AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.452.575 - DF (2019/0045813-1)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
PROCURADOR

. MINISTRO SERGIO KUKINA

. LAISCAMILA ALVESMARTINS

: CARLOS ALEXANDRE PARANHOS DE MACEDO

. LAIS CAMILA ALVES MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) -

DF036185
CARLOS ALEXANDRE PARANHOS DE MACEDO (EM
CAUSA PROPRIA) - DF037944

: DISTRITO FHEDERAL
: MARCOS DE ARAUJO CAVALCANTI - DF028560

EMENTA

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO
AO ART. 1.022 DO CPC/2015. INEXISTENCIA. ITBI. ACAO DE
RESTITUICAO DE INDEBITO. LANCAMENTO POR
DECLARACAO. DIVERGENCIA DO FISCO QUANTO AO
VALOR VENAL DECLARADO PELOS COMPRADORES DO
IMOVEL. POSTERIOR LANGCAMENTO DE OFICIO
(SUBSTITUTIVO). AUSENCIA DE PREVIO PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO. ART. 148 DO CTN. NECESSIDADE DE
PERICIA JUDICIAL.

1. Cuida-se de agravo em recurso especia, que ora se traz a julgamento
em conjunto com o préprio gpelo raro, como permite o art. 1.042, § 5° do
CPC/2015.

2. Versa a lide sobre pedido de repeticdo de indébito, em que
contribuintes retvindicam do Fisco Didritd a devolucéo de vaor de ITBI
alegadamente pago a maor, no ambito de especifica aquisicéo
imobiliaria

3. Ndo ha ofensa aos arts. 489 e 1.022, 1I, do CPC/2015, quando o
Tribund de origem dirime, fundamentadamente, as questdes que |he
foram submetidas, apreciando integrdmente a controvérsia posta nos
autos.

4. A jurisprudéncia do STJ j& se manifestou no sentido de que,
“constituindo o valor venal do bem transmitido a base de célculo do
ITBI, caso a importancia declarada pelo contribuinte se mostre
nitidamente inferior ao valor de mercado, pode o Fisco arbitrar a
base de calculo do referido imposto, desde que atendida a
determinacdo do art. 148, do CTN" (REsp 261.166/SP, Rel. Minigtro
JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 12/9/2000, DJ
6/11/2000, p. 192).

5. No caso concreto, nada obstante a considerave discrepancia entre o
vaor declarado pelos contribuintes e aguele considerado como de
mercado pela entidade tributante (o Fisco arbitrou vaor equivaente a
quase o dobro do informado pelos compradores do iméve), a Corte de
origem entendeu dispensivel a redizacdo de prévio procedimento



adminigrativo fiscal para fins de lancamento do ITBI, afrontando, com
IS0, a0 art. 148 do CTN.

6. Sob pena de supresséo de instancia, imperioso que 0s autos retornem
ao primero grau de jurisdicdo, a fim de se implementar a avaiagéo
pericid do imove objeto da exacdo, em modo de prova equidistante e
imparcid, capaz de subsdiar o julgador na correta apuragdo do vaor
vend do bem, enquanto base de caculo do incidente ITBI (art. 38 do
CTN), ensgando o consequente e adequado dedinde da pretensdo
repetitoria posta na exordid.

7. Agravo em recurso especia conhecido para dar parcia provimento ao
recurso especia dos contribuintes.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Minigros da Primera
TURMA do Superior Tribund de Justica, por unanimidade, conhecer do Agravo e, por
maoria vencido parcidmente o Sr. Minisro Napoledo Nunes Maa Flho, dar pacd
provimento ao recurso especia, nos termos do voto do Sr. Minidro Relator. Os Srs. Minigros
Regina Helena Costa, Gurgd de Faria (Presidente) e Benedito Gongaves votaram com o Sr.
Minigro Relator.

Braslia(DF), 14 de mao de 2019(Data do Julgamento)

MINISTRO SERGIO KUKINA
Relator
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Retirado de pauta por indicagdo do Sr. Ministro Relator.
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO SERGIO KUKINA: Tratase de agravo

mangado por Lais Camila Alves Martins e Carlos Alexandre Paranhos de Macedo,

desafiando decisdo denegatdria de admissihilidade a recurso especid, este interposto com base

no art. 105, Ill, a e ¢, da CF, contra acérdéo proferido pelo Tribund de Justica do Distrito
Federa e dos Territdrios, assm ementado (fls. 118/119):

APELACAO CIVEL - ACAO DE RESTITUICAO DE INDEBITO -
BASE DE CALCULO DO IMPOSTO DE TRANSFERENCIA DE
BENS IMOVEIS (ITBI) - AVALIACAO FEITA PELA
ADMINISTRACAO  "PUBLICA - PRECO APURADO EM
CONFORMIDADE A LEGISLACAO NORMATIVA - SENTENCA
MANTIDA.

