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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1573196-81.2022.8.26.0090, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MUNICIPIO DE SAO PAULO, ¢ apelado ACMC INVESTIMENTOS E HOLDING
EMPRESARIAL LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores WANDERLEY
JOSE FEDERIGHI (Presidente sem voto), BEATRIZ BRAGA E HENRIQUE
HARRIS JUNIOR.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.
FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11099

Apelacao n° 1573196-81.2022.8.26.0090

Comarca: Sao Paulo

Recorrente: Municipio de Sao Paulo (exequente-excepto)

Recorrido: Acmc Investimentos e Holding Empresarial Ltda (executado-excipiente)

Ementa: Apelacdo — Execucao Fiscal — ITBI — Lancamento
complementar — Municipio de Sdo Paulo — Sentenca que
acolheu a excegdo de pré-executividade, julgando extinta a
execucao fiscal, nos termos do art. 485, V, do Codigo de
Processo Civil, em razdo da violagdo a coisa julgada
formada no processo n° 1022005-39.2020.8.26.0053 —
Insurgéncia da exequente — Nao cabimento — Excipiente
que ja havia ingressado com o Mandado de Seguranga
n°1014518-52.2019.8.26.0053, no qual foi concedida a
ordem pretendida para que houvesse o recolhimento do
ITBI com base no valor do IPTU ou no valor da negociacdo,
o que for maior, sem a aplicacdo de multa e juros, afastando-
se o valor venal de referéncia — Decisdo que ndo impede a
instauracdo de processo administrativo pela Fazenda
Municipal para avaliagdo do valor do bem transmitido e
verificacdo do recolhimento tributario, nos termos do art.
148 do CTN — Auséncia de ofensa a coisa julgada —
Processo administrativo que deve respeitar o contraditorio e
a ampla defesa — Caso concreto, no qual ndo restou
comprovada a notificacdo do contribuinte na instauragdo do
procedimento administrativo — Violag@o ao contraditorio e a
ampla defesa caracterizado — Entendimento firmado pelo C.
ST] no REsp n° 1.937.821-SP (Tema n° 1.113) —
Precedentes deste Colegiado — Sentenca mantida — Recurso
nao provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto pelo Municipio de Sao
Paulo contra a r. sentenga de fls.462/465, que, nos termos dos artigos 803, I, 783 ¢
485, V, do CPC, julgou extinta a execugdo fiscal ajuizada contra Acmc
Investimentos e Holding Empresarial Ltda para cobranca de débitos de ITBI do
exercicio de 2019, em razdo da violagdo a coisa julgada formada no processo n°
1014518-52.2019.8.26.0053, condenando o exequente ao pagamento de honorarios
advocaticios arbitrados “em 10% (dez por cento) do valor da execugdo, nos termos

do art. 85, §§ 2°e 8° do Novo Codigo de Processo Civil, devidamente corrigido até
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o efetivo pagamento, observado o limite de R$20.000,00 (quarenta mil reais).”

Inconformado, apela o exequente alegando a inexisténcia de violagdo
ao principio da coisa julgada, diante da possibilidade de ser adotado o procedimento
previsto no art. 148 do CTN, o qual autoriza o Fisco a arbitrar a base de calculo do
ITBI com base em regular processo administrativo, o qual foi adotado no caso
presente. Aduz que o langamento tratado na decisdo judicial ndo ¢ o lancamento de
oficio, mas por homologacdo, e, portanto, dentro do prazo decadencial, pode ndo ser
aceito pelo Fisco e, com base em arbitramento, ser langada a diferenca. Cita o Tema
1.113 do STJ (REsp 1.937.821/SP) e jurisprudéncia deste E. TISP, ressaltando que se
trata de cobranca justa que impede evasdo fiscal, apurando o real valor do bem
transmitido e incorrecao nas declaragdes do contribuinte. Transcreve jurisprudéncia e
doutrina, aponta a inadequacdo da via da excecdo de pré-executividade para discutir
prova, conforme jurisprudéncia e Simula 393 do STJ, haja vista que, caso discorde
do valor arbitrado, havera necessidade de pericia. Requer a reforma da sentenga
(f1s.470/476).

Contrarrazdes as f1s.487/493.

Recurso tempestivo, isento de preparo e distribuido por prevengdo a

Apelacao n® 1014518-52.2019.8.26.0053.
E o relatério.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, recebo o recurso de
apelacao interposto pelo Municipio de Sao Paulo.

