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RELATORIO

Trata-se de recurso inominado interposto pelo réu em
index 266258321 em face da sentenca de index 261923139

proferida pelo Juizo a quo nos seguintes termos:

“Trata-se de ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO
TRIBUTARIO movida por ALEXANDRO  WAGNER
OLIVEIRA DA SILVEIRA em face do MUNICIPIO DO
RIO DE JANEIRO.

A parte autora requer a condenacdo do réu a
devolucdo da diferenca paga no valor de ITBI.

O autor argumenta que adquiriu o 1imovel
situado na Estrada dos Bandeirantes, n°
6.953, apt. 805, Jacarepagua - Rio de
Janeiro, matricula n° 357.997, pelo valor de
RS 420.000,00 (quatrocentos e vinte mil
reais) .

Entretanto, aduz que o réu ndo utilizou o
valor da compra como base de cdlculo do
imposto devido pela transmissdo da
propriedade (ITBI), utilizou-se do valor
venal de RS 583.000,00 (quinhentos e oitenta
e trés mil reais).

Assim, o autor efetuou o pagamento do valor
de RS 17.496,00 (dezessete mil, quatrocentos
e noventa e selis reails), no dia 13/06/2025.

Defende que a base de cdlculo do referido
tributo é o valor do 1imovel transmitido ao
valor de mercado e ndo sobre o IPTU, conforme
REsp 1.937.821 - Tema 1113, e o valor correto
a ser pago seria de RS 12.600,00 (doze mil e
seiscentos reais), com base nos valores de
mercado.






Assim, requer a condenacdo da parte ré parad oS

repeticdo de indébito, no valor de RS
4.896,00 (quatro mil, oitocentos e noventa e
seis reais), correspondente a diferenca paga
a titulo de ITBI.

O autor acostou aos autos o0s seguintes
documentos: registro geral, n°® 213178925,
instrumento particular de financiamento para
aquisi¢cdo de imovel, n° 213178926, guia paga,
n® 213178929.

Contestacdo, n° 217998393, na qual a parte ré
defende, preliminarmente, a incompeténcia dos
Juizados, devido a necessidade de prova
pericial. No mérito, aduz que a base calculo
para o referido imposto é o valor venal do
imoével e a inexisténcia de vedacdo legal para
apuracdo da base de calculo por avaliacdo
ndo-particularizada. Pugna pela
improcedéncia do pedido autoral.

Réplica, n° 254836794.

o

Manifestacdo do Ministério Publico, n
256111824, para informar a 1lnexisténcia de
interesse justificador de sua interven¢do no
feito.

E o relatdrio. DECIDO.

Trata-se de acdo de repeticdo de indébito em
face do MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO para
condenar o réu a restituir o autor a diferenca
paga de ITBI.

Cumpre ressaltar que a eventual necessidade
da produgcdo de prova técnica ndo interfere na
definicdo da competéncia para o processamento
e julgamento do feito, sendo certo que o
artigo 10 da lei 12.153/09 prevé a
possibilidade da sua realizac¢do no ambito dos
Juizados Especiais Fazenddrios:

"Art. 10. Para efetuar o exame técnico
necessdrio a conciliacdo ou ao julgamento da
causa, o juliz nomeara pessoa habilitada, que






apresentara o laudo até 5 (cinco) dias ante
da audiéncia.

"Conflito negativo de competéncia. Declinio
de competéncia pelo Juizo da 132 Vara de

Fazenda Publica, ao Juizado Especial
Fazendadrio, considerando o valor atribuido a
causa. Competéncia absoluta, prevista no

artigo 2°, § 4°, da Lei n° 12.153/09. Eventual
necessidade de produgdo de prova pericial que
ndo 1interfere na definicdo da competéncia e
cuja viabilidade é prevista no artigo 10 da
referida Lei. Competéncia do Juizo
Suscitante." (Des(a). CARLOS JOSE MARTINS
GOMES - Julgamento: 26/02/2019 - DECIMA SEXTA
CAMARA CIVEL)

Estdo presentes as condic¢des para o exercicio
regular do direito de acdo e 0s pressupostos
processuails de constituigdo valida e
desenvolvimento do processo, ndo havendo
nulidades ou Iirregularidades que devam ser
declaradas ou sanadas.

O ponto controvertido cinge-se em apurar a
base de cdlculo do ITBI.

A parte autora se desincumbiu de demonstrar
o fato constitutivo de seu direito, conforme
art. 373, 1inciso I do Coédigo de Processo
Civil.

