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Heitor José Horbilon de Rezende!

O presente trabalho analisou a definicdo da base de calculo do Imposto sobre a Trans-
missédo de Bens Imoveis (ITBI), considerando a presungédo do valor declarado pelo
contribuinte como representativo do valor de mercado do imovel. A pesquisa funda-
mentou-se no julgamento do Tema Repetitivo 1.113 pelo Superior Tribunal de Justica
(STJ), que consolidou o entendimento de que a base de calculo do ITBI deve refletir
o valor venal do bem em condi¢bes normais de mercado, sem vinculacdo ao valor
utilizado para o calculo do IPTU. A metodologia adotada consistiu em pesquisa bibli-
ografica e analise jurisprudencial. Os resultados demonstraram que o valor declarado
pelo contribuinte goza de presuncédo de veracidade, podendo ser afastado apenas
mediante processo administrativo prévio. Além disso, restou vedada a utilizacao de
valores de referéncia previamente definidos pelo Fisco Municipal para a fixacdo da
base de calculo do tributo. Concluiu-se que a tese firmada pelo STJ representa a in-
terpretagcdo mais adequada ao ordenamento juridico nacional, reforcando os princi-
pios da legalidade e da seguranca juridica, ainda que a matéria esteja pendente de
apreciacao definitiva pelo Supremo Tribunal Federal.

Palavras-chave: ITBI. Base de calculo. Valor venal. Tema Repetitivo 1.113. Segu-
ranga juridica.
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INTRODUGAO

O presente trabalho tem por escopo explorar a base de calculo do Imposto de
Transmissédo de Bens Imoveis (ITBI), especialmente a presungéo do valor declarado
pelo contribuinte como valor de mercado do imével, em conformidade com entendi-

mento firmado no Tema Repetitivo 1.113 do Superior Tribunal de Justica (STJ).

Conforme se observa no decorrer desta pesquisa, o referido tributo encontra
disciplinamento legal no artigo 156, inciso Il, da Constituicdo Federal de 1988 e no
Cddigo Tributario Nacional (CTN), Lei n. 5.172/66, em seus artigos 35 a 42.

De acordo com a Constituicdo Federal em vigor, o ITBI € um tributo de com-
peténcia dos municipios, possuindo a transmissao onerosa inter vivos de bens imo-
veis e direitos reais a eles relacionados como fato gerador. Por outro lado, a sua base

de calculo recai sobre o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

Ocorre que, comumente, presenciam-se 6rgéos da administragao direta mu-
nicipal, disruptivos do texto legal e do entendimento firmado no referido Tema Repe-
titivo, arbitrando de forma unilateral valores para a base de calculo do ITBI, geralmente

derivados da base de calculo do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU).

Tal arritmia foi submetida ao Superior Tribunal de Justiga (STJ), que, no am-
bito de um recurso repetitivo, julgou o Tema n°® 1.113. O tribunal estabeleceu que o
valor venal descrito no artigo 38 do CTN, deve ser interpretado como o valor do imével
transferido em condigcbes normais de mercado. Além disso, ficou determinado que
esse valor ndo esta vinculado a base de calculo do IPTU, ndo podendo este ser utili-

zado como referéncia minima para a tributagao.

Assim, confira-se a propdsito, o referido dispositivo legal: “a base de calculo

do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos”.

Nesse sentido, a interpretacdo do STJ reflete uma tendéncia em favor da pro-
tecdo ao contribuinte, reconhecendo a validade do valor declarado como representa-
tivo do mercado imobiliario, desde que nao haja evidéncias contrarias, condigdo em
que o valor declarado podera ser contestado pela administracdo publica por meio de

processo administrativo proprio, nos termos do artigo 148 do CTN.



Entretanto, apesar do entendimento firmado pela Corte Superior, em incidente
de resolugcao de demandas repetitivas, inuUmeros municipios nao o tém aplicado,
usando-se de um parecer da Associacao Brasileira das Secretarias de Financas das
Capitais (ABRASF), o qual postula que o entendimento da Corte tem efeito vinculante
restrito aos 6rgaos do Poder Judiciario. Diante disso, o contribuinte, na hodierna con-
juntura, frequentemente tem a necessidade de provocar o judiciario para ter o seu

direito tutelado pela decisdo da Corte Superior.

Em suma, a presente pesquisa fundamenta-se na importéncia de se garantir
a correta aplicagao das normas tributarias, promovendo a justica fiscal e a seguranca
juridica. A relevancia social do problema investigado e a utilidade pratica dos resulta-

dos esperados reforcam a necessidade e a pertinéncia do estudo proposto.

1 TEMA REPETITIVO 1.113 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA - STJ

1.1ASPECTOS GERAIS E ORBITA DE ALCANCE DO TEMA REPETITIVO 1.113 —
STJ

O Tema Repetitivo 1.113 do Superior Tribunal de Justica (STJ) aborda a base
de calculo do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), estabelecendo di-
retrizes que visam uniformizar a interpretacéo do conceito de "valor venal" no contexto

tributario.

Nesse interim, para Francisco Duarte (2019, p. 695), valor venal € o0 mesmo
que valor de mercado, o qual é determinado pela lei da oferta e da procura, podendo
ou néao coincidir com o pre¢o acordado entre as partes. Caso o prego ajustado néo
corresponda ao valor venal, este sera utilizado como base de tributagao, respeitando-
se o contraditério previsto no artigo 148 do CTN.

Outrossim, Machado (2003, p. 357) entende que, no contexto de imposto so-
bre a transmissao por ato oneroso, o preco € considerado o ponto de partida para a
determinacao da base de calculo, especialmente em casos de compra e venda. Esse
preco representa uma declaracdo de valor do contribuinte, que pode ser aceita ou



contestada pela autoridade fiscal. Em caso de divergéncia, aplica-se o que esta dis-

posto no artigo 148 do Caodigo Tributario Nacional.

Ainda acerca do conceito de valor venal é importante citar:

Conceituamos o valor venal como sendo aquele prego que seria alcangado
em uma operagado de compra e venda a vista, em condi¢gées normais do mer-
cado imobiliario, admitindo-se a diferenca de até 10% para mais ou para me-
nos (Cf. nosso Direito financeiro e tributario, 24. Ed. Atlas, 2015, p. 499).
Dessa conceituagéo, da qual ndo discrepa a doutrina especializada, verifica-
se que se trata de um mero parametro dirigido ao legislador, a quem incumbe
a definicdo da base de calculo, de sorte a nao extrapolar o valor de mercado,
admitindo-se a diferenga ai apontada. (HARADA, 2016, p. 157).

