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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Remessa Necessaria
n® 1083421-66.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MUNICIPIO DE SAO PAULO e Recorrente JUIZO EX OFFICIO, é apelado
HELIO KOHAN.

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 fazenddrio e ao reexame necessario. V.U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

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

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
BEATRIZ BRAGA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 46210

Comarca: Sao Paulo

Recorrentes: Municipio de S&o Paulo (representante da
autoridade impetrada) e Juizo Ex Officio

Recorrido: Helio Kohan

Juiza sentenciante: Luiza Arias Bagno

Ementa: Mandado de Seguranga. Base de calculo do ITBI
incidente sobre a aquisicdo imobiliaria descrita nos autos.
Instrumento particular para venda de fragdo de terreno e
posterior construcdo de unidades. Nao incidéncia do
imposto sobre o valor da futura edificagdo. Inteligéncia das
Stmulas 110 e 470 do STF.

Momento do fato gerador tributario do ITBI. Ocorréncia
com a efetiva transferéncia da propriedade, ou seja, com o
registro da transacdo no respectivo Cartorio de Registro de
Imédveis. Precedentes dos tribunais superiores: STJ e STF,
no tocante ao aspecto temporal do fato gerador. A exigéncia
antecipada do tributo, como ocorrida na hipétese dos autos,
ndo apresenta juridicidade. A sentenga concessiva da
seguranga deve ser mantida. Nega-se provimento ao recurso
fazendario e ao reexame necessario.

Trata-se de reexame necessario e apelacao
interposta contra a sentenca de fls. 77/80 e 100, proferida nos
autos do mandado de seguranca impetrado por Helio Kohan
contra ato praticado pelo Diretor de Departamento de Rendas
Imobiliarias da Secretaria de Finangas do Municipio de Sao

Paulo.

A referida sentenca concedeu a seguranca para

determinar que: (i) a autoridade coatora se abstenha de exigir o
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recolhimento de ITBI para outorga da escritura publica definitiva
de compra e venda do imével indicado na peticéo inicial; e (ii) no
calculo do ITBI, a ser exigido por ocasido do registro, seja
considerada como base de calculo o valor do negdcio alusivo a
fragao ideal adquirida.

Nao houve condenagao ao pagamento de honorarios

advocaticios, nos termos do artigo 25 da Lei 12.016/2009.

Em suas razdes recursais acostadas a fls. 104/112, a
Municipalidade alega, preliminarmente, a inadequag¢ao da via
eleita, pois o reconhecimento da nao incidéncia do ITBI sobre o
valor da construcdo depende da comprovacao dos requisitos
previstos no artigo 58 da Lei n° 4.591/64, o que nao € suscetivel
de exaurir-se no rito peculiar alestemandamus. No mais, aduz
que o valor da fracao ideal do terreno, em verdade, compde o
preco total da aquisicdo, tendo em vista que o adquirente ja
contrata a aquisicdo do apartamento por um preco fechado, sem
gestdao na construgao. Por isso, o ITBI ndo deve ser realizado
apenas com base no valor relativo ao terreno, mas deve,
também, abarcar a edificacdo. Pede, dessarte, a inversdo do

julgado com a denegacgao da ordem.

Contrarrazées a fls. 116/131, nas quais o apelado

pugna pela manutencao da sentenca.

Diante da concessdao da ordem, ha reexame

necessario da matéria, consoante as disposi¢gdes regentes do rito
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mandamental.

E o relatério.

Preenchidos os requisitos legais, o reexame
necessario e o apelo devem ser conhecidos. No meérito, no

entanto, ndo comportam provimento.

Por primeiro, vislumbra-se a adequacao da via eleita,
vez que os documentos constantes dos autos dispensam a
producdo de outras provas, sendo inteiramente impertinente a
alegacado de necessidade de comprovacado da responsabilidade
do adquirente pela contratacdo e gestdo da construgdo, nos
termos do art. 58, | e Il da Lei n 4.591/64, pois a questao debatida
€ eminentemente de direito, sendo, portanto, o mandado de

segurancga adequado a resolugao da causa.