I. O valor'do ITBI foi estipulado segundo o critério estabelecido na
lel tributaria, de acordo com o valor venal do bem, avaliado pelo
Org&o Publico, nos termos das disposices do Decreto Distrital n°
27.576/2006, que regulamenta a sua afericao.

2. "A base de calculo do ITBI deve ocorrer segundo o critério
estabelecido na lei tributaria, ou seja, o valor venal do bem,
avaliado pela Administracéo Publica, inclusive como meio de evitar
fraudes contra o fisco." (Ac. 864.185 - Re. Des. Mario
Zam-Belmiro).

3. A avaliacéo feita pela Administracdo Publica preserva a funcao
de arrecadacdo de recursos financeiros de interesse publico de
acordo com lei tributaria, além de possuir fé publica com maior
relevancia em detrimento dos interesses dos particulares, visando,
também, evitar a sonegacdo fiscal, possiveis fraudes ou o
recolhimento a menor em descompasso com os indices oficiais.

4. Sequer foi apontada qualquer ilegalidade ou omisses plausiveis
para afastar a base de calculo realizada pela Administracdo. As
partes colacionaram imoveis cuja metragem e localizacdo sao
diversas do imovel adquirido, e por conseguinte, ndo se
desincumbiram do 6énus probatorio que Ihes competia, a teor do art.



373 do CPC, a fimde prevalecer a pretenséo postulada.
5. Apelacao conhecida e desprovida. Unanime.

Opostos embargos declaratorios, foram regjeitados (fls. 163/167).

Nas razbes do recurso especial, os agravantes gpontam violagdo aos arts. 489, 8§
1° 1V, 1.022, 11, do CPC/2015 e 148 do CTN;, dém de dissidio jurisprudencid. Sustentam que: (1)
a despeito dos embargos de declaracdo, o Tribuna de origem remanesceu omisso acerca das
guestdes neles suscitadas, a saber, "as razoes pelas quais considerou perfeita a avaliagdo do
imovel realizada pelo Distrito Federal quando ndo observado o processo administrativo,
onde deveriam ter sido oferecidos aos recorrentes, administrativamente, o contraditorio e
a ampla defesa a fim de demonstrar a correcao do valor pactuado entre os compradores e
vendedores no contrato de compra e venda" (fl. 179); e (1) "a discussao travada nos autos
diz respeito a observancia ao que disposto no art. 148 do CTN, para que o Fisco estipule a
base de célculo do ITBI" (fl. 181), defendendo que "ha de ser observado pela administracéo
tributaria, que o valor pactuado entre as partes no contrato, declaracdo do sujeito
passivo é merecedora de fé para efeito de base de calculo do tributo, e caso assm ndo
entenda, deve ser aberto processo administrativo visando apurar o valor correto,
respeitado o contraditério e a ampla defesa” (fl. 181), sendo certo que andou md a Corte de
origem a0 entender "por perfeito o lancamento tributério por arbitramento, onde ndo
oportunizada a chance de 0s recorrentes demonstrarem que 0 valor posto em contrato

realmente reflete a realidade” (fl. 182).

Apontando como paradigmas julgados do STJ, a fim de demonstrar 0 alegado
dissenso pretoriano, enfatizam que "o procedimento administrativo deve se dar anteriormente
ao lancamento do tributo, ao contrario do que foi procedido no caso dos autos, onde
sequer foi aberto qualquer procedimento, ndo sendo oportunizado, frise-se, 0
contraditorio e a ampla defesa inerente aos feitos administrativos” (fl. 185); aduzem, ainda,
gue "ha presuncdo de veracidade na declaracdo do sujeito passivo quanto ao valor do
imbvel, posto em contrato e efetivamente pago, cabendo ao Fisco, divergindo do valor,
realizar a abertura ao procedimento administrativo anteriormente ao lancamento do
tributo” (fl. 187).

Ao find, pugnam pda "reforma do acérdéao, reconhecendo-se a anulacéo do
lancamento do tributo, para que seja procedida a repeticdo do indébito tributario por ser
deinteirajustica” (fl. 189).



Foram acostadas contrarrazes pelo Fisco Distrital as fls. 206/219, nas quais se
aduz, em prdiminar, a inviabilidade de se conhecer do especid apdo, hgavista que (a) "o MM.
Juizo a quo decidiu a questdo com base na legislacdo local (Decreto Didtrital
27.576/2006)" (fl. 211), pelo que seria aplicavel o dbice da Simula 280/STF; e (b) "o exame do
recurso especial interposto implica analise da matéria probatéria dos autos, incidindo na
hipétese o disposto na simula 7 do STJ" (fl. 215). No mérito, postula a manutencdo do
acorddo recorrido, asserindo que "a base de célculo do ITBI, por sua vez, deve refletir o
valor venal do bem, avaliado pela Administracdo Publica, ndo ficando adstrito ao valor
arbitrado pelas particulares/contribuintes, nos negécios de transmissdo da propriedade do
bem" (fl. 216), bem assm que, "em razdo das variaveis a serem consideradas pela
Administracdo Tributaria no célculo do valor venal do imbvel, as quais sdo variaveis
técnicas, a serem apuradas segundo 'tratamento matematico-estatistico preconizado em
Norma Técnica de avaliacdo de massa”, o valor apurado pela Administracdo Tributaria
poder& distanciar-se do valor declarado no instrumento de transmissao, como na hipétese
em analise" (fl. 217). Em fatio de conclusdo, afirma que "ndo se sustenta como causa de
pedir a alegacdo de que a base de calculo do ITBI deveria espelhar, necessariamente, o
valor conferido ao bem no negdcio juridico de compra e venda do imovel, pois, como se