Primeiramente, ndo merece acolhimento a alegagcdo de inadequagdo da
via eleita, tendo em vista que a objecdo de pré-executividade permite o exame de
questdes de ordem publica, tratando-se de defesa excepcional e especifica do
processo de execugdo, a qual permite a defesa do executado, independente de
garantia do juizo, pugnando por sua extingdo pela falta de preenchimento dos
requisitos legais. Desse modo, ¢ possivel suscitar, para exame judicial, matéria
relativa as condi¢des da agdo, entre as quais a legitimidade de parte, litispendéncia,
higidez do titulo executivo, prescricdo, decadéncia, pagamento. Nestes termos, a
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Stmula 393 do STJ:

“A excecdo de pré-executividade é admissivel na execucdo fiscal
relativamente as matérias conheciveis de oficio que ndo demandem

dilagao probatoria’.

Assim, rejeita-se a preliminar de inadequacdo da via eleita, pois todos
os elementos necessarios ao deslinde da questdo encontram-se juntados aos autos,
sendo desnecessaria dilagdo probatdria como pretende a Municipalidade.

Superada a questdo preliminar, no mérito, a apelacdo nao merece
provimento.

Discute-se nos autos a regularidade do langamento complementar de
ITBI sobre a aquisi¢ao do imovel localizado na Rua Alto Gargas, 123, Casa 1, Vila
Matilde, Municipio de Sao Paulo — SP, SQL n° 058.168.0078-7, matricula n°
162.747 do 16° CRI da Capital (f1s.84/85).

No caso concreto, o excipiente ja havia ingressado com o Mandado de
Seguranca n° 1014518-52.2019.8.26.0053, no qual foi concedida a ordem pretendida,
para determinar “o recolhimento do ITBI, dos imoveis descritos na inicial, com base
no valor do IPTU ou no valor da negociagdo, o que for maior, sem a aplicagdo de
multa e juros, bem como autorizou o recolhimento dos emolumentos/custas devidos
nos cartorios de notas e registro, com base no valor da negociagdo ou no valor do
IPTU (o que for maior), afastando o valor de referéncia” (f1s.109 em especial).

A r. sentenga foi mantida em grau recursal (fls.148/172), sendo o v.
acordao de relatoria do Des. Ricardo Chimenti, j.16/04/2020, transitado em julgado
em 19/06/2020 (fls.173).

Narra o excipiente que, apesar do decidido naquela agdo mandamental,
apds o transito em julgado, o exequente propOs a presente execugdo fiscal para a
cobranga do langamento complementar de ITBI, através de procedimento instaurado
com fundamento no artigo 148 do CTN, vindo a lavrar posteriormente a CDA n°
569.842-1/2022-6, diante da conclusdo de que o contribuinte teria utilizado base de

calculo menor do que o valor de mercado do imével apurado no procedimento
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administrativo.

Por este motivo, o executado opds exce¢dao de pré-executividade, a
qual foi acolhida pela r. sentenca de fls.462/465, que reconheceu a nulidade do
langamento em razdo de violar a coisa julgada, e julgou extinta a execug¢do fiscal nos
termos dos artigos 803, I, 783, e 485, IV, do CPC.

Pois bem.

Embora tenha sido concedida a seguranga nos autos do Mandado de
Seguranca n® 1014518-52.2019.8.26.0053, afastando-se o valor venal de referéncia
estabelecido pelo Municipio de Sao Paulo e se determinando que a base de célculo
do ITBI seria o maior entre o valor usado para céalculo de IPTU e o valor de transacgao
do imovel, a decisdo ndo impede a instauracdo de processo administrativo pela
Fazenda Municipal para avaliagdo do valor do bem transmitido e verificagao do
recolhimento tributario, nos termos do art. 148 do CTN, de modo que a ndo ha ofensa
a coisa julgada.

Além, do mais, respeitado o entendimento do Juizo a qguo, a ressalva
quanto a possibilidade de arbitramento do ITBI com base no art. 148 do CTN
constou expressamente do dispositivo do v. acoérddo que negou provimento ao

recurso do Municipio:

“Destarte, mais ndo é preciso dizer, devendo ser mantida a r.
sentenca recorrida, observando-se que o presente julgado ndo
caracteriza impedimento para que seja regularmente instaurado o
procedimento autorizado pelo art. 148 do CTN, se tempestivo e

pertinente.” (fls.171/172 em especial — negrito no original).