No mérito, a sentenca deve ser mantida

integralmente.

O art. 156, inc. ll, da CF preceitua competir aos
Municipios instituir impostos sobre a “fransmisséo inter vivos, a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou
acesséo fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de

garantia, bem como a cess&o de direitos a sua aquisi¢do”.

O referido preceito também é previsto pelo artigo 35
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do CTN e complementado pelo disposto no artigo 38 do referido
cbdigo, que estabelece que “a base de calculo do imposto é o

valor do bem ou dos direitos transmitidos”.

A transmissdo da propriedade, portanto, disse
respeito apenas a fragao ideal do citado terreno, e, com base
neste valor, o imposto fora regular e tempestivamente recolhido

pela impetrante.

Contudo, o impetrante tomou conhecimento de que
que a autoridade impetrada exige o pagamento do ITBI sobre o

valor da frac&o ideal do terreno mais o valor da construgao.

Nao houve, todavia, naquela ocasidao, a transmissao
da residéncia edificada justamente pela impossibilidade de se
transferir algo que ainda ndo havia sido construido, algo que

ainda era inexistente.

Desse modo, ndao houve a materializacdo do fato
gerador do ITBI com relacdo a unidade edificada, mas somente
com relacdo a fragdo de terreno adquirida para aquela

construcao.

Por conseguinte, ndo ha juridicidade na inclusdo da
base de calculo do ITBI cobrado, a qual, reitere-se, sequer
existia, vez que sua construcido fora contratada para futura e

oportuna entrega.
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Em outras palavras, a exigéncia do ITBI deve se ater
aquilo que fora efetivamente transmitido no ambito do ajuste
celebrado entre as partes, ou seja, a fragdo ideal de terreno, cuja

base de calculo foi o valor da transacéo.

Desse modo, se o impetrante adquiriu um terreno e,
nessa mesma ocasidao, contratou a construcdo de unidade
autbnoma, com prazo para inicio e término da construcéo, deve
pagar somente pelo terreno que adquiriu no momento da
contratacdo e nao pelas benfeitorias futuras a serem
incorporadas ao bem, pois quando da contratacdo e momento do
recolhimento do tributo somente houve a transmissao do terreno

e nao da edificacio.

Vale, ademais, ressaltar que a base de calculo do ITBI
deve refletir o efetivo valor da transmissdo ocorrida, isto é,
guardar relagao com a realidade da aquisicdo no momento do
recolhimento do imposto, sob pena de violar direitos e
prerrogativas do contribuinte e gerar enriquecimento sem causa

do poder publico tributante.

Oportuno, outrossim, colacionar ao corpo desta

decisao entendimento sumular do STF acerca do tema:

Sumula 110. O imposto de transmissao inter vivos

nao incide sobre a construcdo, ou parte dela,
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realizada pelo adquirente, mas sobre o que tiver sido

construido ao tempo da alienacao do terreno.

Sumula 470. O imposto de transmissao inter vivos
nao incide sobre a construcdo, ou parte dela,
realizada, inequivocadamente, pelo promitente
comprador, mas sobre o valor do que tiver sido

construido antes da promessa de venda.

No mesmo sentido, a jurisprudéncia das Camaras
Especializadas em tributos municipais desta Corte, como se
extrai dos seguintes julgados, os quais analisaram casos

semelhantes:

APELACAO CIVEL e REEXAME NECESSARIO - Mandado de
Seguranga — ITBI - Municipio da Estancia Turistica de Itu -
Contrato de compra e venda de fragdo de terreno e mutuo com
alienacéo fiduciaria para futura construgdo - Base de calculo
sobre o valor do terreno adquirido - Nao incidéncia do imposto
sobre o valor do financiamento de futura edificagdo - Sumulas
110 e 470 do STF - Sentengca mantida Recursos oficial e
voluntario néo providos - Apelagéo
1004328-83.2014.8.26.0286 —Relator: Desembargador Raul de

Felice; Orgéo Julgador: 152 Cdmara de Direito Publico.