O Imposto sobre Transmissdo de Bens Imovels
- ITBI - é um tributo de competéncia
municipal, o qual deve ser pago sempre que
ocorre a compra ou transferéncia de um imovel
para outro proprietdrio. Sem o pagamento
desse 1imposto, ndo é possivel transferir a
propriedade para o novo dono.

O Superior Tribunal de Justigca possuil
entendimento a respeito no Tema 1.113,
vejamos:

"a) a base de calculo do ITBI é o valor do
imovel transmitido em condi¢cdes normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de






cdlculo do IPTU, que nem sequer pode se
utilizada como piso de tributagdo;,

b) o valor da transacdo 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 instauracdo de processo
administrativo proprio (art. 148 do CIN);

c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente
a base de cdlculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente."

Nesse sentido:

APELACAO  CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO. DIREITO TRIBUTARIO. BASE DE CALCULO
DO IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL.
O Autor alega que adquiriu um imovel e que,
ao solicitar a emissdo da guia para
recolhimento do imposto devido pela
transmiss&o da propriedade (ITBI), a
Municipalidade teria desprezado a base de
calculo legalmente preconizada, emitindo a
Guia de Arrecadacdo fundada em valor
substancialmente  superior e quitado em
decorréncia da exiguidade de prazo para a
consolidag¢do do negdécio, razdo pela qual
requereu em Juizo a restituicdo do montante
pago a maior. Sentenca de Improcedéncia que
é por ele alvejada. Superior Tribunal de

Justica julgou recentemente o REsp. n°
1.937.821/SP, (Tema Repetitivo 1.113), que
fixou as seguintes teses: "a) a base de

cadlculo do ITBI ¢é o valor do 1imovel
transmitido em condicdes 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 transacdo
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 1instauracdo de processo
administrativo proéoprio (art. 148 do CTN); c)
0 Municipio ndo pode arbitrar previamente a
base de calculo do ITBI com respaldo em valor






de referéncia por ele estabelecidolumeumns

unilateralmente”. No caso em comento, diante
da presungdo de veracidade do valor declarado
na escritura publica de compra e venda como
sendo o de mercado, caberia a aplicacdo do
disposto no artigo 148 do Codigo Tributario
Nacional. Ente Municipal que deveria ter
instaurado processo administrativo,
respeitando-se o principio do contraditorio e
da ampla defesa, para Iimpugnar o valor da
aquisi¢cdo do 1imovel 1indicado pelo Autor, o
que, 1n casu, ndo ocorreu. Ademais, ndo ha
qualquer comprovag¢do, nos autos, de que o
valor utilizado como base de calculo pelo Réu
corresponda ao real valor de mercado do
imével, O6nus que lhe incumbia, na forma do
artigo 373, inciso II, do Codigo de Processo
Civil. Assim, merece reforma a sentenca para
julgar procedente o pedido de restituicdo do
indébito,; contudo, o montante pleiteado
merece pequena correcdo, ante a ocorréncia de
erro material na peca linaugural. Condenacdo
do Ente ao pagamento da taxa judiciaria, nos
termos do verbete n°® 145 desta Corte, além
dos honorarios advocaticios em favor do
patrono do Autor. PARCIAL PROVIMENTO DO
RECURSO.

(TdJ-RJ - APL: 00913965520208190001, Relator:
Des (a) . LEILA MARIA RODRIGUES PINTO DE
CARVALHO E ALBUQUERQUE, Data de Julgamento:
05/05/2022, VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL,
Data de Publicacdo: 06/05/2022)

No caso, o Municipio ndo poderia ter como base
de calculo um valor aleatdério e sim o valor
de mercado, ja que a jurisprudéncia do STJ
entende no sentido de que o valor da base de
calculo do ITBI é o valor real da venda do
imével ou de mercado.