Ainda que a época ndo tivesse ocorrido o julgamento do REsp n°
1.937.821-SP, recurso julgado sob a sistematica dos recursos repetitivos e que

originou o Tema n° 1.113 do STJ, a tese firmada assim consignou:

“a) a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imovel transmitido
em condi¢coes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
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calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacdo;

b) o valor da transacdao declarado pelo contribuinte goza da
presungdo de que ¢ condizente com o valor de mercado, que somente
pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de
processo administrativo proprio (art. 148 do CTN);

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

estabelecido unilateralmente. (destaquei)

Portanto, a base de calculo do tributo pode ser objeto de reexame pelo
ente tributante, desde que seja instaurado processo administrativo proprio no qual
seja respeitado o contraditorio e a ampla defesa.

Aqui, vale ressaltar o entendimento do Ilustre Min. Gurgel de Faria no

julgamento do REsp n° 1.937.821-SP supramencionado:

“Se a norma local exigir prévio exame das declaragoes do
contribuinte pela Administra¢do para a constituicdo do crédito
tributario, estaremos diante de um langamento por declaragdo.

Nessa modalidade de lancamento, em face do principio da boa-
fé objetiva, presume-se que o valor da transagdo declarado pelo
contribuinte esta condizente com o valor venal de mercado daquele
especifico imovel, presun¢do que somente pode ser afastada pelo fisco
se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade, a
Justificar a instauragdo do procedimento proprio para o arbitramento
da base de calculo, em que assegurado ao contribuinte o
contraditorio necessario para apresentagcdo das peculiaridades que
Justificariam o quantum informado.

Essa é a inteligéncia dos arts. 147 e 148 do CTN:
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“Art. 147. O langamento é efetuado com base na declaragdo do
sujeito passivo ou de terceiro, quando um ou outro, na forma da
legislagdo tributaria, presta a autoridade administrativa
informagoes sobre matéria de fato, indispensaveis a sua
efetivagao.

§ 1° A retificagdo da declaracdo por iniciativa do proprio
declarante, quando vise a reduzir ou a excluir tributo, so é
admissivel mediante comprova¢do do erro em que se funde, e
antes de notificado o langamento.

§ 2° Os erros contidos na declara¢do e apuraveis pelo seu
exame serdo retificados de oficio pela autoridade administrativa

a que competir a revisdao daquela.

Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome
em consideragdo, o valor ou o prego de bens, direitos, servi¢os
ou atos juridicos, a autoridade lan¢adora, mediante processo
regular, arbitrara aquele valor ou prego, sempre que sejam
omissos ou ndo merecam fé as declaragoes ou os
esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo
sujeito  passivo ou pelo terceiro legalmente obrigado,
ressalvada, em caso de contestacdo, avaliacdo contraditoria,

administrativa ou judicial.”

Entretanto, se a legislagcdo municipal disciplinar que caberd ao

contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento

antecipado sem prévio exame do ente tributante, estaremos diante de

um langamento por homologagdo. Nessa hipotese, a Administragdo

tera o prazo decadencial de cinco anos para proceder a revisdo do

pagamento realizado (que também engloba o exame acerca da

corre¢do da base de cdlculo adotada), sem a qual o lancamento

estard tacitamente homologado e, portanto, terd cardter definitivo.

Tanto o lancamento por declaracdo quanto o (langamento) por
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homologag¢do estdo justificados pelas inumeras circunstancias ja
referidas que podem interferir no especifico valor de mercado de cada
imovel transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral
somente os negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o
real valor do bem quando da realizagdo do negocio.

E aqui reside a principal razdo da impossibilidade pratica da
realizagdo do langamento originario de oficio, ainda que autorizado
pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente,
o conhecimento de todas as variaveis determinantes para a
composi¢do do valor do imovel transmitido, in concreto.

Assim, repita-se, ndo dispondo de todos os elementos fiticos
necessdrios ao juizo de certeza quanto ao valor do imovel
transmitido, ndo hda como a Administragdo dispensar a participagio
do contribuinte no procedimento regular de constituicao do crédito
para estabelecer, antecipada e unilateralmente, a base de cdlculo.

Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas
proprias do fato gerador desse imposto, a sua base de calculo deverd
partir da declaracdo prestada pelo contribuinte, ressalvada a
prerrogativa da administracdo tributaria de revisda-la, antes ou
depois do pagamento, a depender da modalidade do lancamento,
desde que instaurado o procedimento administrativo proprio, em
que deverda apurar todas as peculiaridades do imovel (benfeitorias,
estado de conservagdo, etc.) e as condi¢cdes que impactaram no
cardter volitivo do negdcio juridico realizado, assegurados os
postulados da ampla defesa e do contraditorio que possibilitem ao

contribuinte justificar o valor declarado.” (destaquei).