vé, a base de célculo do I TBI deve obedecer ao disposto na lel tributaria” (fl. 218).

O especid dos contribuintes foi inadmitido na origem (fls. 220/223), sob o
fundamento de que aplicaveis a especie as SUmulas 5 e 7/STJ; e 280/STF.

Razbes de agravo em recurso especid pela superagdo dos 6bices sumulares
apontados (fls. 226/239).

Contraminuta de agravo em recurso especia as fls. 243/253.

E O BREVE RELATO. SEGUE A FUNDAMENTACAO.
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EMENTA
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IMOVEL. POSTERIOR LANCAMENTO DE OFICIO
(SUBSTITUTIVO). AUSENCIA DE PREVIO PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO. ART. 148 DO CTN. NECESSIDADE DE
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1. Cuida-se de agravo em recurso especia, que ora se traz a julgamento
em conjunto com o préprio gpelo raro, como permite o art. 1.042, § 5° do
CPC/2015.

2. Versa a lide sobre pedido de repeticdo de indébito, em que
contribuintes reivindicam do Fisco Didrital a devolugéo de valor de I TBI
degadamente pago a maor, no ambito de especifica aquisicdo
imobili&ia

3. Ndo ha ofensa aos arts. 489 e 1.022, 1I, do CPC/2015, quando o
Tribund de origem dirime, fundamentadamente, as questdes que |he
foram submetidas, apreciando integramente a controvérsia posta nos
autos.

4. A jurisprudéncia do STJ ja se manifestou no sentido de que,
"constituindo o valor venal do bem transmitido a base de célculo do
ITBI, caso a importancia declarada pelo contribuinte se mostre
nitidamente inferior ao valor de mercado, pode o Fisco arbitrar a
base de calculo do referido imposto, desde que atendida a
determinacgdo do art. 148, do CTN" (REsp 261.166/SP, Rel. Minigtro
JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 12/9/2000, DJ
6/11/2000, p. 192).

5. No caso concreto, nada obstante a considerave discrepancia entre o
vaor declarado pelos contribuintes e aguele considerado como de
mercado pela entidade tributante (o Fisco arbitrou vaor equivaente a
guase o dobro do informado pelos compradores do imévd), a Corte de
origem entendeu dispensavel a redizacdo de prévio procedimento
adminigrativo fiscal para fins de langamento do ITBI, afrontando, com
IS0, a0 art. 148 do CTN.



6. Sob pena de supressdo de ingténcia, imperioso que 0s autos retornem
a0 primeiro grau de jurisdicdo, a fim de se implementar a avaliacdo
pericid do imove objeto da exacdo, em modo de prova equidistante e
imparcid, capaz de subsdiar o julgador na correta apuracdo do vaor
vena do bem, enquanto base de cdculo do incidente ITBI (art. 38 do
CTN), ensgando 0 consequente e adequado dedinde da pretenséo
repetitéria posta na exordia.

7. Agravo em recurso especia conhecido para dar parcia provimento ao
recurso especia dos contribuintes.

VOTO

O SENHOR MINISTRO SERGIO KUKINA (RELATOR): Satisfeitos
0S pressupostos recursais do agravo em recurso especia (fls. 226/239), possivel se descortina o
conjunto julgamento do agravo com o préprio apelo raro, nos termos do art. 1.042, § 5° do
CPC/2015.

A tanto, impde-se registrar que, diversamente do sustentado pelo Fisco, a
insurgéncia especia, nos moldes em que pleiteada, ndo encontra obice nas SUmulas 280/STF e
7ISTJ.

De fato, as razbes de especid bem deimitaram a questédo de direito a ser
apreciada por esta Corte Superior, relacionada a "observancia ao que disposto no art. 148 do
CTN, para que o Fisco estipule a base de calculo do ITBI" (fl. 181), defendendo que "ha de
ser observado pela administracdo tributéria, que o valor pactuado entre as partes no
contrato, declaracéo do sujeito passivo é merecedora de fé para efeito de base de calculo
do tributo, e caso assm nao entenda, deve ser aberto processo administrativo visando

apurar o valor correto, respeitado o contraditorio e a ampla defesa” (fl. 181).

