TJDFT Poder Judiciario da Unido .
& TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

2JEFAZPUB
2° Juizado Especial da Fazenda Publica do DF

Numero do processo: 0713133-48.2023.8.07.0016

Classe judicial: PROCEDIMENTO DO JUIZADO ESPECIAL DA FAZENDA PUBLICA (14695)
REQUERENTE: HP PARTICIPACOES E INCORPORACOES LTDA

REQUERIDO: DISTRITO FEDERAL

| SENTENCA

Cuida-se de acdo de repeticio de indébito tributario proposta por HP PARTICIPACOES E
INCORPORACOES LTDA em desfavor do DISTRITO FEDERAL.

Relatério dispensado, nos termos do art. 38 da Lei n® 9.099/95.
Decido.

O feito percorreu o tramite processual atinente a espécie, nao havendo qualquer nulidade a ser sanada ou
declarada, tampouco preliminar a ser enfrentada. As partes estdo devidamente qualificadas e ndo ha outras

provas passiveis de produgao, estando o feito apto a prolagdo de sentenga, conforme art. 355, I, do CPC.

A controvérsia nos autos consiste em determinar se o réu pode ou ndo fixar outro valor aos imoveis

adquiridos pela autora, que ndo o valor da transa¢ao, como base de calculo para apuragdo do ITBI.

A autora comprovou a aquisi¢do dos 32 bens imdveis descritos na inicial, cada um pelo valor de R$
165.303,00, conforme escritura ptblica de compra e venda de id. 151831467 - Pag. 1/10. Todavia, o Distrito
Federal atribuiu a base de calculo do ITBI valores distintos para cada lote, que vdo de R$ 166.186,15 a R$
263.967,15 (ID 151831469 - Pags. 1/32).

O imposto de transmissdo inter vivos, cuja institui¢ao ¢ de competéncia municipal, esta previsto no art. 156,
inciso I, da Constitui¢do Federal, e tem como fato gerador a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade
de bens imdveis; direitos reais sobre bens imdveis; ¢ cessdo desses direitos (art. 35 do CTN). O art. 38 do
mesmo diploma legal acrescenta que a base de calculo desse imposto serd o valor venal dos bens ou direitos

transmitidos.

No ambito do Distrito Federal, a Lei Distrital n.® 3.830/2006, que disciplina a transmissao inter vivos de
bens imoveis, dispde que a base de calculo do ITBI ¢ o valor venal dos bens ou direitos transmitidos ou
cedidos (artigo 5.°, caput) e que o valor venal é determinado pela administracdo tributdria, por meio de
avaliagao feita com base nos elementos de que dispuser e, ainda, na declaragdo do sujeito passivo (artigo 6.°,

caput).
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Ocorre que em caso de discordancia do valor da venda declarado pelo contribuinte, deve a administragdo
instaurar regular processo administrativo com o fim de arbitrar o valor devido, nos termos do que determina
o artigo 148 do CTN.

Malgrado o réu sustente que o célculo foi efetuado com fundamento no Decreto Distrital n® 27.576/06,
importante destacar que aquela norma deve estar em consondncia com as regras gerais em matéria de
legislagdo tributaria (art. 146, III, da CRFB/88), sendo que o artigo 148 do CTN exige o prévio processo
administrativo quando a administracdo tributaria entender ndo ser merecedor de f¢ o documento apresentado

ou quando divergir por qualquer outra razdo do valor declarado.

A respeito do tema, em recente julgamento, o Superior Tribunal de Justiga estabeleceu entendimento de que
a administracdo publica ndo pode definir unilateralmente a base de calculo do ITBI com respaldo em um
valor de referéncia estabelecido sem a participagdo do sujeito passivo. Ademais, definiu-se que o valor da
transa¢do ¢ o correto para indicar a incidéncia do referido imposto, conforme declarado pelo proéprio

contribuinte, ficando reservado ao fisco, caso assim entenda, o direito de questionar o valor informado.
Anoto abaixo o teor do julgamento:

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 Codigo
Tributdrio Nacional estabeleca como base de cdlculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) o “valor venal”, a apura¢do desse elemento
quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razdo da distingdo existente entre os fatos
geradores e a modalidade de lancamento desses impostos. 2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispoem,
respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissoes e que a base de cdlculo do tributo é o
“valor venal dos bens ou direitos transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as
negociagoes de imoveis em condi¢oes normais de mercado. 3. A possibilidade de dimensionar o valor dos
imoveis no mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizagcdo e tamanho (metragem), ndo impede que
a avaliagdo de mercado especifica de cada imovel transacionado oscile dentro do parametro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstincias igualmente relevantes e legitimas para a
determinag¢do do real valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de conservagdo e os
interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do preco. 4. O ITBI comporta apenas duas
modalidades de langcamento origindrio: por declara¢do, se a norma local exigir prévio exame das
informagoes do contribuinte pela Administra¢do para a constituicdo do crédito tributario, ou por
homologacgado, se a legislagdo municipal disciplinar que caberd ao contribuinte apurar o valor do imposto e
efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante. 5. Os langamentos por
declaragdo ou por homologacdo se justificam pelas varias circunstdncias que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imovel transacionado, circunstincias cujo conhecimento integral
somente os negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagcdo

