDENTE o
pedido para declarar a nulidade do ITBI de R$ 217.872,00 (duzentos e dezessete mil,
oitocentos e setenta e dois reais), que incidiu na aquisicdo do imovel situado a
SMPW/Sul Lote 01 Conjunto 06, Quadra 13, bairro Mansbes Park Whay, Brasilia - DF
(matricula 10.226 do 4° CRI do Distrito Federal - DF) pelo autor, reconhecendo como
devido o montante de R$ 131.910,00 (cento e trinta e um mil, novecentos e dez reais),
tendo como base de célculo o valor constante no Auto de Arrematacdo de ID
143468795, qual sga, R$ 4.397.000.00 (quatro milhdes, trezentos e noventa e sete mil
reais).

Declaro resolvido o mérito da demanda, com fulcro no artigo 487, inciso |, do Cdédigo
de Processo Civil.

Condeno o Distrito Federal arestituicdo das custas processuais adiantadas e ao pagamento de
honorarios advocaticios, estes fixados em 10% (dez) por centro sobre o valor do proveito
econdmico obtido pelo autor, nos termos do artigo 85, 8 3°, |, do Cadigo de Processo Civil.

Sentenca nao sujeita a reexame necessario nos termos do art. 496, 8 3°, 11, e 8§49 11, do
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CPC.

Havendo a interposicéo de Apelacdo, bem como de recurso adesivo, proceda a Secretaria do
Juizo de acordo com as determinacdes do art. 1.010 e 88, do CPC, remetendo-se 0s autos ao
eg. Tribunal.

Ultrapassados os prazos legais sem manifestacdo das partes, arquivem-se 0s autos com as
cautelas de praxe.

Publigue-se. Intimem-se.

BRASILIA, DF, 24 de abril de 2023 12:39:24.

PAULO AFONSO CAVICHIOLI CARMONA

Juiz de Direito

pbb
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