Noutros termos, tocara ao STJ apenas averiguar: (a) se a norma inserta no art.
148 do CTN tem aplicacdo nas hipdteses de lancamento de ITBI, em que hgja divergéncia entre
o vaor declarado pelas partes na escritura de compra e venda do imévd e o vaor estimado pelo

ente tributante; (b) acaso reconhecida a aplicacéo da dudidaregra, verificar se houve ou néo, por



parte da Corte de origem, a apontada violacéo a mencionada norma infracongtituciona.

Tem-se, pois, que 0 exame do recurso raro, nos moldes em que apresentado, n&o

demandara nem exame de regramentos locais nem revolvimento de fatos e provas.

Passo, pois, ao exame do mérito do especial apelo.

Conforme assinalado, funda-se 0 nobre apelo em negativa de vigéncia ao art. 148
do CTN, alegando os recorrentes ter sdo o ITBI "irregularmente arbitrado, uma vez que fora
utilizado valor de base de célculo substancialmente a maior (quase o dobro) do que o
valor da compra e venda do apartamento onde atualmente residem" (fl. 176). Td
irregularidade conggtiia em que "ndo foi possibilitada aos recorrentes quaisguer
contraditério e ampla defesa a serem obrigatoriamente oportunizados no processo
administrativo a que diz respeito o art. 148 do CTN, conforme jurisprudéncia desse E.
Sodalicio” (fl. 176).

A r. sentenca assm ddineou a contenda (fl. 67):

[...] a parte autora adquiriu o imével situado no Bloco "I" da SQS
211 - Asa Sul, Brasilia/DF pelo valor de R$ 3.500.00,00.

Aduz que ao realizar a transferéncia da propriedade do bem, a
Secretaria de Estado de Fazenda atribuiu ao imovel o valor de R$
6.544.343,69, que serviu de base para o calculo do Imposto de
Transferéncia Inter Vivos - I TBI.

Aponta que ndo foi instaurado processo administrativo para apurar
o real valor do imovel, comviolacgéo art. 148/CTN.

Narra que o valor apurado pelo réu foi devidamente recolhido.
Aduz que a base de calculo do ITBI consiste no valor real da venda
ou de mercado do imovel.

Emvirtude disso, busca a restituicdo dos valores recolhidos a maior
a titulo de ITBI no valor de R$ 91.330,31.

O luizo sngular, entdo, julgou improcedente a pretensdo autoral (fls. 67/69),
ancorando-se no fundamento de que "o valor venal € estabelecido pela administracdo
tributéria [...] A declaracéo do sujeito passivo, na verdade, figura apenas como um dos
elementos que podem subsidiar a fixagcdo do valor venal, mas ndo deve necessariamente
prevalecer sobre os critérios da administracdo” (fl. 68), acrescentando, outrossm, que "a
eventual falta de regular processo administrativo ndo acarretaria na fixagao do valor que
o contribuinte entende devido, quica na realizacdo de procedimento para a reavaliacio
do imposto” (fl. 68).



Na subsequente apelacdo (fls. 83/100), alegaram os contribuintes que "a
legislacéo distrital invocada pela Fazenda Publica, qual seja os artigos 5° e 6° da lei
3.830/06, somente poder-se-ia mostrar aplicavel ao caso dos autos, s6 e somente so, se

houvesse atendido o requisito do art. 148 do CTN, qual seja, a abertura do necessario

processo administrativo anterior ao lancamento do tributo" (fl. 86) e que "o valor de

mercado que corresponde a base de calculo do ITBI, a teor da remansosa jurisprudéncia
do STJ, ha de ser o valor contratualmente posto pelas partes (comprador e vendedor), e
caso este ndo seja merecedor de fé, a Administracdo Tributaria ha de inaugurar o regular
€ necessario processo administrativo, oportunizando o contraditorio e ampla defesa, para
fins de calculo do valor que entende devido, e ndo o que fora feito no caso dos autos - na
medida em que houve o langamento do tributo com valor unilateralmente posto, sem

qualquer, frise-se, qualquer amparo pericial ou documental” (fl. 88).

A seu tempo, o Tribund de origem negou provimento ao apelo ordinaio,

mantendo os termos da sentenca e acrescentando que (fl. 122):

Com efeito, seguindo o regramento operacional da lei, competiria
aos autores a demonstracdo do fato ilicito que tenha incidido na
apuracdo do valor do imovel ou vicio. Inclusive porque na acéo
proposta houve observancia ao direito de defesa concedido a
ambas as partes a fim de preservar o principio do contraditorio e
da ampla defesa.

Com relagdo ao disposto no art. 148 do Cdédigo Tributario
Nacional, que menciona acerca do processo regular, tém-se os
seguintes termos, verbis:

[..]

