Processo: 5218020-14. 2025. 8. 09. 0051

dran
F_ e
w LET e T TE LT wici i |

L=

PODER JUDICIARIO
Comarca de Goiania
22 Vara da Fazenda Publica Municipal e de Registros Publicos
Forum Civel - Avenida Olinda, Qd. G, Lt. 04, esq ¢/ Rua PL-03, Parque Lozandes, CEP 74.884-120 - Goiania-
GO
Fone: (62) 3018-6296 e (62) 3018-6290 - E-mail: fazpubmunicipal2.gab@tjgo.jus.br

Protocolo n°: 5218020-14.2025.8.09.0051

Requerente(s): Ademi - Associacdo Das Empresas Do Mercado Imobiliario De Goias

Requerido(s): Superintendente de Administracdo Tributaria do Municipio de Goiania

Natureza: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento -> Procedimento de
Conhecimento -> Procedimentos Especiais -> Procedimentos Regidos por Outros CAadigos, Leis Esparsas e
Regimentos -> Mandado de Seguranca Coletivo

-SENTENCA -

Trata-se de MANDADO DE SEGURANCA COLETIVO PREVENTIVO, com pedido de liminar,
impetrado pela ASSOCIACAO DAS EMPRESAS DO MERCADO IMOBILIARIO DE GOIAS — ADEMI - GO,
contra ato dito abusivo e ilegal do SUPERINTENDENTE DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA DO MUNICIPIO
DE GOIANIA, devidamente qualificados nos autos.

Expde a Impetrante, em sintese, que representa as construtoras/incorporadoras sediadas no
Municipio de Goiania, que praticam no seu dia a dia inUmeras transacdes imobiliarias, especialmente para a
aquisicao de terrenos para incorporagao imobiliaria, sujeitas ao recolhimento do Imposto de Transmissao de
Bens Imoveis — ITBI, cujos fatos geradores estéo delineados no art. 200 do Cédigo Tributario Municipal.

Aduz que por ocasido da ocorréncia dos fatos geradores praticados pelas incorporadoras
representadas pela impetrante, a autoridade coatora agindo de forma ilegal e arbitraria exige o imposto com
base no valor venal do imével e que a prova pré-constituida trazida aos autos demonstra que a autoridade
coatora age de forma contraria a lei e a jurisprudéncia consolidada sobre o tema, o que de fato justifica o justo
receio das empresas substituidas de sofrerem a exigéncia tributéria.

Relata que a autoridade coatora entende que o valor da base de calculo do ITBI ndo é o valor do
negécio celebrado, mas sim o valor de avaliacao feito pela propria municipalidade, sendo tal comportamento é
ilegal e arbitrario uma vez que sobre o tema STJ ja afirmou no julgamento do Tema 1113 que isso € ilegal.

Explica que, como consequéncia logica da concessdo da seguranca requer que seja declarado o
direito das empresas substituidas pela impetrante de compensarem ou restituirem os tributos indevidamente
recolhidos, acrescidos de correcdo pela SELIC obedecido o quinquénio legal , 0 que sera posteriormente
liquidado por cada substituida legitimada na via administrativa ou por meio de procedimento de liquidacao de
sentenca.

Requer a concessao da liminar para determinar a autoridade coatora se abstenha de exigir das

[E Tri bunal de Justica do Estado de Coi as

™ Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 28/ 05/2025 14:12:41

Lifiz Assi nado por SI MONE MONTEI RO

= Localizar pelo co6digo: 109187635432563873758688234, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

;0 11ensn
-V INY 109

‘e 1eg

‘e SO0 IT7dNd SOHIS B3Y I TWd 10 INN VO IT7dNd VANTZvd VA SVAVA [dn

G¢ €¢ ST G¢0¢ /S0 /8¢
‘sob 1pgD so IO Jod sop 168y SO Jual IPad0Jd <- S e 199ds3 SO jual Iped0id <- OJual I98Yuo) op O jual Iped0.Id <- OJual 1994uoD 89p 0SS8I0Id <- OHTIVEVYL Od I T3A IO 0SSIO0Hd

eC

e’ 3

19

110 [ep

00 ‘000 ‘T $d



Processo: 5218020-14. 2025. 8. 09. 0051

empresas substituidas o ITBI com base de calculo superior a do valor declarado na escritura sem regular
processo administrativo.