No caso sob analise, porém, ndo foi comprovada a notificacdo do
contribuinte sobre a instauragao do procedimento administrativo (fls.216/452), sendo
o contribuinte intimado somente apds a lavratura do auto de infragdo, o que indica a
inobservancia do contraditorio e da ampla defesa, pois impossibilitou a sua defesa
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ainda no bojo do processo administrativo, o que ndo pode ser aceito, por ofensa do
disposto no art. 5°, LV da CF.

Nesse sentido, em casos analogos, ja decidiu esta C. Camara:

Apelagao. Execugao fiscal. ITBI do exercicio de 2017. Sentenca que
acolheu a excegdo de pré-executividade e julgou extinta a presente
execucgdo fiscal, ante o reconhecimento de que a base de cdlculo do
ITBI ja havia sido fixada quando do julgamento de Mandado de
Seguranga anterior, e apenas poderia ser majorada por meio de Lei,
bem como que a reavalia¢do do bem ndo é admitida para lancamento
retroativo de tributos ja quitados. Insurgéncia da municipalidade
Pretensdo a reforma. Acolhimento. Fixagdo da base de cdlculo inicial
do ITBI em sede de Mandado de Seguranca que ndo impede a
reavaliagdo do bem pelo Municipio em sede de processo
administrativo proprio, nos termos do art. 148 do CTN. Aplica¢do da
Tese do Tema 1.113 do C. STJ e Precedente desta C. 18 Camara de
Direito Publico. Auséncia de efetivo contraditorio no processo
administrativo. Questdo de mérito que ndo restou demonstrada de
plano, demandando dilagdo probatoria incompativel com a via da
excecdo de pré-executividade. Sentenca reformada. Recurso provido
para que a execu¢do prossiga. (TISP;  Apelagdo  Civel
1612073-27.2021.8.26.0090; Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgao
Julgador: 18* Camara de Direito Publico; Foro das Execucdes Fiscais
Municipais - Vara das Execugdes Fiscais Municipais; Data do

Julgamento: 07/08/2024; Data de Registro: 07/08/2024)

APELACAO — Acdo de execugdo fiscal — ITBI — Senten¢a que
acolheu a exceg¢do de pré-executividade e extinguiu a ag¢do —
Pretensdo a reforma — Inadmissibilidade — Julgamento anterior de
Mandado de Seguranca pelo E. Rel. Des. Rodrigues de Aguiar, da 15
Camara de Direito Publico, no qual se reconheceu que a base de
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calculo do tributo correspondesse ao valor da integraliza¢do do
capital social ou o venal para fins de IPTU, aquele que fosse maior —
Discussdo relativa a violagdo a coisa julgada frente ao langcamento
complementar oriundo de posterior arbitramento administrativo —
Admite-se, excepcionalmente, a possibilidade de o fisco se valer da
abertura de processo administrativo de arbitramento, na forma do
art. 148 do CTN, desde que estabelecido o contraditorio e a ampla
defesa — REsp repetitivo 1.937.821 do STJ que fixou, dentre outras, as
seguintes teses juridicas: "[...] b) o valor da transa¢do declarado pelo
contribuinte goza da presungdo de que é condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a
regular instauracdo de processo administrativo proprio (art. 148 do
CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de
calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele
estabelecido unilateralmente.” — Auséncia, contudo, de contraditorio
no bojo do procedimento administrativo — Inadmissibilidade —
Sentenca de extingdo mantida, contudo, por outros fundamentos —
RECURSO DESPROVIDO. (TISP; Apelacao Civel
1538671-73.2022.8.26.0090; Relator (a): Henrique Harris Junior;
Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito Publico; Foro das Execugdes
Fiscais Municipais - Vara das Execugdes Fiscais Municipais; Data do

Julgamento: 02/08/2024; Data de Registro: 02/08/2024)

Deste modo, de rigor a manuten¢do da r. sentenga atacada, com a
majoracdo dos honordrios advocaticios em 1%, totalizando 11% sobre o valor da
causa atualizado, nos moldes do disposto no art. 85, § 11, do CPC.

Por derradeiro, considera-se prequestionada toda  matéria
infraconstitucional e constitucional, observando-se que ¢ pacifico no Superior
Tribunal de Justi¢a que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a citagao
numérica dos dispositivos legais, bastando que a questido posta tenha sido decidida.

E mais, os embargos declaratorios, mesmo para fins de
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prequestionamento, s6 sdo admissiveis se a decisdo embargada estiver eivada de

algum dos vicios que ensejariam a oposicdo dessa espécie recursal

(EDROMS-18205/SP, Ministro FELIX FISCHER, DJ-08.05.2006 p.240).

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso, consoante

especificado.

FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI
Relator
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