Destarte, frente a diccdo normativa, depreende-se que 0 processo
regular somente seria processado pela parte interessada se
existissem omissbes ou as declaracfes expedidas por sujeito ou
terceiro legalmente obrigado estivessem desprovidas de fé, que ndo
foi 0 caso (g.n.).

Nos seguidos embargos de declaracdo (fls. 135/143), os autores pleitearam
pronunciamento quanto a tese de que "a declaracdo do comprador em relacédo ao valor do
imbvel posto em contrato que da ensejo ao ITBI € presumidamente merecedora de fé,
sendo certo que ha a possibilidade de a administracdo tributaria questiona-lo, mediante
processo administrativo, e apos, lancar o valor entendido por devido, se ndo convencida,

respeitando o contraditério e ampla defesa [...] O que ndo foi oportunizado aos



embargantes” (fl. 140).

A gplica integrativa, entretanto, quedou reeitada (fls. 163/167), sobrevindo o
especia dos contribuintes, objeto da presente andise.

Pois bem.

No tocante a alegada violagdo aos arts. 489, § 1° 1V, e 1.022, 1I, do CPC/2015,

tenho que a irresignacéo ndo merece acol himento.

Com efeito, da leitura do inteiro teor do acorddo recorrido pode-se extrair o
fundamentado posicionamento esposado pela Corte de origem acerca da matéria trazida a debate
no especial apeo, que foi no sentido da néo aplicacdo, na espécie, da diretriz contemplada no art.
148 do CTN, conforme mencionado alhures (cf fl. 122). Nessa medida, ndo se vidumbra ofensa
aos arts. 489, § 1° 1V, e 1.022, 11, do CPC/2015, ndo havendo falar em negativa de prestagéo
juridiciondl.

A proposito:

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015. APLICABILIDADE.
OMISSAO. AUSENCIA DE ViCIOS. MERCADORIA DESTINADA A
ZONA FRANCA DE MANAUS. EQUIPARAGAO A EXPORTAGAO.
CONTRIBUINTE ENQUADRADO NESSA SITUACAO. EXTENSAO
DO BENEFICIO FISCAL DO "REINTEGRA'. POSSBILIDADE.
MAJORAGAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS. ART. 85, § 11,
DO CPC/15. CABIMENTO.

| - Consoante 0 decidido pelo Plenario desta Corte na sessdo
realizada em 09.03.2016, o regime recursal sera determinado pela
data da publicacdo do provimento jurisdicional impugnado.
Aplica-se 0 Cédigo de Processo Civil de 2015.

Il - A fundamentacdo adotada no acérdao é suficiente para
respaldar a conclusdo alcancada, pelo que ausente pressuposto a
ensejar a oposi¢éo de embargos de declaracgdo, nos termos do art.
1.022 do Codigo de Processo Civil de 2015.

[.]

V - Recurso especial improvido.

(REsp 1.679.681/SC, Rel. Ministra REGINA HELENA COSTA,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 19/2/2019, DJe 28/2/2019)

Ja no que dude a pretendida violacdo ao art. 148 do CTN, aduzem os recorrentes
gue "h& de ser observado pela administracdo tributaria, que o valor pactuado entre as

partes no contrato, declaracdo do sujeito passivo é merecedora de fé para efeito de base



de célculo do tributo, e caso assim ndo entenda, deve ser aberto processo administrativo
visando apurar o valor correto, respeitado o contraditério e a ampla defesa” (fl. 181); e
gue "o procedimento administrativo deve se dar anteriormente ao lancamento do tributo,
ao contrario do que foi procedido no caso dos autos, onde sequer foi aberto qualquer
procedimento, ndo sendo oportunizado, frise-se, 0 contraditorio e a ampla defesa inerente

aos feitos administrativos" (fl. 185).

Pertinente, nessa atura, que se transcreva o questionado regramento do Cédigo
Tributério Naciond:
Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em
consideragéo, o valor ou o prego de bens, direitos, servicos ou atos
juridices, a autoridade lancadora, mediante processo regular,
arbitrara aquele valor ou prego, sempre que sejam omissos ou nao
merecam fé as declaracdes ou 0s esclarecimentos prestados, ou 0s
documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro
legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestacéo,
avaliacao contraditoria, administrativa ou judicial.
Nos dominios da doutrina especializada, RICARDO ALEXANDRE explicaque o
"ITBI é lancado por declaragdo, uma vez gue, a semelhanca do ITCMD estadual, a autoridade
adminigtrativa congtitui 0 crédito tributério com base em informagdes prestadas pelo proprio
jeito passivo ou por terceiro. Eventuais omissdes do sujeito passivo no dever de prestar
informaces podem ensgar, respeitado o prazo decadencia, o lancamento de oficio do tributo

devido" (Direito tributéario esquematizado. 4. ed. Sdo Paulo: Méodo, 2010, p. 638).