do negocio, sendo essa a principal razdo da impossibilidade prdtica da realizagdo do langamento
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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 composi¢do do valor do imovel
transmitido. 6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transagdo declarado pelo contribuinte
presume-se condizente com o valor médio de mercado do bem imovel transacionado, presungdo que
somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade,
estando, nessa hipotese, justificada a instaurac¢do do procedimento proprio para o arbitramento da base de
calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditorio necessario para apresenta¢do das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN). 7. A prévia adogdo de um valor
de referéncia pela Administra¢do configura indevido langcamento de oficio do ITBI por mera estimativa e
subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa arbitramento da base de cdlculo
sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaragdo do sujeito passivo. 8. Para o fim preconizado no art.
1.039 do CPC/2015, firmam-se as seguintes teses: a) a base de cdlculo do ITBI é o valor do imdvel
transmitido em condigcdoes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de cdlculo do IPTU, que
nem sequer pode ser utilizada como piso de tributa¢do; b) o valor da transac¢do declarado pelo
contribuinte goza da presungdo 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);
¢) 0 Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de cdlculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente. 9. Recurso especial parcialmente provido. (REsp
1937821/SP, Relator GURGEL DE FARIA, Julgado em 24/02/2022, Acérdao publicado em 03/03/2022,
Tema Repetitivo 1113). Destaquei.

No mesmo sentido ¢ a jurisprudéncia do e. TIDFT, confira-se:

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI.
VALOR VENAL. APURACAO. ART. 6° DA LEI DISTRITAL 3.830/2006. IMPOSSIBILIDADE. COMPRA E
VENDA. VALOR DA TRANSACANO, AINDA QUE INFERIOR AO DA AVALIAC/TO ADMINISTRATIVA.
PREVALENCIA. TEMA REPETITIVO 1.113 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. ARBITRAMENTO
PREVIO E UNILATERAL DA BASE DE CALCULO. IMPOSSIBILIDADE. BOA-FE DOS ADQUIRENTES.
PRESUNCAO. COBRANCA. VALOR SUPERIOR. POSSIBILIDADE. ARBITARMENTO. PROCESSO
ADMINISTARTIVO ESPECIFICO. NECESSIDADE. 1. O Superior Tribunal de Justi¢a - STJ, no julgamento
do REsp 1.937.821/SP, submetido ao rito dos recursos repetitivos, firmou as seguintes teses (Tema
Repetitivo 1.113): "a) a base de calculo do ITBI é o valor do imovel transmitido em condigdes normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso
de tributagdo; b) o valor da transagdo declarado pelo contribuinte goza da presun¢do de que é condizente
com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdo de
processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de
cdlculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.” 2. O apelante
exigiu cobranga de imposto sobre o valor de R$ 987.065,20, enquanto o valor da compra e venda foi de R$
533.500,00. Apesar de terem ingressado com pedido administrativo para revisdo da base de cdlculo, o
pedido foi indeferido, com a exigéncia de que, caso ndo concordassem com a base de cdlculo, deveriam
apresentar laudo de avaliagdo nos termos da Norma ABNT. 3. Nos termos do precedente vinculante do
STJ, a Administracdo Publica ndo pode repassar o énus probatorio do valor de mercado ao contribuinte.
A apuracgdo do valor é dever da Administracdo Publica, mediante lancamento por arbitramento, que

pressupée a instauracdo de regular processo administrativo pelo sujeito ativo tributdrio, nos termos do
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art. 148 do CTN. Precedentes deste tribunal. 4. Recurso e remessa necessdria conhecidos e ndo providos.
(Acordio 1666286, 07151274220228070018, Relator: LEONARDO ROSCOE BESSA, 6° Turma Civel, data
de julgamento: 15/2/2023, publicado no DJE: 9/3/2023. Pag.: Sem Pdgina Cadastrada.) Destaquei.

APELACAO CIVEL. DIREITO ADMINISTRATIVO. REPETICAO DE INDEBITO. ITBI. DIVERGENCIA
DO FISCO QUANTO AO VALOR VENAL E O DECLARADO PELOS COMPRADORES DO IMOVEL.
AUSENCIA DE PREVIO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO. ART. 148 DO CNT. ESPECIFICACAO
DE PROVAS. PEDIDO PARA O JULGAMENTO ANTECIPADO DE MERITO (ART. 355, CPC).
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. 1- A jurisprudéncia do STJ ja se manifestou no sentido de
que, constituindo o valor venal do bem transmitido a base de calculo do ITBI, caso o Fisco discorde da
importincia declarada pelo contribuinte, por entender inferior ao valor de mercado, deverd apurar em
procedimento proprio, art. 148, do CTN, antes de efetuar o lancamento pelo montante que entende
correto (AREsp 1452575/DF). 2- Considerando que foi determinada a especificagdo de provas e a Fazenda
pugnou pelo julgamento antecipado de mérito, na forma do art. 355, e sem se desincumbir do onus de
prova, mantém-se a sentenga que reconheceu a irregularidade no langamento do imposto. 3- RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.