Destarte, o referido tema surgiu em resposta a uma série de controvérsias
sobre a forma como os municipios tém avaliado e cobrado o ITBI, frequentemente
utilizando critérios que nao refletiam o valor real das transagdes imobiliarias. Acerca

desses critérios Kiyoshi Harada afirma o seguinte:

[...] Valor encontrado na base do “achismo” ou de impressées do mercado
imobiliario, refletido na mente de burocratas da Secretaria das Finangas em
determinado momento que eles préprios estabelecem, ndo pode fazer as ve-
zes de Valor Venal mencionado no Cadigo Tributario Nacional. (HARADA,
2016, p. 116).

Foi, portanto, nesse contexto que se verifica o julgamento do Tema Repetitivo
n° 1.113, pelo STJ, nos termos da ementa a seguir colacionada:

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTRO-
VERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI).
BASE DE CALCULO. VINCULACAO COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITO-
RIAL 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 juris-
prudéncia pacifica desta Corte Superior € no sentido de que, embora o C6-
digo Tributario Nacional estabelega como base de calculo do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmiss&o de Bens Imoveis
(ITBI) o “valor venal”, a apuragdo desse elemento quantitativo faz-se de for-
mas diversas, notadamente em razao da distingdo existente entre os fatos
geradores e a modalidade de langamento desses impostos. 2. Os arts. 35 e
38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a trans-
missdo da propriedade ou de direitos reais imobiliarios ou a cessao 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 conside-
rado para as negociagdes de imoveis em condigdes normais de mercado. 3.
A possibilidade de dimensionar o valor dos imdéveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localizagdo e tamanho (metragem), ndo impede que
a avaliagao de mercado especifica de cada imdével transacionado oscile den-
tro do parametro médio, a depender, por exemplo, da existéncia de outras
circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a determinagao do real
valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de conservagao e
os interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do prego. 4. O
ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento originario: por de-
claragéo, se a norma local exigir prévio exame das informag¢des do contribu-
inte pela Administracdo para a constituicdo do crédito tributario, ou por



homologacao, se a legislagdo municipal disciplinar que cabera ao contribuinte
apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio
exame do ente tributante. 5. Os langamentos por declaragao ou por homolo-
gacéo se justificam pelas varias circunstancias que podem interferir no espe-
cifico valor de mercado de cada imével transacionado, circunstancias cujo
conhecimento integral somente os negociantes tém ou deveriam ter para me-
Ihor avaliar o real valor do bem quando da realizagdo do negdcio, sendo essa
a principal razao da impossibilidade pratica da realizagao do langamento ori-
ginario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo
tem como possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis deter-
minantes para a composigado do valor do imdvel transmitido. 6. Em face do
principio da boa-fé objetiva, o valor da transagéo declarado pelo contribuinte
presume-se condizente com o valor médio de mercado do bem imével tran-
sacionado, presuncao que somente pode ser afastada pelo fisco se esse va-
lor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hip6-
tese, justificada a instauragcao do procedimento proprio para o arbitramento
da base de calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contradi-
tério necessario para apresentagao das peculiaridades que amparariam o
quantum informado (art. 148 do CTN). 7. A prévia adogédo de um valor de
referéncia pela Administragdo 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 calculo sem prévio juizo
quanto a fidedignidade da declaragéo do sujeito passivo. 8. Para o fim pre-
conizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as seguintes teses: a) a
base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condigées
normais de mercado, nao estando vinculada a base de calculo do IPTU,
que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagao; b) o valor
da transagao declarado pelo contribuinte goza da presung¢ao de que é
condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada
pelo fisco mediante a regular instauragdao de processo administrativo
proprio (art. 148 do CTN); ¢) 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.
(STJ — Resp: 1937821 SP 2020/0012079-1, Relator: Ministro GURGEL DE
FARIA, Data de Julgamento: 24/02/2022, S1 — PRIMEIRA SECAO, Data de
Publicagdo: DJe 03/03/2022) — original sem destaque.

A decisao do STJ trouxe clareza sobre a base de calculo do ITBI, desvincu-
lando-a da base de calculo do IPTU e estabelecendo que o valor declarado pelo con-
tribuinte deve ser presumido como condizente com o valor de mercado, salvo prova

em contrario.

A clara definigdo da base de calculo do ITBI é crucial, pois impacta direta-
mente a arrecadacdo municipal e a equidade tributaria entre os contribuintes. Histori-
camente, muitos municipios adotavam valores venais arbitrados, frequentemente des-
colados da realidade do mercado, o que gerava distorgdes e injustigas fiscais para os

contribuintes.

O entendimento firmado no Tema Repetitivo supracitado estabelece um
marco importante na discussao sobre a tributagao imobiliaria no Brasil, reafirmando
principios fundamentais como a legalidade e a justiga fiscal. Ao definir claramente os
parametros para a avaliacdo do ITBI, o STJ ndo apenas protege os direitos dos



contribuintes, mas também reforca a necessidade de uma administracao tributaria

mais responsavel e transparente por parte dos municipios.

Assim, importante destacar que o tema analisado, julgado em fevereiro de
2022, encontra-se atualmente com eficacia plena no ordenamento juridico brasileiro,
nao obstante a pendéncia de julgamento do Recurso Extraordinario interposto contra
0 acordao publicado, alegando violagao a dispositivos constitucionais, especialmente

relacionados a competéncia tributaria municipal.

Importa ressaltar que a mera interposigéo de recurso extraordinario ndo sus-
pende automaticamente a eficacia do acordao proferido em sede de recurso repetitivo,
sendo necessario requerimento expresso, nos termos do art. 1.029, §5°, I, do CPC,

conforme disciplina o Supremo Tribunal Federal:

Conforme ja assentado na decisao recorrida, o ajuizamento perante esta
Corte de acao cautelar para que se conceda efeito suspensivo a recurso ex-
traordinario apenas € cabivel nos casos em que tal insurgéncia tenha tido
juizo positivo de admissibilidade na origem. In casu, nao se verifica a ocor-
réncia desse requisito, pelo que se mostra manifestamente incabivel a pre-
sente agdo. Incidem, portanto, as Sumulas 634 e 635 do STF, as quais assim
dispdem: (...). (...) Outrossim, anoto que tal providéncia resta mantida tam-
bém sob a vigéncia do CPC/2015, cujo art. 1.029, § 5°, |, prevé que “O pe-
dido de concessao de efeito suspensivo a recurso extraordinario ou a
recurso especial podera ser formulado por requerimento dirigido [...] ao
tribunal superior respectivo, no periodo compreendido entre a publica-
cao da decisao de admissao do recurso e sua distribuicao, ficando o re-
lator designado para seu exame prevento para julga-lo”. (AC 4.204 AgR, rel.
min. Luiz Fux, 12 T, j. 2-5-2017, DJE 102 de 17-5-2017.) — original sem des-
taque.