Por igud, relativamente a0 lancamento misto ou por declaracdo, REGINA
HELENA COSTA esclarece que "ha participagdo do contribuinte a possbilitar a prética do
lancamento [...] Vae dizer, o Fisco depende de dados e informacfes em poder do contribuinte
para aperfeicoar o crédito tribut&io” (Curso de direito tributario. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2014, p. 246).

Ja a base de cdculo do ITBI encontra previsdo no art. 38 do CTN ("A base de
calculo do imposto € o valor venal dos bens ou direitos transmitidos"), enanando REGINA
HELENA COSTA que "por vaor vena ha de entender-se o vaor de venda dos bens ou direitos,

para pagamento a vista, em condi¢des normais de mercado” (Obra citada, p. 410).

No ponto, 0 STJ ja se poscionou ho sentido de que "ndo ha identidade entre as

bases de célculo do IPTU e do ITBI e suas respectivas formas de apuracdo, de modo que



os valores lancados podem ser diversos' (Agint no Agint no AREsp 162.397/SP, Rd.
Minisro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 194/2019,
DJe 10/4/2019), bem assim que "o 'valor venal', base de célculo do ITBI, € o valor de
mercado do imdvel transacionado, que pode, ou ndo, coincidir com o valor real da
operacao” (RMS 36.966/PB, Rel. Minisro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA, julgado
em 27/11/2012, DJe 6/12/2012).

A irresignacao dos recorrentes/contribuintes, entretanto, centra-se no fato de que,
na espécie, mesmo diante da diver géncia entre o vaor do bem imove constante da escritura de
compra e venda e aquele arbitrado pela Administracdo Fazendaria, olvidou-se o Fisco, antes de
proceder ao lancamento de oficio- (subdtitutivo), de instaurar 0 competente procedimento
adminigrativo tributario, com garantia de ampla defesa e contraditério, naforma preconizada pelo
art. 148 do CTN.

Em caso longevo mas smilar ao presente, precisamente no ambito do REsp
261.166/SP, de rdatoria do Em. Ministro José Delgado, esta Primeira Turma assm se
posicionou acerca da aplicagdo do art. 148 do CTN, verbis:

Sobre a base de calculo do ITBI, nos ensina o eminente Hugo de

Brito Machado:

"A base de célculo do imposto € o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos (CTN, art. 38).-N&o é o preco da venda,
mas o valor venal. A diferenca entre preco e valor é
relevante. O prego é fixado pelas partes, que em principio séo
livres para contratar. O valor dos bens é determinado pelas
condicdes de mercado. Em principio, pela lei da oferta e da
procura. Em se tratando de imposto que incide sobre a
transmissdo por ato oneroso, temse como ponto de partida
para a determinacdo de sua base de calculo na hipdtese mais
geral, que é a compra e venda, o preco. Este funciona, no
caso, como uma declaracéo de valor feita pelo contribuinte,
gue pode ser aceita, ou nao, pelo fisco, aplicando-se, na
hipétese de divergéncia, a disposicdo do art. 148 do CTN".
(Curso de Direito Tributario. Sdo Paulo, Malheiros, 1997. p.
291.)

Esposado mesmo entendimento o ilustre jurista Aires F. Barreto:
"Com efeito, em sendo a base de calculo o valor venal (valor
de mercado), cabe ao fisco a busca da verdade material, ndo
aceitando a declaracéo do contribuinte de valor notoriamente
inferior ao de mercado.” (In: Curso de Direito Tributario/lves
Gandra da Slva Martins, coordenador. Belém, CEJUP;
Centro de Extensao Universitaria, 1993. p. 342)

Destarte, conclui-se que, sendo o valor venal do bem transmitido a




base de calculo do ITBI, ndo estd o Fisco obrigado a concordar
com o declarado pelo contribuinte se nitidamente inferior ao de
mercado. Para isso, todavia, deve ser atendido o disposto no art.
148, do CTN, que determina seja possibilitada avaliacdo
contraditéria, em caso de contestacdo pelo sujeito ativo da
importancia declarada pelo particular, para fins de base de
calculo.

Na hipoétese em epigrafe, foi determinada avaliagdo judicial do bem
transmitido, inclusive com participacdo de assistente técnico
indicado pelo ora recorrente. E dessa avaliacao resultou estimativa
do preco do imovel em patamar superior aquele fixado pelo
Municipio de Sdo Paulo. Logo, ofensa alguma se caracterizou ao
dispositivo legal apontado (g.n.).

A ementa desse julgado restou assim sumariada:

TRIBUTARIO. ITBl. BASE DE CALCULO. POSSBILIDADE DE
ARBITRAMENTO PELO FISCO.

1. Constituindo o valor venal do bem transmitido a base de célculo
do ITBI, caso a importancia declarada pelo contribuinte se mostre
nitidamente inferior ao valor de mercado, pode o Fisco arbitrar a
base de calculo do referido imposto, desde que atendida a
determinacdo do art. 148, do CTN.