Em face de todo o exposto, JULGO PROCEDENTE
o pedido de ALEXANDRO WAGNER OLIVEIRA DA
SILVEIRA, com resolucdo do mérito, na forma
do artigo 487, inciso I do Cédigo de Processo
Civil, e como consequéncia CONDENO o réu ao
pagamento do valor de RS 4.896,00 (quatro






mil, oitocentos e noventa e seilis reais) o=

correspondente a diferenca paga a titulo de
ITBI do imovel situado Estrada dos
Bandeirantes, n° 6.953, apt. 805, Jacarepagua
- Rio de Janeiro, matricula n° 357.997,
conforme art. 165, do C(Codigo Tributdrio
Nacional, observada a regra da prescricdo
quinquenal (Sumula n° 85 do E. STJ),
aplicando-se a taxa SELIC, desde a data do
pagamento da guia, em 11/12/2024, sendo esta
equivalente a corregcdo monetaria e aos juros
de mora, observada a sumula 188 e o tema 905,
ambos do STJ, bem como o Enunciado 37 do Aviso
Conjunto TJ/COJES n° 15/2017) e a EC 136/25.7

Em suas razdes recursals, o recorrente sustenta a
nulidade da sentenca ante a violacdo ao art. 1036, §1° do
CPC, pugnando pela determinacdo da baixa dos autos com o
sobrestamento/suspensdo do feito até o trédnsito em julgado
do Recurso Extraordinario. Alega a 1incompeténcia dos
Juizados Especiais Fazendarios em razdo da complexidade da
causa, visto que a demanda envolve obrigatoriamente a

producdao de prova pericial.

No mérito, afirma a legalidade do lancamento, com base
no disposto no art. 38 do CTN e no paragrafo uUnico do art.
14 da Lei Municipal n°® 1.364/88, com a utilizacdo do valor
venal do imdével, e ndo o relativo a transacdo das partes.
Acrescenta, ainda, a inexisténcia de vedacdo legal para
apuracgdao da base de calculo por avaliacéao ndao-
particularizada na atividade tributéaria tipica do imposto.

Requer, subsidiariamente, a aplicacdo devida da correcdo






monetaria e dos juros moratdrios. Pugna pela improcedénciax

dos pedidos autorais.

Contrarrazdes apresentadas em index 285526354.

E o relatério. Passo ao voto.

VOTO

Presentes os pressupostos intrinsecos e extrinsecos de

admissibilidade, conheco do recurso.

Inicialmente, rejeito a alegacdo de nulidade e o pedido
de sobrestamento do feito. De fato, a decisdo de afetacéo
do REsp n® 1.937.821/SP ao rito dos recursos repetitivos
determinou a suspensdo da tramitacdo de todos 0s processos
pendentes que versem sobre a questdo, nos moldes do inciso

IT do art. 1.037 do Cbébdigo de Processo Civil.

Contudo, segundo o mesmo diploma processual, o0s
processos em primeiro e segundo graus de Jurisdicao
eventualmente suspensos retomaram o curso para aplicagdo

da tese firmada pelo tribunal superior com a publicacdo do






acdérddo paradigma (art. 1.040, caput e inc. III,

fato ocorrido em 03/03/2022.

Por conseguinte, cessada a suspensdo dos processos
determinada pelo Min. Relator do recurso especial no STJ,
novo sobrestamento sbé teria lugar acaso atribuido efeito
suspensivo ao recurso extraordindrio interposto contra o
acdérddo, o que ndo ocorreu até a presente data conforme

consulta ao sistema processual do STF.

Afasto a preliminar alegada de incompeténcia dos
juizados especiais fazendarios. Para o exame acurado dos
fatos ndo se revela imprescindivel a produgcdo de prova
pericial complexa, porquanto resta acostado através dos
documentos o valor da transacdo realizada e do imposto pago,
e, eventuals discordéncias devem ser tratadas como

ponderado na tese 1113/STJ.

No mérito, a sentenca ndo merece reparo.

s

O recorrente sustenta que a base de calculo do ITBI é
o valor venal do bem imbével, que seria o valor de mercado
do bem; que ndo é vedada a apuracdo da base de céalculo por
avaliacdo nédo-particularizada; que pode eleger métodos e

critérios de avaliacdo da base de cédlculo e qgque poderia






realizar o lancamento imposto por arbitramento;

instauracdo de processo administrativo.

Consocante ficou estabelecido no Tema n°® 1.113 do
Superior Tribunal de Justica, o Municipio Réu deveria ter
instaurado processo administrativo, para, observados o
contraditdério e a ampla defesa, solucionar controvérsia a
respeito da base de cadlculo a ser utilizada, o gque néo
ocorreu. N&o hé&, nos autos, comprovacdo da instauracdo do
processo administrativo mencionado pelo recorrente, nem de
que o suposto processo preservou o direito da parte autora

de exercer contraditdédrio e ampla defesa.