Assim, visto que inicialmente foi negado seguimento ao RE n. 1.412.419/SP,
por meio de decisdo monocratica proferida pela Ministra Carmen Lucia, razdo que
motivou a interposi¢cdo de Agravo Interno pelo Municipio de S&o Paulo, o referido re-
curso ainda se encontra em fase de juizo de admissibilidade, com pedido de vistas do
Ministro Alexandre de Morais em 17/05/2024, sem qualquer providéncia ou decisao

acerca da concessao de efeito suspensivo ao Recurso Extraordinario.

Dessa maneira, o tema analisado constitui um precedente obrigatorio no sis-
tema juridico brasileiro, conforme varias disposi¢cbes do Codigo de Processo Civil
(CPC) acerca da sistematica dos repetitivos, em especial o efeito vinculante, conforme

sera melhor abordado na terceira sessdo do presente artigo.
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1.2TESES FIRMADAS NO TEMA REPETITIVO 1.113 DO STJ

O Superior Tribunal de Justica julgou o Resp. 1937821/SP, sob a relatoria do
Ministro Gurgel de Faria, constituindo-se o Tema Repetitivo 1.113 do STJ que pds fim
as controvérsias e estabeleceu um marco importante na discussao sobre a tributagao
imobiliaria no Brasil, a partir da clara definicdo dos parametros para apuracao da base

de calculo do ITBI, firmando assim trés teses a serem seguidas.

Confiram-se as teses firmadas na parte dispositiva do julgado:

[...] 8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as se-
guintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condi¢des normais de mercado, nao estando vinculada a base de calculo do
IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagéo; b) o valor
da transacao declarado pelo contribuinte goza da presungao de que € condi-
zente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco
mediante a regular instauragdo de processo administrativo préprio (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 unilateral-
mente. 9. Recurso especial parcialmente provido. (STJ — Resp: 1937821 SP
2020/0012079-1, Relator: Ministro GURGEL DE FARIA, Data de Julgamento:
24/02/2022, S1 - PRIMEIRA SECAO, Data de Publicagéo: DJe 03/03/2022).

A primeira de tais teses consigna que a base de calculo do ITBI deve ser o
valor do imdvel transmitido em condigdes normais de mercado, ndo podendo ser vin-
culada ao valor venal utilizado para o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Essa
tese reflete a necessidade de que o imposto seja calculado com base em valores que
efetivamente representem o valor da transacao, evitando arbitrariedades, distor¢des

nas cobrancas tributarias e vinculacado a base de calculo do IPTU.

Outra importante diretriz estabelecida pelo STJ € que o valor declarado pelo
contribuinte na transagéo imobiliaria goza da presun¢ao de ser condizente com o valor
de mercado do imovel. Essa presuncdo somente pode ser afastada mediante a ins-
tauragao de um processo administrativo regular, conforme dispde o artigo 148 do C6-

digo Tributario Nacional (CTN), confira-se:

Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em considera-
¢ao, o valor ou o preco de bens, direitos, servigos ou atos juridicos, a autori-
dade langadora, mediante processo regular, arbitrara aquele valor ou prego,
sempre que sejam omissos ou ndo meregam fé as declaragdes ou os escla-
recimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo ou
pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestagao, ava-
liagdo contraditéria, administrativa ou judicial.

Isso garante que os contribuintes tenham suas declaragdes respeitadas, evi-

tando-se cobrancas indevidas ou sem fundamento.
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Por fim, o STJ firmou a tese de que os municipios ndo podem arbitrar previa-
mente a base de calculo do ITBI com base em valores referenciais estabelecidos uni-
lateralmente. Essa proibigao é fundamental para assegurar que a avaliagdo do imovel
seja feita de maneira justa e transparente, respeitando o valor efetivamente acordado
entre as partes na transagao. Desse modo, verifica-se que esta ultima tese comple-
menta a anterior, haja vista a imputagao de obrigacdo da administragao publica muni-
cipal analisar antes de tudo o valor transacionado entre as partes no negaocio juridico
efetivado.

2 AFERIGAO DA BASE DE CALCULO DO ITBI: VALOR DECLARADO VIS-A-VIS
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

2.1 VALOR DECLARADO PELO CONTRIBUINTE E A SUA PRESUNCAO DE CON-
FORMIDADE COM O VALOR DE MERCADO

A presungao de veracidade do valor declarado pelo contribuinte, consagrada
no Tema Repetitivo 1.113 do STJ, constitui mecanismo de equilibrio nas relagcbes

fisco-contribuinte, invertendo o énus probatério em favor do particular.

A fundamentagao desse entendimento esta alicercada na interpretagao do ar-
tigo 38 do Cadigo Tributario Nacional (CTN), o qual dispde que a base de calculo do
ITBI € o valor venal dos bens ou direitos transmitidos. Nesse diapasdo, segundo
Costa (2019, p. 425), por valor venal ha de entender-se o valor de venda dos bens ou

direitos, para pagamento a vista, em condi¢ées normais de mercado.

O termo "valor venal" tem sua origem no latim, derivando da palavra "VE-
NUM", que significa "relativo a venda" ou "passivel de ser comercializado". Essa raiz
etimologica influenciou a formagado do verbo "vender" na lingua portuguesa, refor-

c¢ando a conexao histérica do conceito com as transagdes comerciais.

Dessa forma, a interpretacao literal da expressao "valor venal" ndo apenas
remete ao seu significado original ligado a venda, mas também engloba a noc¢éo de
definigdo de um precgo condizente com o valor de mercado, conforme leciona Gianluca

Pereira Souza em sua pesquisa:
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[...] Portanto, a intepretagéo literal da expressao “valor venal” ndo apenas
carrega consigo uma origem linguistica relacionada a venda, mas também
encapsula a ideia fundamental de estabelecer um precgo realista que seria
alcangado em uma transagao tipica de compra e venda, considerando as
condi¢des normais do mercado imobiliario. Tal abordagem aproxima o “valor
venal” do que é declarado como a transagao entre as partes. (SOUZA, 2024,
p. 219).