2. Recurso parcialmente conhecido e, nesta parte, improvido.

(REsp 261.166/SP, Rel. Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 12/9/2000, DJ 6/11/2000, p. 192)

Tenho que a espécie ora apreciada em muito se identifica com tal precedente,
haja visa que, como 14 também agui se desenha relevante discrepancia entre os valores

confrontados (o vaor arbitrado pelo Fisco correspondeu a quase o dobro daquel e informado pelos

contribuintes).

Assm, conforme orientacéo estampada no referenciado REsp 261.166/SP, "né&o
esta o Fisco obrigado a concordar com o declarado pelo contribuinte se nitidamente

inferior ao de mercado [...] Para isso, todavia, deve ser atendido o disposto no art. 148,

do CTN, que determina seja possibilitada avaliacdo contraditoria, em caso de contestacéo

pelo sujeito ativo da importancia declarada pelo particular, para fins de base de célculo".

Desse modo, a norma ditada no art. 148 do CTN tem aplicacéo em hipdteses
Ccomo a presente, em que se descortina notodria e relevante divergéncia entre o vaor declarado
pelas partes na escritura de compra e venda do iméve e aguele depois estimado pela entidade
tributante.

Vegam-se, ainda, outros precedentes desta Corte Superior, que seguiram nessa



mesma esteira de entendimento:

TRIBUTARIO. ITBl. BASE DE CALCULO. VALOR REAL DE
MERCADO DO IMOVEL. VALOR VENAL DO IPTU OU VALOR
DECLARADO EM CARTORIO NO NEGOCIO JURIDICO.
DESNECESS DADE. JURISPRUDENCIA DO STJ.

Trata-se, na origem, de Mandado de Seguranca destinado a afastar
a possibilidade de o Municipio de Sdo Jodo da Boa Vista/SP fixar
como base de calculo do Imposto de Transmissdo de Bens Imbveis
por outro critério sendo o do valor venal estabelecido para o IPTU
ou o valor do negécio juridico declarado pelos compradores ao
Cartorio de Registro Imobiliério.

O STJ ja firmou jurisprudéncia no sentido da possibilidade de o
Municipio, no exercicio da sua competéncia tributéaria, vir a
arbitrar ovalor do | TBI pelovalor real de mercado do imoével, ndo
ficando adstrito ao valor venal fixado para o IPTU, nem aquele
declarado pelo comprador e vendedor no ato do registro imobiliario
do negadcio juridico celebrado. Exige-se, apenas, que o arbitramento
da base de célculo segja precedido de regular processo
administrativo. Precedentes: AgRg no ARESp 847.280/PR, Rel.
Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em
10/03/2016, DJe 17/03/2016; AgRg no REsp 1550035/SP, Rel.
Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado em
27/10/2015, DJe 05/11/2015; AgRg no AREsp 547.755/PR, Rel.
Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
16/10/2014, DJe 30/10/2014.

Recurso Especial provido.

(REsp  1.725.761/SP, Rel. Minisro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 17/4/2018, D Je 24/5/2018)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. DISPOSTIVO APONTADO COMO
VIOLADO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E
356 DO STF. ITBl. BASE DE CALCULO. VALOR REAL DA VENDA
DO IMOVEL OU DE MERCADO. PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO FISCAL. PRECEDENTES

1. O recurso especial ndo merece ser conhecido em relacdo a
guestdo que nao foi tratada no acordao recorrido, sobre a qual
nem sequer foram apresentados embargos de declaracéo, ante a
auséncia do indispensavel prequestionamento (Simulas 282 e 356
do STF, por analogia).

2. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que o valor da
base de calculo do ITBI é o valor real da venda do imovel ou de
mercado, sendo que nos casos de divergéncia quanto ao valor
declarado pelo contribuinte pode-se arbitrar o valor do imposto, por
meio de procedimento administrativo fiscal, com posterior
lancamento de oficio, desde que atendidos os termos do art. 148 do
CTN.



3. Vale destacar que que o valor venal do imovel apurado para fins
de ITBI ndo coincide, necessariamente, com aquele adotado para
lancamento do IPTU.

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1.550.035/SP, Rel. Minisro MAURO CAMPBELL
MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 27/10/2015 DJe
5/11/2015)

No caso, conforme mencionado anteriormente, o acordéo recorrido, acerca da

aplicacdo daregrainsertano art. 148 do CTN, expendeu o seguinte raciocinio (fl. 122):

(...) frente a diccdo normativa, depreende-se que O pProcesso
reqgular somente seria processado pela parte interessada se
existissem omissdes ou as declaracfes expedidas por sujeito ou
terceiro legalmente obrigado estivessem desprovidas de fé, que nao
foi o caso.

No entanto, & luz do mencionado posicionamento do STJ sobre o tema, € de se
concluir que a diretriz adotada pela Corte de origem implicou em desenganada negativa de

vigénciaao art. 148 do CTN.