Ao final que seja concedida a seguranca preventiva as empresas substituidas para que ndo sejam
compelidas pela autoridade coatora a recolherem ITBI com base de calculo superior a do valor declarado na
escritura sem regular processo administrativo; bem como para conferir a estas o direito a compensarem ou
serem restituidas do tributo indevidamente pago, devidamente corrigido pela SELIC no quinquénio legal anterior
ao protocolo deste mandado de seguranca.

Juntou documentos (evento n. 01).
A decisdo de evento n. 07 indeferiu a liminar pleiteada.

Informagdes/contestacdo apresentada ao evento n. 17, oportunidade em que se alegou
preliminarmente parcial auséncia de interesse processual. No mérito, defendeu a auséncia de ato ilegal ou com
abuso de poder e pleiteou a denegacéo da seguranca.

Parecer do Ministério Publico ao evento n. 24.
Por fim, vieram-me os autos conclusos.
E o relatério. Decido.

Verifico que foram observados e obedecidos todos os pressupostos e condigdes da acdo, de modo
gue o processo se desenvolveu regularmente sem constatar existéncia de vicios e irregularidades a serem
sanadas, estando pronto para julgamento.

Afasto, de plano, a preliminar da parcial auséncia de interesse processual, vez que entendo que a
tematica discutida diz respeito ao mérito da demanda, que sera analisado em sequéncia.

Sobre o Mandado de Seguranca, assim disp6e a Constituicdo Federal em seu art. 5°, inciso LXIX: *
Conceder-se-4 mandado de seguranca para proteger direito liquido e certo, ndo amparado por habeas corpus
ou habeas data, quando o responsavel pela ilegalidade ou abuso de poder for autoridade publica ou agente de
pessoa juridica no exercicio de atribuigcbes do Poder Publico”.

Segundo Hely Lopes Meirelles:

Direito liquido e certo é o que se apresenta manifesto na sua existéncia, delimitado na sua
extensdo e apto a ser exercitado no momento de sua impetracao. Por outras palavras, o
direito invocado, para ser amparavel por mandado de seguranga, ha de vir expresso em
norma legal e trazer em si todos os requisitos e condigdes de sua aplicagcao ao impetrante:
se sua existéncia for duvidosa; se sua extensdo ainda nédo estiver delimitada; se seu
exercicio depender de situagdes e fatos ainda indeterminados, nao rende ensejo a
segurancga, embora possa ser defendido por outros meios judiciais (...). Em dltima analise,
direito liquido e certo é direito comprovado de plano (...). O que se exige é prova pré-
constituida das situagdes e fatos que embasam o direito invocado pelo impetrante.
(MEIRELLES, Hely Lopes; WALD, Arnoldo; MENDES, Gilmar Ferreira. - Mandado de
Seguranca e Ac¢des Constitucionais. Sao Paulo: Malheiros, 33 2 ed., 2010, p. 37-8). (Grifei).

In casu, busca a impetrante que “seja concedida a seguranca preventiva as empresas substituidas
para que ndo sejam compelidas pela autoridade coatora a recolherem ITBI com base de calculo superior a do
valor declarado na escritura sem regular processo administrativo; bem como para conferir a estas o direito a
compensarem ou serem restituidas do tributo indevidamente pago, devidamente corrigido pela SELIC no
quinquénio legal anterior ao protocolo deste mandado de seguranc¢a”.
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Nesse viés, impende salientar que a presente demanda possui certa particularidade, uma vez que o
mandamus tem natureza preventiva, ja que inexiste ato concreto do impetrado a ser imediatamente repelido.
Logo, sendo preventivo 0 mandado de seguranca, sabe-se que o receio de ocorréncia futura de ato que venha
violar o direito liquido e certo da parte impetrante é suficiente a dar ensejo a impetracao.

Pois bem.

Inicialmente, ao que tange o ITBI, sabe-se que a Constituicdo Federal, em seu art. 156, inciso II,
atribuiu ao Municipio a competéncia para instituir o Imposto sobre a Transmissédo de Bens Imoveis (ITBI), cujo
fato gerador é a "transmissao 'inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou
acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua
aquisicao”.

Quanto a base de calculo referido imposto, o artigo 38 do Cdadigo Tributario Nacional (CTN)

determina que: “a base de célculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos”.