Outrossim, Hugo de Brito Machado Segundo sustenta o seguinte:

[...] a base de calculo do ITBI é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos,
ou seja, o valor pelo qual os mesmos poderiam ser negociados em condigdes
normais de mercado. (MACHADO SEGUNDO, 2019, p. 442).

Além disso, ao aprofundar o estudo sobre o conceito de valor venal, para a
incidéncia do ITBI, tem-se que:

Valor venal é o valor de mercado do bem imével por natureza ou acessao
fisica, excluindo-se tudo quanto no imével o proprietario mantiver intencional-
mente empregado em sua exploragao industrial, aformoseamento ou como-
didade, que, por serem bens imdveis por acessao intelectual, estao constitu-
cionalmente fora do campo de incidéncia do tributo. (ALEXANDRE, 2017, p.
755, apud NETO, 2024, p. 37).

Nesse sentido, a partir do entendimento constituido no repetitivo, das inter-
pretagdes doutrinarias e jurisprudéncia consolidada apos a publicagdo do tema, de-
preende-se que a expressao “valor venal”, para fins de incidéncia de ITBI, deve ser

aclarada como o valor transacionado entre as partes no negdcio juridico ora tributado.

Destarte, a titulo exemplificativo, confira-se, dos julgados abaixo ementados,

a clareza com que o tema tem sido tratado no Tribunal de Justica do Estado de Goias:

EMENTA: AGRAVO INTERNO. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESTITUI-
CAO DE IMPOSTO COBRADO A MAIOR. BASE DE CALCULO DO ITBI.
VALOR VENAL. PRESUNCAO DE ADEQUAGAO DO VALOR DECLA-
RADO PELO CONTRIBUINTE. TEMA 1113/STJ. PRECEDENTES. SEN-
TENCA MANTIDA. 1. O Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do tema
1113, firmou entendimento de que o valor da transacao declarado pelo
contribuinte se presume condizente com o valor médio do bem imével
transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada pelo Fisco se evi-
denciada a sua incompatibilidade com a realidade, estando, nessa hipétese,
justificada a instauragdo de procedimento proéprio para o arbitramento da
base de calculo, em que se assegure ao contribuinte o contraditério regular
(art. 148, CTN) . 2. Nao instaurado processo administrativo préprio, res-
sai ileqal o ato que fixou a base de célculo em importe distinto do decla-
rado pelo contribuinte. 3. Ausentes fatos ou argumentos novos a indicar a
necessidade de reconsideragao da conclusao desenvolvida na decisdo ante-
riormente proferida por esta relatoria, o desprovimento do interno é a medida
que se impde. 4. O agravo interno manifestamente improcedente, interposto
contra decisdo fundamentada no tema 1113/STJ, enseja a aplicagdo da multa
prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC/15. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E
DESPROVIDO. (TJ-GO - Apelagao Civel: 5574124-59.2023.8 .09.0006 ANA-
POLIS, Relator.: Des(a). DESEMBARGADOR FERNANDO DE CASTRO
MESQUITA, 92 Camara Civel, Data de Publicagéo: DJe: 06/05/2024) — origi-
nal sem destaque.
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EMENTA: RECURSO INOMINADO. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO
CUMULADO COM DANOS MATERIAIS. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS? ITBI. BASE DE CALCULO. TEMA REPETITIVO 1113 DO
STJ. RESTITUICAO DO VALOR PAGO A MAIOR. RECURSO CONHECIDO
E DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA. I. Cinge-se a controvérsia refe-
rente a base de calculo utilizada para a cobranca do Imposto de Transmissao
de Bens Iméveis? ITBI. Il. Do conjunto probatério, verifica-se que o recla-
mante adquiriu o imével pelo valor de R$ 831 .361,85 (oitocentos e trinta
e um mil, trezentos e sessenta e um reais e oitenta e cinco centavos), con-
forme contrato (evento n.° 01, arquivo 03), no entanto, a base de calculo
para a cobranca do ITBI se estabeleceu sobre o valor constante na ava-
liacdo do imével pelo ente publico, qual seja, R$ 1.074.668,00 (um milhao,
setenta e quatro mil, seiscentos e sessenta e oito reais). lll. Insta salientar,
por oportuno, que a base de calculo do Imposto de Transmissdao de Bens
Iméveis? ITBI, corresponde ao valor venal do bem ou direitos transmitidos,
conforme estabelecido no art. 38 do Cddigo Tributario Nacional. Confira-se?
Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos.? IV. No que pertine a base de calculo do ITBI, referido tema
ja foi objeto de discussido pelo Superior Tribunal de Justica (Tema 1
.113), que firmou a seguinte tese: ?a) a base de calculo do ITBI é o valor
do imédvel transmitido em condicées normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como
piso de tributacido; b) o valor da transacédo declarado pelo contribuinte
goza da presuncido de que é condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a reqular instauracao de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN); c) o Municipio nédo
pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor
de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.? V. Embora a parte recla-
mada tenha alegado que o valor da avaliagdo do bem fora apurado pelo Mu-
nicipio nos autos do Processo Administrativo n°. 92077008, denota-se que a
tela sistémica juntada no corpo do recurso inominado evidencia apenas a tra-
mitagdo do processo de ITBI, e ndo de revisao de valor venal. Assim, ndo ha
que se falar em anuéncia e pedido prévio do contribuinte. VI. Logo, conside-
rando que a parte reclamada nao instaurou o processo administrativo
proprio, com o fim de afastar o valor da transacao declarado pelo con-
tribuinte, resta configurada a ilegalidade do ato que fixou base de cal-
culo em valor diferente do declarado (3% Turma Recursal dos Juizados Es-
peciais, Recurso Inominado n .° 5467084.77.2023.8 .09.0051, Relator Mateus
Milhomem de Sousa, publicado em 04/04/2024; 22 Turma Recursal dos Jui-
zados Especiais, Recurso Inominado n.° 5412576.21 .2022.8.09.0051, Rela-
tor Fernando César Rodrigues Salgado, publicado em 22/08/2023; 4% Turma
Recursal dos Juizados Especiais, Recurso Inominado n .° 5661811.70.2022.8
.09.0051, Relator Pedro Silva Corréa, publicado em 12/06/2023; e TJGO,
Apelagédo n.° 5547854-07.2022 .8.09.0176, Relator.. DESEMBARGADOR
JOSE CARLOS DE OLIVEIRA, 22 Camara Civel, Data de Publicacdo:
02/06/2023). VII. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. Sentenca man-
tida, por estes e seus proprios fundamentos. [..] (TJ-GO
56580855420238090051, Relator: ROZEMBERG VILELA DA FONSECA -
(MAGISTRADO UPJ SEGUNDO GRAU), 32 Turma Recursal dos Juizados
Especiais, Data de Publicacdo: 26/07/2024) - original sem destaque.