Ademais, o préprio Municipio ndo se desincumbiu nos
autos de provar que a base de calculo por ele utilizada,
seria a adequada, nos termos do artigo 373, inciso II, do
Cébdigo de Processo Civil, o que se impunha consoante o que
ficou estabelecido no Tema 1.113 do Superior Tribunal de
Justica, eis que independentemente de se tratar de processo
administrativo ou Jjudicial, ha& presuncdo de gque preco e

valor de mercado se equivalem.

As teses juridicas fixadas pelo STJ no referido Tema
n°® 1.113 nédo infirmam as alegacdes recursais, pelo
contrario, pois reforcam a relatividade da presuncdo de

veracidade da declaracdo do contribuinte:






“TRIBUTARIO. RECURSO -
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 Tributario Nacional estabeleca
como base de cdlculo do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto
sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI)
o "valor wvenal'", a apuracdo desse
elemento quantitativo faz-se de formas
diversas, notadamente em razdo da
distincdo existente entre os fatos
geradores e a modalidade de langamento
desses impostos. 2. Os arts. 35 e 38 do
CTN dispbdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI ¢é a transmissdo da
propriedade ou de direitos reais
imobilidarios ou a cessdo de direitos
relativos a tais transmissdes e que a
base de calculo do tributo é o '"valor
venal dos bens ou direitos
transmitidos'", que corresponde ao valor
considerado para as negociagbes de
imoéveis em condi¢des normais de mercado.
3. A possibilidade de dimensionar o
valor dos 1iméveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localizacdo
e tamanho (metragem), ndo impede Qque a
avaliacdo de mercado especifica de cada
imével transacionado oscile dentro do
pardametro  médio, a depender, por
exemplo, da existéncia de outras
circunstancias 1igualmente relevantes e
legitimas para a determinacdo do real
valor da coisa, como a existéncia de
benfeitorias, o estado de conservacdo e
0s interesses pessoals do vendedor e do

comprador no ajuste do preco. 4. O ITBI%,q






comporta apenas duas
lancamento origindrio: por declaracdo,
se a norma local exigir prévio exame das
informacdes do contribuinte pela
Administracdo para a constituicdo do
crédito tributdrio, ou por homologacdo,
se a legislacdo municipal disciplinar
que cabera ao contribuinte apurar o
valor do 1Imposto e efetuar o seu
pagamento antecipado sem prévio exame
do ente tributante. 5. Os lancamentos
por declaracdo ou por homologacdo se
justificam pelas varias circunstdncias
que podem interferir no especifico valor
de mercado de cada imével transacionado,
circunstancias cujo conhecimento
integral somente o0s negociantes tém ou
deveriam ter para melhor avaliar o real
valor do bem quando da realizacdo do
negoécio, sendo essa a principal razdo
da impossibilidade prdatica da
realizacdo do lancamento origindrio 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 composicdo do valor
do 1imovel 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 imoével
transacionado, presuncdo Qque somente
pode ser afastada pelo fisco se esse

valor se mostrar, de pronto,
incompativel com a realidade, estando,
nessa hipodtese, justificada a

instauracdo do procedimento proprio
para o arbitramento da base de calculo,
em que deve ser assegurado ao
contribuinte o contraditorio necessdrio
para apresentacdo das peculiaridades
que amparariam o quantum informado (art.
148 do CTN). 7. A prévia adogcdo de um
valor de referéncia pela Administracdo
configura indevido lancamento de oficio

do ITBI por mera estimativa e subverte __






do CTN, pois representa arbitramento da
base de cdlculo 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 é o valor do imovel transmitido
em condic¢cdes 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
transacdo 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); c) o Municipio ndo pode arbitrar
previamente a base de calculo do ITBI
com respaldo em valor de referéncia por
ele estabelecido unilateralmente. 9.
Recurso especial parcialmente provido.
(REsp n. 1.937.821/SP, relator Ministro
Gurgel de Faria, Primeira Secdo, julgado
em 24/2/2022, DJe de 3/3/2022.)
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CALCULO. ARBITRAMENTO DO VALOR PELO RECORRENTE. EXCESSO DE COBRANGA.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

Isto posto, VOTO em CONHECER o recurso e NEGAR-LHE
PROVIMENTO, para manter a sentenca retro por seus proéprios

fundamentos.

Ente isento de custas.

Condeno o recorrente ao pagamento de honorarios

advocaticios no valor de RS$ 700,00.

Transitado em julgado, dé-se baixa e restituam os autos

ao Juizo de origem.

Rio de Janeiro, 31 de agosto de 2026.

MIRELA ERBISTI

JUIZA RELATORA
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