Outrossim, a leitura do acérdéo proferido naquele REsp 261.166/SP deixa ver
gue a inobservancia ao processo adminidrativo fisca prévio restou relevada naquela ocasido

porque, NO caso concreto entdo examinado, "foi determinada avaliacéo judicial do bem

transmitido, inclusive com participagéo de assistente técnico indicado pelo ora recorrente
[...] E dessa avaliagdo resultou estimativa do preco do imovel em patamar superior aquele

fixado pelo Municipio de Sdo Paulo'.

Na espécie dos presentes autos, contudo, desponta que as instancias ordinérias
deixaram de promover a necessaria avdiacdo judicid para afericdo do vaor vend do bem
questionado, tendo-se louvado, unicamente, nas provas colacionadas e elaboradas unilateramente

pelas proprias partes litigantes, ddiberando, a find, por acolher a cifraindicada pelo Fisco.

Logo, sob pena de supressdo de instancia, imperioso que 0s autos retornem ao
primeiro grau de jurisdicdo, a fim de que sgja implementada a avaliacéo pericid do iméve objeto
da exagéo, em modo de prova equidistante e imparcid, capaz de subsidiar o julgador na correta
apuracdo do vaor vena do bem, enquanto base de cdculo do incidente ITBI, ensgando o
consequente e adequado dedinde da pretensdo repetitoria posta na exordial.

ANTE O EXPOSTO, conhego do agravo em recurso especia e dou parcia




provimento ao apelo raro, mediante 0 reconhecimento de matrato ao art. 148 do CTN e
consequente cancelamento dos acordaos recorridos e da propria sentenca, determinando, com
is30, 0 retorno dos autos a0 ilustrado Juizo de primeira insténcia, a fim de que di se proceda a
avaliacdo pericid do bem iméve dos autores, em ordem a se apurar a correta base de caculo do

devido ITBI, rgulgando-se a causa, dai em diante, como de direito.

E o voto.



AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.452.575 - DF (2019/0045813-1)

RELATOR : MINISTRO SERGIO KUKINA

AGRAVANTE . LAIS CAMILA ALVES MARTINS

AGRAVANTE : CARLOS ALEXANDRE PARANHOS DE MACEDO

ADVOGADOS . LAIS CAMILA ALVES MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) -
DF036185

CARLOS ALEXANDRE PARANHOS DE MACEDO (EM CAUSA
PROPRIA) - DF037944

AGRAVADO . DISTRITO FEDERAL

PROCURADOR : MARCOS DE ARAUJO CAVALCANTI - DF028560

VOTO-VENCIDO
(MINISTRO NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO)

1. Senhor Presidente, aprecio 0 voto do eminente Ministro SERGIO

KUKINA, como sempre, muito ponderado, sensato e equilibrado.

2. Observei que ha nos autos uma avaliacdo feita pelo Banco
Santander, que foi o financiador da aquisicdo do imével em favor dos agora recorrentes.
E ndo ha razéo alguma, explicita pelo menos, que justifique a recusa do valor apontado
pelos adquirentes do imovel, calcado, esse valor, na estimativa do Banco Santander.
Penso que nao existe motivo para se desacreditar na informacdo prestada pelo
contribuinte, até porque respaldada em uma avaliacdo de instituicdo financeira

internacionalmente reputada, que € o Banco Santander.

3. Penso que, talvez, se possa considerar como satisfatério o prego
ou o valor apontado pelos adquirentes do bem, em concordancia com a propria
avaliacéo da instituicdo financeira. O FISCO questiona esse valor, mas ndo apresenta

razdes concretas.

4, Senhor Presidente, acredito que ndo sera necessario que esse
recurso retorne para pericia no primeiro grau, porque 0s elementos constantes do
processo ja fornecem base suficiente para o lancamento do ITBI. A ndo ser que o
FISCO distrital tenha motivos para desacreditar nas informac¢des do contribuinte, que
séo respaldadas na estimativa feita pelo préprio Banco Santander. A ndo ser que haja

uma razao para nao aceitar, porque as declara¢gdes do contribuinte sdo oriundas de



instituicdo de crédito.

5. Entdo, peco vénia a Vossa Exceléncia para votar nesse sentido e
dizer que houve arbitramento sem contraditorio, e, nesse ato de arbitramento, ndo se
apontou por que razdes as declaracdes do contribuinte ndo foram aceitaveis. Entendo

gue o ato de arbitramento por falta de fundamentacéo € nulo.

6. Senhor Presidente, o meu voto € no sentido de dar provimento ao
Agravo em Recurso Especial para considerar o valor apontado pelos adquirentes e pelo
Banco Santander como apto, habil, adequado, suficiente, justo, correto para o FISCO

lancar o ITBI, ao invés de voltar para pericia na instancia de primeiro grau.
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