EMENTA: DUPLO GRAU DE JURISDICAO. APELACAO CIiVEL. MANDADO
DE SEGURANCA. BASE DE CALCULO DO ITBI. VALOR DE TRANSFE-
RENCIA. DEVOLUCAO DO VALOR PAGO A MAIOR. TEMA 1.113 DO STJ.
AUSENCIA CONTRADITORIO E AMPLA DEFESA. SENTENCA MANTIDA.
1. O STJ, no julgamento do REsp 1 .937.821/SP (Tema 1.113), firmou o en-
tendimento vinculante de que o valor da transag¢ao declarado pelo contribu-
inte presume-se condizente com o valor médio do bem imével transacionado,
presuncdo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se
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mostrar, de pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hipoétese,
justificada a instauragdo do procedimento préprio para o arbitramento da
base de calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério
necessario para apresentagao das peculiaridades que amparariam o quan-
tum informado (art. 148 do CTN). 2. A mera existéncia dos processos ad-
ministrativos, sem o respeito a ampla defesa e contraditério, ndo é sufi-
ciente para justificar a imposicao unilateral dos valores utilizados para
o calculo dos impostos cobrados. REMESSA NECESSARIA E APELA-
CAO CIVEL CONHECIDAS E DESPROVIDAS. (TJ-GO 5285010-89
.2022.8.09.0051, Relator.. DESEMBARGADORA NELMA BRANCO FER-
REIRA PERILO - (DESEMBARGADOR), 42 Camara Civel, Data de Publica-
¢ao: 17/05/2024) - original sem destaque.

Ap0ds a analise desenvolvida, conclui-se que a presuncao relativa de confor-
midade entre o valor declarado pelo contribuinte e o valor de mercado do imdvel — tal
como consagrada no Tema Repetitivo 1.113 do STJ — explicita uma construgao juris-
prudencial, fundamentada nos arts. 38 e 148 do CTN e respaldada pelo principio da
boa-fé, estabelecendo parametros objetivos para a fiscalizagao tributaria, exigindo
que eventuais divergéncias na valoragao sejam resolvidas mediante processo admi-
nistrativo, respeitando-se o contraditorio e a necessaria fundamentacao, sob pena de
nulidade do langamento.

A solucdo adotada pelo STJ harmoniza, assim, a seguranga juridica nas rela-
¢bes privadas com os legitimos interesses arrecadatorios municipais, desde que exer-

cidos dentro dos estreitos limites tragados pelo ordenamento juridico-tributario.

2.2 LIMITES AO ARBITRAMENTO DA BASE DE CALCULO: EXCECAO A PRESUN-
CAO DO VALOR DECLARADO

Embora o valor declarado pelo contribuinte goze de presuncéo relativa de ve-
racidade, tal presungao nao é absoluta. O fisco pode afasta-la desde que apresente
provas concretas e inequivocas que demonstrem a incongruéncia entre o valor infor-

mado e o real valor de mercado do imovel.

Nesse sentido, a partir da interpretagao do artigo 148 do CTN, infere-se que
o arbitramento da base de calculo pelo fisco somente é admissivel quando houver
indicios fundamentados de fraude, simulacdo, omissao ou erro evidente na declara-
¢ao prestada pelo contribuinte, devendo ser instaurado processo administrativo, res-

guardado o contraditério e ampla defesa para o contribuinte.
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Destarte, Paulo de Barros leciona a importancia da observancia dos principios

da ampla defesa e do contraditorio no processo administrativo tributario. Confira-se:

[...] a toda aplicagcao de penalidades deve preceder uma verificagao contradi-
téria das provas produzidas nos autos, em consonancia com inumeros pos-
tulados, entre eles o da ampla defesa. Acontece que o procedimento admi-
nistrativo tributario ndo surde a luz, na ordem juridica vigente, apenas no que
se refere a aplicagao das chamadas multas outras sangdes fiscais. Tem en-
sejo, igualmente, no que concerne a exigéncia do tributo, concebida dentro
dos mesmos parametros e cercada de idénticos cuidados. (CARVALHO,
2021, p. 930).

Ademais, vale ressaltar que o STJ, em diversas oportunidades, tem se posi-
cionado no sentido de que a mera discrepancia entre o valor declarado e o valor de
mercado nao autoriza, por si s6, o arbitramento administrativo do ITBI. Nesse sentido,

veja como o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo decidiu a matéria a matéria:

APELACAO — MANDADO DE SEGURANCA — ITBI — Base de calculo defi-
nida no REsp 1.937.821 — Tema 1.113, do STJ — Tributo devido com base no
valor do negdcio juridico — Presun¢do de que o valor condiz com o de mer-
cado — Discrepéncia entre o valor declarado e o valor de mercado do
bem que deve ser apurada mediante reqular instauracdo de processo
administrativo préprio (art. 148 do CTN) — Direito liquido e certo ao afasta-
mento do valor de referéncia, bem como ao recolhimento do tributo com base
no valor declarado na transagao, que nao afasta a cobranca pelo Fisco de
eventual diferenga a ser recolhida aos cofres municipais — Recurso provido,
com observagdo. (TJ-SP - Apelacdo Civel: 10369018220238260053 Sao
Paulo, Relator.: Octavio Machado de Barros, Data de Julgamento:
23/01/2025, 142 Camara de Direito Publico, Data de Publicagéo: 23/01/2025)
- original sem destaque.