APELACAO - MANDADO DE SEGURANCA —ITBI —Discusséo
acerca da base de calculo do referido imposto no caso de
aquisi¢cao de imovel na planta —Contrato de compra e venda de

fracdo de terreno e mutuo com alienagéo fiduciaria para futura
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construgdo —Base de calculo que deve corresponder ao valor
do terreno adquirido, excluindo-se da incidéncia do imposto o
valor do financiamento de futura edificagdo — Exegese das
sumulas 110 e 470 do STF —Manutengéo da r. sentengca de
primeiro grau que se impbée —Recursos voluntario e ex officio
desprovidos —Orgéo Julgador: 182 Camara de Direito Publico;

Relator Wanderley Federighi.

Tecidas tais consideragbes, de rigor O
reconhecimento de que o ITBI devera ter como base de calculo o

valor do negdcio alusivo a fragao ideal adquirida.
E mais.

Referido imposto somente devera ser exigido na data
da transmiss&o da propriedade com o registro do titulo no cartorio

competente.

Com efeito, a data do fato gerador do ITBI, é a data da
transmissao da propriedade, que se materializa com o registro do
titulo (artigo 1245 do Cddigo Civil), e ndo com o pagamento da

transacao imobiliaria ou a feitura do contrato.

Acerca do tema, o STJ apresenta soélida
jurisprudéncia no sentido de que “o fato gerador do ITBI se da
com a efetiva transferéncia da propriedade ou do dominio util,
com o registro no cartorio imobiliario” (RMS 10650/DF; AgRg no
REsp 1.309.667/RJ e AgRg nos EDcl no AREsp 784.819/SP).
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Por seu turno o STF, ja assentou ser “firme o
entendimento no sentido de que a transmissao de imovel, para
fins de caracterizacdo do fato gerador do Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Moveis somente ocorre com a
transferéncia efetiva da propriedade no Cartorio de Registro de
Iméveis” (STF. ARE 942.646, Relator: Min. Roberto Barroso,
julgado em 17/02/2016, publicado em DJe-033 22/02/2016).

No caso, a mera outorga da escritura publica definitiva
de compra e venda nado configura fato gerador do ITBI, por NAO

ser ato transmissor da propriedade imobiliaria.

Dessa forma, conforme acima explicitado, o ITBI s6

deve ser exigido por ocasido do registro.

Nao ha, portanto, elementos aptos a permitir a
reforma da sentenca, pois o ITBI deve incidir apenas sobre a
fragao do terreno, ja que a posterior construgao do imovel, ainda
que englobada em contrato de financiamento, ndo autoriza a
exigéncia do imposto. Além disso, s6 deve ser exigido na ocasiao
do registro do titulo translativo de propriedade no cartorio

imobiliario competente.

E para que nao se alegue cerceamento do direito de

recorrer, considera-se prequestionada toda matéria constitucional
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e infraconstitucional discutida, bastando que as questdes tenham
sido enfrentadas e solucionadas no acordao, como de fato
ocorreu, sendo desnecessaria a citacdo numérica dos

dispositivos legais.

Por derradeiro, atentem-se as partes para o
cabimento de embargos declaratérios nas estreitas hipoteses
delineadas no artigo 1.022, sob pena de eventual aplicagao das
multas processuais previstas nos §§ 2° e 3° do artigo 1.026,
ambos dispositivos do Codigo de Processo Civil. Assinale-se que
esta medida esta em consonancia com a atual jurisprudéncia dos

Tribunais Superiores sobre o tema.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso

fazendario e ao reexame necessario.

BEATRIZ BRAGA

Relatora
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