Dispondo sobre a matéria objeto de discusséo nestes autos, o Superior Tribunal de Justica firmou a
tese no julgamento do Tema Repetitivo 1113 no sentido de que é vedado ao Municipio arbitrar previamente
a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente,
vejamos:

a) a base de célculo do ITBI é o valor do imdvel transmitido em condi¢cdes normais de

mercado, ndo _estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem seguer pode ser

utilizada como piso de tributacao;

b) o valor da transacdo declarado pelo contribuinte goza da presunc¢édo de que é
condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a

reqular instauracéo de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);

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

A tese fixada é clara no sentido de que o valor da transacéo declarado pelo contribuinte goza de
presuncao de que é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo Fisco
mediante a reqgular instauracdo de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN), de modo que néo
cabe ao Municipio arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele
estabelecido unilateralmente.

Na oportunidade, cumpre ressaltar que ndo se desconhece a possibilidade de o valor apresentado
pelo contribuinte no langamento do ITBI ser questionado e/ou modificado pelo Fisco mediante processo regular,
conforme previsdo contida no artigo 148 do CTN, in verbis:

Quando o célculo do tributo tenha por base, ou tome em consideracdo, o valor ou o prego de
bens, direitos, servi¢os ou atos juridicos, a autoridade lancadora, mediante processo

regular, arbitrard aguele valor ou preco, sempre gue sejam o0missos ou N80 merecam

fé as declaracdes ou os esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo

sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestagéo,
avaliacdo contraditdria, administrativa ou judicial.

Diante dessas premissas, patente que o valor da transacéo declarado pelo contribuinte goza de
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presuncédo de que é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo Fisco mediante a
regular instauracao de processo administrativo proprio, nos termos do artigo supracitado.

Logo, nao instaurando o devido processo administrativo, € defeso ao Municipio arbitrar a base de
célculo do ITBI com respaldo em valor por ele estabelecido unilateralmente.

Ressalta-se que ndo se nega, obviamente, o direito do Fisco em proceder com a revisao do calculo
do imposto, porém, para que tal ocorra, deve-se observar o regramento legal, oportunizando-se ao
contribuinte o contraditério necessario para apresentacdo das peculiaridades que amparariam o
montante informado.

Nesse viés, cito o posicionamento sedimentado no &mbito do Tribunal de Justica do Estado de
Goias, que acolho como razdes de decidir, in verbis:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE INDEBITO FISCAL.
BASE DE CALCULO DO ITBI. VALOR DE TRANSFERENCIA. DEVOLUGCAO DO VALOR
PAGO A MAIOR. TEMA 1.113 DO STJ. AUSENCIA CONTRADITORIO E AMPLA DEFESA.
1. O STJ, no julgamento do Tema 1113, firmou entendimento de que o valor da transacéo
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio do bem imdével
transacionado, presuncéo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se
mostrar, de pronto, incompativel com arealidade, estando, nessa hipotese, justificada
a instauracao do procedimento proprio para o arbitramento da base de célculo, em
gue deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério necesséario para
apresentacao das peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do
CTN). 2. No caso em tela, vé-se que a autoridade coatora, apesar de ter instaurado processo
administrativo proprio, ndo observou o contraditério e a ampla defesa. 3. A vistoria realizada
pelo municipio atribuiu valores estabelecidos de forma unilateral, ndo oportunizando que o
contribuinte exercesse o contraditério e a ampla defesa em sede administrativa. APELACAO
CIVEL CONHECIDA, MAS NAO PROVIDA.” (TIGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -
> Recursos -> Apelagdo Civel 5331834-72.2023.8.09.0051, Rel. Des(a). JULIANA PEREIRA
DINIZ PRUDENTE, 82 Camara Civel, julgado em 18/03/2024, DJe de 18/03/2024)

EMENTA: AGRAVO INTERNO NA APELAQAO CIVEL. A(;AO ANULATORIA
DE LANCAMENTO TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR DA TRANSAQAO.
TEMA 1.113 DO STJ. AUSENCIA DE FATOS RELEVANTES. DECISAO MANTIDA. 1. O
Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Tema 1.113, firmou entendimento de que o
valor da transacao declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio do
bem imével transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse

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

justificada a instauracdo do procedimento préprio para o arbitramento da base de

calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério necessario para

apresentacdo das peculiaridades gue amparariam o montante informado. 2. Na

hipotese, o municipio recorrente néo instaurou o processo administrativo préprio, previsto no
artigo 148 do Codigo Tributéario Nacional, com o fim de afastar o valor da transacéo
realizada, configurando-se a ilegalidade do ato que fixou base de calculo em valor diferente
do declarado. 3. O agravo interno deve ser desprovido quando a matéria nele versada tiver
sido suficientemente analisada na deciséo recorrida, e a parte agravante ndo apresentar
fundamentos relevantes, capazes de motivar sua reconsideracao, ou justificar sua reforma.
AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO. Tribunal de Justica do Estado de
G0i4s,5649908-43.2019.8.09.0051, DESEMBARGADOR MARCUS DA COSTA FERREIRA -
(DESEMBARGADOR),52 Camara Civel, Publicado em 07/06/2024 13:13:15.

Diante disso, entendo que assiste razdo ao pleito autoral de forma que deve ser concedida a
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GR35
seguranca preventiva as empresas substituidas para que ndo sejam compelidas pela autoridade coatora a % 23 <
recolherem ITBI com base de calculo superior a do valor declarado na escritura sem regular processo © N
administrativo, uma vez que, para que seja afastado o valor de transacéo declarado pelo contribuinte, é ' %
necessario que o Fisco instaure o devido processo administrativo, nos termos do artigo 148 do CTN. g 8

o o

Noutro giro, entendo que merece ser acolhido o pleito autoral de que seja declarado o direito liquido & S

e certo das empresas de compensarem ou serem restituidas do tributo indevidamente pago.

Sobre a temética, a Sumula n. 213 do STJ prevé que “o mandado de seguranca constitui agédo
adequada para a declaracao do direito & compensacao tributaria”.

Ressalta-se que nao se desconhece a previsdo contida na Sumula n. 269 do STF prevé que “O
mandado de seguranca nao € substitutivo de acao de cobranga”. Nao obstante, entendo que esse enunciado
nao tem aplicacdo no caso em epigrafe, uma vez que a impetrante ndo esti cobrando o crédito, mas
apenas pleiteando o pronunciamento judicial no sentido de que ela possui direito a buscar a
restituicdo/compensacdo do crédito indevidamente pago.
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Logo, o provimento judicial buscado pela via mandamental ndo € condenatério, mas apenas
declaratdrio do direito de se garantir o ressarcimento do indébito tributario.

Assim, entendo cabivel a declaragdo quanto ao direito a restituicdo/compensacao dos créditos
tributérios, que devera ser postulado pela contribuinte em acdo judicial prépria, mediante a comprovacao
do pagamento indevido.

Por fim, ressalta-se que eventual restituicdo/compensacao ndo podera ocorrer pela via
administrativa, uma vez que o STF, em recente julgado, entendeu que “N&do se mostra admissivel a restituicao
administrativa do indébito reconhecido na via judicial, sendo indispensavel a observancia do regime
constitucional de precatérios, nos termos do art. 100 da Constituicdo Federal”. STF. Plenario. RE 1.420.691/SP,
Rel. Min. Rosa Weber, julgado em 21/8/2023 (Repercussao Geral - Tema 1262) (Info 1108).

eC

e’ 3

Ante o0 exposto e sem mais delongas, CONCEDO A SEGURANGCA PREVENTIVA as empresas
substituidas para que ndo sejam compelidas pela autoridade coatora a recolherem ITBI com base de calculo
superior a do valor declarado na escritura sem regular processo administrativo, bem como para conferir a
estas o direito a compensarem ou serem restituidas do tributo indevidamente pago em acéo judicial prépria,
mediante a comprovacgdo do pagamento indevido.

Na oportunidade, julgo extinto o processo com resolucdo de mérito, nos termos do artigo 487,
inciso |, do CPC/15.

Sem custas e honorérios advocaticios, porque incompativeis na espécie (artigo 39 da Lei n.
6.830/80; artigo 25 da Lei n® 12.016/2009).

Interposta apelagéo, intime-se a parte contraria para apresentar contrarrazdes, remetendo-se 0s
autos, em seguida, ao juizo de 2° grau, para processamento do recurso.

Com o transito em julgado, arquivem-se o0s autos com as cautelas e anotac¢des de praxe.
Ao vir concluso, registrar o classificador Com Sentenca — MANDADO DE SEGURANCA.
Intimem-se. Cumpra-se.

Goiania-GO, data da assinatura eletronica.

SIMONE MONTEIRO
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