Portanto, evidente que o 6nus da prova recai integralmente sobre o fisco, o
qual deve demonstrar a existéncia de elementos objetivos que justifiquem a descon-
sideracao do valor informado pelo contribuinte, mediante a instauracao de processo
administrativo fiscal, nos termos do artigo 148, do CTN, em conformidade com o en-
tendimento consolidado no Tema Repetitivo 1.113 do STJ. Confira-se, a proposito, a

aplicagao pratica do tema, pelo Tribunal de Justica de S&ao Paulo:

ACAO ANULATORIA DE DEBITO FISCAL. S&o Paulo. Langamento comple-
mentar de ITBI. Sentenga de improcedéncia. Irresignacdo da parte autora.
Cabimento. Base de calculo definida no Recurso Especial n°® 1.937
.827/SP (Tema n° 1.113), sob o rito dos recursos repetitivos, que fixou as
seguintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido
em condigdes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de calculo
do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributagéo; b) o
valor da transacao 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 instauragédo de processo administrativo préprio (art.
148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo
do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateral-
mente. Referida tese, porém, ndo impede que o Municipio realize o lan-
camento complementar do tributo de forma individualizada pelo valor
que entenda correto, sendo certo, porém que, tal conduta deve se
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sujeitar aos ditames estabelecidos no art. 148 do CTN. Processo adminis-
trativo para verificagdo de eventual discrepancia entre o valor declarado pelo
contribuinte e o valor definido como real pelo fisco, para arbitramento da base
de calculo do tributo, no qual ndo foi resguardado o direito do contribuinte
ao contraditério e 8 ampla defesa, nos termos do art. 148 do CTN. Avali-
acao do imovel que ocorreu de forma unilateral pelo Municipio, o que torna
ilegal a base de calculo utilizada pelo Fisco. Acéo julgada procedente
para anular o Auto de Infragdao n°090.044.745-1 e, consequentemente,
anular o crédito tributario por ele representado. Inversdo do 6nus de su-
cumbéncia. Verba honoraria majorada para 11% do valor da causa, nos ter-
mos do artigo 85, § 11, CPC. Recurso provido. (TJ-SP - Apelagéo Civel:
10738365820228260053 Sao Paulo, Relator.: Walter Barone, Data de Julga-
mento: 18/11/2024, 142 Camara de Direito Publico, Data de Publicagao:
18/11/2024) — original sem destaque.

Assim, qualquer tentativa de fixagao arbitraria de valores de referéncia pelos
municipios, sem embasamento técnico e sem a observancia do devido processo legal,
configura violagao aos principios constitucionais da legalidade, da seguranca juridica,

da ampla defesa e do contraditorio, ensejando a nulidade do langamento tributario.

3 A VINCULAGAO DAS DECISOES REPETITIVAS A ADMINISTRAGAO TRIBUTA-
RIA MUNICIPAL

A sistematica dos recursos repetitivos, instaurada no ordenamento juridico
brasileiro como mecanismo de uniformizagdo da jurisprudéncia e racionalizagdo da
atividade jurisdicional, suscita debates cruciais quanto a extenséo de seus efeitos vin-
culantes para além do Poder Judiciario. Esta questao adquire relevancia particular no
contexto da aplicacdo do Tema Repetitivo 1.113 do STJ, dado o impacto direto sobre

a administracdo tributaria municipal e a arrecadagéao do ITBI.

O Cddigo de Processo Civil de 2015 introduziu um sistema robusto de prece-
dentes obrigatorios, estabelecendo expressamente no artigo 927 que juizes e tribu-
nais observarao "os acérddos em incidente de assuncao de competéncia ou de reso-
lugdo de demandas repetitivas e em julgamento de recursos extraordinario e especial
repetitivos”. Confira-se o referido artigo em sua integra:

Art. 927. Os juizes e os tribunais observarao:

| - as decisdes do Supremo Tribunal Federal em controle concentrado de
constitucionalidade;

Il - os enunciados de sumula vinculante;
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lll - os acordaos em incidente de assungao de competéncia ou de resolugao
de demandas repetitivas e em julgamento de recursos extraordinario e es-
pecial repetitivos;

IV - os enunciados das sumulas do Supremo Tribunal Federal em matéria
constitucional e do Superior Tribunal de Justica em matéria infraconsti-
tucional,

V - a orientagdo do plenério ou do 6rgao especial aos quais estiverem vincu-
lados.

Entretanto, a literalidade do dispositivo, a0 mencionar apenas "juizes e tribu-
nais", abre margem para interpretagées divergentes quanto a sua aplicabilidade auto-
matica a Administragao Publica.

A corrente que defende a nao vinculagao da Administragcao Publica aos pre-
cedentes qualificados, como o Tema 1.113, fundamenta-se no principio da legalidade

administrativa (art. 37, caput, CF/88) e na separagdo dos poderes.

Segundo esta perspectiva, articulada pela Associagéo Brasileira das Secreta-
rias de Financas das Capitais (ABRASF) em parecer amplamente utilizado por muni-
cipios resistentes a aplicacdo do entendimento do STJ, apenas a lei em sentido formal
poderia impor obrigagbes a Administracdo Publica, sendo os precedentes judiciais
destituidos de forga normativa primaria.

Esta interpretagao restritiva sustenta que a eficacia do precedente ficaria cir-
cunscrita aos 6rgaos judiciais, mantendo-se a prerrogativa da Administracéo de adotar
entendimento diverso em seus procedimentos internos, até que eventualmente sobre-

viesse legislagao alinhada a interpretagao jurisprudencial.

Em contraposigao, a corrente que propugna pela vinculagao da Administragao
Publica aos precedentes qualificados apresenta fundamentos dogmaticos mais con-

sistentes com a evolugéao contemporéanea do sistema juridico brasileiro.

Nesse sentido, o artigo 985, §2° do CPC estabelece expressamente que, no
caso de incidente de resolucdo de demandas repetitivas, "se o incidente tiver por ob-
jeto questao relativa a prestacao de servigo publico objeto de concessao, permissao
ou autorizagdo, o resultado do julgamento sera comunicado ao 6rgéo, ao ente ou a
agéncia reguladora competente para fiscalizagdo da efetiva aplicagéo, por parte dos
entes sujeitos a regulacao, da tese adotada". Embora o dispositivo trate especifica-
mente do IRDR, sua ratio pode ser estendida aos recursos repetitivos por identidade

de razoes.
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Ademais, a interpretagao sistematica do ordenamento juridico revela que a
prépria Lei de Introdugao as Normas do Direito Brasileiro (LINDB), em seu artigo 24,
imp&e a Administragcao Publica o dever de considerar "as orienta¢des gerais da época”
em suas decisdes, 0 que inegavelmente engloba os precedentes judiciais qualifica-
dos. Esta interpretacao é reforgcada pelo principio da seguranca juridica e pela neces-
sidade de coeréncia sistémica na aplicacao do direito pelos diferentes poderes esta-

tais.