(Acérdio 1423388, 07033933120218070018, Relator: LUIS GUSTAVO B. DE OLIVEIRA, 3¢ Turma Civel,
data de julgamento: 12/5/2022, publicado no DJE: 26/5/2022. Pag.: Sem Pdgina Cadastrada.) Destaquei.

Destarte, o ato da administracdo publica que determina o langamento do ITBI, ndo com base no valor da
transac¢ao, mas tendo por base outro valor de referéncia estabelecido, sem a participagdo do sujeito passivo
da obrigacdo tributaria, afronta o que prevé o Codigo Tributario Nacional e deve ser repelido, ante o vicio de
ilegalidade, que ¢ exatamente o que ocorreu com a autora, ficando evidente que o langamento ndo observou

o recente entendimento do c. Superior Tribunal de Justiga.

Vale dizer que o réu ndo impugnou a planilha apresentada pela autora, na inicial de ID 154977177, de forma

que deve prevalecer o valor ali apontado.

Ante o exposto, julgo procedente o pedido inicial para condenar o DISTRITO FEDERAL a restituir a
parte autora a quantia de R$ 15.291,02 (quinze mil, duzentos e noventa e um reais e dois centavos),
referente ao total das diferencas entre os valores efetivamente pagos a titulo de ITBI ¢ os valores devidos,
levando-se em consideragdo os 32 lotes adquiridos, com base no valor da negociagdo realizada. Por

conseguinte, resolvo o mérito da demanda, com base no art. 487, 1, do Cdédigo de Processo Civil.

Por se tratar de verba de natureza tributaria, a regra ¢ de que até 31/05/2018 devem ser aplicadas as
disposi¢oes da Lei Complementar n. 435/2001 do Distrito Federal, que estipulam que os créditos tributarios
sdo corrigidos pelo INPC. A partir do dia 01/06/2018, data da entrada em vigor da Lei Complementar
943/2018, a correcdo do débito devera ser efetuada apenas pela Taxa Selic, sem cumulagdo com os juros
moratérios, tendo em vista que a sua composicdo engloba tanto a correcdo monetaria quanto os juros de
mora. (STJ - Tese 905 de recursos repetitivos). Enfim, a Emenda Constitucional n® 113/2021, de
09/12/2021, fixou que nas condenagdes que envolvam a Fazenda Publica, independente da sua natureza, a

atualiza¢do monetdria deve ser efetuada pela Taxa Selic.
Sem custas e honordarios (art. 55 da Lei n® 9.099/95).

Intime-se as partes e aguarde-se o transito em julgado e, apds, cumpra-se pela ordem as disposicdes

seguintes.
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Considerando a presente condenacdo da Fazenda Publica em obrigagdo de pagar quantia, proceda-se a

alteracdo da classe e assunto dos autos para a de “cumprimento de sentenga contra a Fazenda Publica”.

Remetam-se os autos a Contadoria Judicial, a fim de que apresente o valor atualizado do débito, observando

a forma determinada na presente sentenca.

Caso a parte autora pretenda o destaque dos honorarios contratuais, devera instruir o feito com o respectivo
instrumento de contrato, sob pena de preclusdo.

Com os célculos da Contadoria Judicial, intimem-se as partes para ciéncia e eventual impugnagdo no prazo

de 15 (quinze) dias.

Nao havendo impugnacdo, expeca-se precatorio, salvo rentincia de valores por parte da autora, quando entdo
devera ser expedida RPV. Vale lembrar que, para tal rentincia, deve a procuragdo conter poderes expressos
neste sentido.

Expedida a Requisicdo de Pequeno Valor — RPV, intime-se a Fazenda Publica para pagamento no prazo de
60 dias corridos, conforme art. 80 da Resolucdo 303 do CNJ.

Efetuado o pagamento da RPV, intime-se a parte autora, a fim de oportunizar que, no prazo de 5 dias,

apresente seus dados bancarios e se manifeste a respeito da liquidacao do débito.

Havendo anuéncia da parte credora com o pagamento realizado ou com o transcurso do prazo sem

manifestagdo, expeca-se 0 necessario para a liberacao dos valores depositados.

Cumpridas as diligéncias acima e nao havendo outros requerimentos, dé-se baixa e arquivem-se os autos

com as cautelas de estilo.

Publique-se. Registro eletronico. Intimem-se.

Brasilia/DF, data e horario conforme assinatura eletronica.

JERRY ADRIANE TEIXEIRA

Juiz de Direito
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