Nesta logica, Daniel Wunder Hachem leciona o seguinte:

A Administracdo Publica, ao decidir os processos administrativos sub-
metidos a sua apreciacao, esta sujeita ao dever juridico de respeitar os
precedentes administrativos e judiciais ja consolidados em favor dos di-
reitos do cidaddao como forma de assegurar-lhes uma protecéo igualitaria.
Trata-se de uma exigéncia: (i) do direito fundamental a igualdade (art. 3°, IV,
e art. 5°, caput, da CF); (ii) do direito fundamental a proibicao de discrimina-
¢ao atentatdria contra os direitos fundamentais (art. 5°, XLI, da CF); (iii) do
principio constitucional da impessoalidade administrativa (art. 37, caput, da
CF); (iv) do direito fundamental a seguranca juridica (art. 5°, caput, da CF) e
a protecdo da confianga legitima. [...] (HACHEM, 2015, p. 7) — original sem
destaque.

No caso especifico do Tema Repetitivo 1.113, a resisténcia de diversos mu-
nicipios em acatar as teses firmadas pelo STJ revela um preocupante descompasso
entre o entendimento jurisprudencial consolidado e a pratica administrativa. Esta pos-
tura acarreta inseguranca juridica e onera injustificadamente o cidadao, compelido a
recorrer ao Judiciario para fazer valer um direito ja reconhecido em precedente quali-

ficado.

Destarte, veja-se, a titulo exemplificativo, decisdo proferida pelo Tribunal de
Justica do Estado de Goias, em razéo da irresignacao da Administracdo Publica em

se submeter ao entendimento ja consolidado pelo STJ:

EMENTA: APELACAO CIVEL. MANDADO DE SEGURANCA. ITBI. TRANS-
FERENCIA DE BEM IMOVEL PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL SO-
CIAL DE PESSOA JURIDICA. BASE DE CALCULO DO ITBI. VALOR DA DE-
CLARACAO DO IMPOSTO DE RENDA. PRESUNGAO DE VERACIDADE.
TEMA 1 .113 DO STJ. ISENCAO TRIBUTARIA. TEMA 796 DO STF. DI-
REITO LIQUIDO E CERTO RECONHECIDO. SENTENCA REFORMADA. 1.
O Superior Tribunal de Justica publicou, em 03/03/2022, o acérdao de
mérito do Recurso Especial REsp n° 1937821/SP, afetado a sistematica
qualificada dos repetitivos descrito no Tema 1113, cuja tese foi firmada
nos sequintes termos: ?a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével
transmitido em condigdes normais de mercado, ndo estando vinculada a base
de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributa-
¢ao; b) o valor da transagéo declarado pelo contribuinte goza da presungao
de que é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada
pelo fisco mediante a regular instauragéo de processo administrativo préprio
(art. 148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de
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calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido uni-
lateralmente .? 2. Para afastar a presungao de que o valor declarado pelo
contribuinte é condizente com o valor de mercado, é necessaria a instauracao
de processo administrativo para apurar o valor de referéncia do ITBI, situagcao
nao configurada na hipétese. 3. Nos termos do artigo 1 .040 do Cédigo de
Processo Civil, basta a publicacdo do acérdao vinculante/paradigma,
para gue seja exigida a sua aplicacdo pelas insténcias inferiores, ainda
que ex officio. 4. No caso em tela, vé-se que a autoridade coatora nao ins-
taurou o processo administrativo préprio, previsto no art. 148 do CTN, com o
fim de afastar o valor da transacgao declarado pelo contribuinte, configurando-
se a ilegalidade do ato que fixou base de calculo em valor diferente do decla-
rado. [...| APELACAO CIVEL CONHECIDA E PROVIDA. SEGURANCA CON-
CEDIDA. (TJ-GO - AC: 56329295120228090002 ACREUNA, Relator.:
Des(a). DORACI LAMAR ROSA DA SILVA ANDRADE, 72 Camara Civel,
Data de Publicagdo: 11/10/2023) — original sem destaque.

Outrossim, vale ressaltar que a auséncia de transito em julgado do REsp. n.

1.937.821/SP, ante a pendéncia de julgamento do RE n. 1.412.419, ndo acarreta im-

pedimento de aplicacdo do Tema 1.113, haja vista que néo se verifica qualquer deter-

minacao de suspensao dos efeitos do acérdao publicado.

Assim, visto que o mérito do Tema Repetitivo ja foi julgado, conforme acordao

publicado em 03/03/2022, tem-se por necessaria a vinculacdo da Administracao Pu-

blica Municipal ao entendimento firmado, com efeito a partir da data da publicagao.

Nesse contexto, confira-se o entendimento do Egrégio Tribunal de Justiga do Rio de

Janeiro:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO. DIREITO TRI-
BUTARIO. BASE DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE
BEM IMOVEL. SENTENCA DE PROCEDENCIA. IRRESIGNAGAO DO
ENTE MUNICIPAL. PRELIMINAR DE SUSPENSAO DO FEITO EM RAZAO
DA AUSENCIA DE TRANSITO EM JULGADO NO RESP N° 1.937 .821/SP.
PRECEDENTE PARADIGMA QUE TEVE SEU MERITO JULGADO, COM A
FORMAGAO DE TESE NO TEMA N° 1113 DO STJ. PUBLICAGAO DO
ACORDAO QUE TRAZ IMEDIATA APLICABILIDADE A TESE FIRMADA,
A TEOR DO DISPOSTO NO ART. 1.040, lll, DO CPC. RECURSO EXTRA-
ORDINARIO PENDENTE DE JULGAMENTO NO STF EM QUE NAO FOI
DETERMINADA A SUSPENSAO DOS FEITOS QUE VERSEM SOBRE A
MATERIA. ENTENDIMENTO DO STF NO SENTIDO DE QUE A SUSPEN-
SAO NAO SE OPERA DE FORMA AUTOMATICA. JURISPRUDENCIA
DESTE EG. TJRJ. PRESUNCAO DE VERACIDADE DO VALOR DECLA-
RADO NA ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA COMO SENDO
O DE MERCADO. ARTIGO 148 DO CTN. EM CASO DE DISCORDANCIA,
O ENTE MUNICIPAL DEVE INSTAURAR PROCESSO ADMINISTRATIVO
PARA IMPUGNAR O VALOR DA AQUISIGAO DO IMOVEL INDICADO
PELO AUTOR. RESPEITO AO PRINCIPIO DO CONTRADITORIO E DA AM-
PLA DEFESA. CORRETA APLICACAO DA TESE FIXADA NO TEMA N°
1113 DO STJ. AUSENCIA DE VIOLACAO AO ARTIGO 24 DA LIND. INCI-
DENCIA DE JUROS E CORRECAO MONETARIA DEVIDAMENTE APLICA-
DOS. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJ-RJ - APELACAO:
0202614-20.2022.8 .19.0001 202300199154, Relator.: Des(a). ADRIANA
RAMOS DE MELLO, Data de Julgamento: 28/11/2023, SEXTA CAMARA DE
DIREITO PUBLICO (ANTIGA 212 CAMARA, Data de Publicag&o: 01/12/2023)
— original sem destaque.
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Adicionalmente, ainda a respeito da necessaria vinculagdo da Administracao
Publica aos precedentes qualificados, vale destacar que conforme a Lei n°
13.655/2018, que alterou a LINDB, o administrador publico deve considerar as conse-
gquéncias praticas de suas decisdes, o que inclui evitar a multiplicagédo de litigios me-

diante o respeito aos precedentes consolidados.

Do ponto de vista da eficiéncia administrativa e da economicidade, a vincula-
¢ao da Administragdo Publica aos precedentes qualificados representa medida racio-
nal, pois previne o dispéndio desnecessario de recursos publicos em controvérsias

judiciais fadadas ao insucesso.

A tensao entre autonomia administrativa e submissao a interpretagao jurisdi-
cional deve ser resolvida em favor da segunda quando se trata de precedentes quali-
ficados, como os recursos repetitivos, especialmente considerando que estes passam
por amplo debate juridico e representam a interpretagao ultima do ordenamento juri-

dico pelos tribunais superiores.

No caso do Tema 1.113, a persisténcia de municipios em adotar critérios in-
compativeis com a interpretacao consolidada do STJ ndo apenas compromete a iso-
nomia na tributagdo do ITBI, mas também suscita questionamentos quanto a legitimi-
dade da atuacdo administrativa em um Estado Democratico de Direito fundado na

seguranga juridica.

Em sintese, embora o debate sobre a vinculagdo da Administracdo Publica
aos precedentes qualificados persista no plano doutrinario, a evolugao do sistema ju-
ridico brasileiro, especialmente apds o CPC/2015 e as alteracgdes na LINDB, aponta
inequivocamente para a necessidade de observancia na esfera administrativa das te-

ses firmadas em recursos repetitivos.

Esta compreensédo ndo apenas promove a seguranga juridica e a isonomia,
valores fundamentais ao Estado Democratico de Direito, mas também contribui para

a racionalizagao da administragao publica e a reducgéao da litigiosidade.
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CONCLUSAO

Com base nos principais argumentos doutrinarios e jurisprudenciais apresen-
tados nesta pesquisa, foi possivel concluir que a base de calculo do ITBI deve corres-
ponder ao valor venal do imével em condicbes normais de mercado, conforme esta-
belecido pelo Tema Repetitivo 1.113 do Superior Tribunal de Justica. Esse entendi-
mento refor¢ca a necessidade de respeitar a presuncao de veracidade do valor decla-
rado pelo contribuinte, garantindo maior seguranca juridica nas relagdes tributarias e

impedindo a adocao de praticas fiscais arbitrarias pelo fisco municipal.

Contudo, a resisténcia de diversas administragdes municipais em acatar esse
entendimento tem gerado uma judicializagcado excessiva, comprometendo a eficiéncia
da administracao tributaria e acarretando 6nus desnecessario aos contribuintes. A
correta aplicagao dos precedentes vinculantes do STJ é essencial para garantir a uni-
formidade na interpretagcao da legislagdo tributaria e para promover um ambiente de
maior estabilidade e seguranca juridica no pais.

A implementagao desse entendimento ndo apenas protege a legalidade e a
equidade fiscal, mas também reduz o contencioso e promove um sistema tributario
mais transparente e eficiente, beneficiando tanto os contribuintes quanto a propria
administragao publica.

Importa salientar que, embora o tema ainda esteja pendente de apreciagéo
definitiva pelo Supremo Tribunal Federal, a tese firmada pelo STJ representa um
avanco significativo na proteg¢ao dos direitos dos contribuintes e no fortalecimento da

legalidade e da justiga fiscal no Brasil.

Ademais, ressalta-se que o acordao publicado com o julgamento do REsp. n.
1.937.821/SP, mesmo diante da pendéncia de julgamento do Recurso Extraordinario
n. 1.412.419, possui carater vinculante tanto para o sistema judiciario, quanto para a
Administracdo Publica dos municipios, haja vista que no ambito do recurso extraordi-
nario ndo houve até o momento, determinagao de suspensao dos processos que ver-

sem sobre a matéria.

Nesse sentido, conforme determina o art. 927, Ill, do CPC devem ser obser-

vadas as teses firmadas no referido acordao, ante a inexisténcia de determinacéo de
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suspensao, bem como de requerimento expresso de tal providéncia, no ambito do

recurso extraordinario, consonante ao art. 1.029, §5°, |, do CPC.

Nesse diapasao, a implementacao pratica do entendimento firmado no Tema
1.113 do STJ é imperativa. Salienta-se que esse, ndo apenas preserva a legalidade e

a equidade fiscal, mas também contribui para a redugao do contencioso tributario.

Portanto, é fundamental que a administragao publica adote as teses firmadas
no repetitivo, uma vez que se trata de um imperativo legal. O descumprimento atual
nao apenas gera um 6nus desnecessario com as judicializagbes das demandas, mas
também resulta em uma luta fadada ao insucesso para a Administracdo Publica Mu-
nicipal. Isso ocorre porque, no ambito do judiciario brasileiro, as teses firmadas sao
aplicadas de maneira pacifica, conforme comprovado pelos julgados apresentados no
presente estudo.

Em conclusdo, a resisténcia municipal na aplicagcao das teses firmadas no
acordao proferido no REsp n. 1.937.821/SP revela um descompasso entre a evolugao
do sistema juridico brasileiro — cada vez mais orientado por precedentes qualificados
— e praticas administrativas tributarias ainda ancoradas em concepgdes ultrapassadas
de discricionariedade. A superacao deste hiato € fundamental para a construcéo de
um sistema tributario mais justo, previsivel e consonante aos principios que regem a

tributacao no Brasil.
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