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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Remessa Necessaria
n® 1052176-76.2020.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ recorrente
JUIZO EX OFFICIO e Apelante MUNICIPIO DE SAO PAULO, ¢ apelado
ESPACO NEGOCIOS IMOBILIARIOS 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 apelo e ao reexame necessario. 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), RICARDO CHIMENTI E MARCELO L
THEODOSIO.

Séo Paulo, 2 de abril de 2025.
HENRIQUE HARRIS JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO n° 30897/2025

182 CAMARA DE DIREITO PUBLICO

Apelacao/Remessa necessaria n® 1052176-76.2020.8.26.0053
Apelante/recorrente: Municipio de Sdo Paulo e outro, Juizo Ex Officio

Apelado: Espaco Negocios Imobiliarios Ltda.

APELACAO E REEXAME NECESSARIO — Municipio de
Sdo Paulo — Acdo anulatéria de débito fiscal c.c. repeti¢ao
de indébito — IPTU dos exercicios de 2013 a 2018 —
Pretensdo  ao cancelamento  dos  langamentos
complementares retroativos, do contribuinte SQL n°
097.004.0009-3, diante do indevido englobamento de trés
iméveis em unico SQL e alteracio do tipo e padrao
construtivo, restabelecendo-se os anteriores SQL’s n°s
097.004.0006-9, 097.004.0007-7 e 097.004.0008-5; bem
como sejam revistos os juros moratorios aplicados, em
patamar que supera o indice da taxa basica de juros (Selic) —
Sentenca de procedéncia — Pretensdo a reforma —
Descabimento — O artigo 145, inciso III, do Codigo
Tributario Nacional, autoriza as autoridades administrativas
a reverem os langamentos ja notificados aos contribuintes,
desde que observadas as hipdteses previstas no artigo 149
do CTN — Inexisténcia, no caso concreto, de nenhuma das
hipoteses legalmente previstas para a revisao dos
langamentos — Decisdo abalizada em laudo pericial
judicial, assentado em critérios técnicos devidamente
fundamentados e comprovados, equidistantes dos interesses
das partes, sob o crivo do contraditério, cujas conclusdes
nao foram refutadas pelos assistentes técnicos das partes —
Configurada a nulidade dos langamentos complementares
impugnados — Sentenca mantida — RECUIRSOS
DESPROVIDOS.

Trata-se de recurso de Apelacdo e Reexame
Necessario interpostos pelo MUNICIPIO DE SAO PAULO e pelo JUIZO EX
OFFICIO, respectivamente, contra a r. sentenca de fls. 1657/1686, que
julgou procedente a acdo anulatéria de débito fiscal' c.c. repeticdo de
indébito proposta por ESPACO NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. para o

' Valor da causa: R$6.540.451,31, em 22/10/2020.
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fim de “(i) restabelecer os SQLs de n°s 097.004.0006-9, 097.004.0007-7 e
097.004.0008-5, (ij) declarar a nulidade do SQL n° 097.004.0009-3,
conforme situagéo fatica indicada nesta sentencga, (iii) declarar a invalidade
dos langcamentos tributarios de IPTU afetos ao imével como de SQL n°
097.004.0009-3 para os exercicios 2013 a 2018, e (iv) condenar a ré a fazer
a restituicdo do IPTU do exercicio 2018 a autora, relativamente ao imovel de
SQL n° 097.004.0009-3 com juros e corregdo monetaria nos termos da
fundamentagédo desta sentenga. Por sua sucumbéncia, condeno a parte ré
ao pagamento de custas e despesas processuais, bem como de honorarios
de advogado de 10% do valor da agédo, atualizado do ajuizamento, até o
limite de 200 salarios minimos (considerando o valor do salario minimo ao
tempo de sua propositura), de 8% no que o exceder até 2000 salarios
minimos e, no que o exceder, de 5%.”

Em suas razdes recursais, o Municipio defende a
necessidade de reforma da sentenga, alegando, para tanto, que: a) o
englobamento dos imdveis que originou o contribuinte 097.004.0009-3 foi
motivado pela fiscalizagao realizada no local e pela situagao fatica do imovel
apurada em regular processo administrativo, até entdo desconhecida pela
administracdo municipal, cujos SQLs anteriores pertenciam ao mesmo
proprietario e integravam a mesma matricula imobiliaria; b) os SQLs
097.004.0006-9, 097.004.0007-7 e 097.004.0008-5 foram cancelados e
substituidos por novos langamentos realizados para o contribuinte
097.004.0009-3 por englobamento a partir do exercicio de 2013; c) os
pagamentos do IPTU em discussédo foram disponibilizados para devolugao
automatica no Sistema de Restituicdo do IPTU Pré-DAT; d) a Secretaria
Municipal da Fazenda esclareceu, de forma veemente, sobre a
impossibilidade de langamento individualizado para os referidos imoveis, o
que torna inaplicavel o disposto no §1°, do artigo 106, do Decreto Municipal
n° 52.844/2011 ao caso, e impde a aplicacdo do lancamento unico previsto
no artigo 96, §1° do Decreto n° 52.884/201; e) as alteragbes fisicas
realizadas nos iméveis ndo foram declaradas por meio das pertinentes
DTCOs, tampouco houve pedido de atualizacdo cadastral; f) foram
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observadas diferengas de padrao entre as varias construgdes e espagos o
que culminou com a revisao do enquadramento anterior do Tipo Construtivo
5, Padrao C, para o Tipo Construtivo 3, Padrao D, assim atribuidos pela
predominancia das caracteristicas fisicas dos imdveis, de acordo com o
disposto no artigo 11, da Lei n°10.235/1986, com a redag&o dada pela Lei n°
15.889/2013; g) em razao das reformas substanciais realizadas nos imdéveis
houve a necessidade de corregdo do ano de construgédo (ACC); h) o art.
145, incico Ill, do CTN autoriza as autoridades administrativas a reverem os
lancamentos ja notificados aos contribuintes, desde que observadas as
hipéteses previstas no art. 145 do mesmo codex. Por sua vez, o art. 5° da
Lei Municipal n® 14.107/2005 estabelece que os langamentos ja ultimados
podem ser revistos quando constatada a existéncia de erros e/ou
incorregdes; i) inocorréncia da decadéncia relativa ao IPTU do exercicio de
2013, pois o contribuinte foi notificado dos langamentos retroativos ainda no
exercicio de 2018, tanto por meio do Diario Oficial quanto pelo recebimento
da NL's pelo correio no enderegco do imovel, portanto, antes do decurso do
prazo decadencial estabelecido no art. 173, I, do CTN; j) o ano de conclusao
da construcao apurado em 2005, foi ponderado nos termos das disposi¢des
do art. 16, da Lei Municipal 10.235/86, considerando a informagao de
reforma substancial constatada em 2004, que totalizou a area construida de
13.861 m? e de novo acréscimo de area, em 2006, com emisséo de Auto de
Regularizacdo 2006.25865-00, que totalizou de area construida de
17.491,12m? acrescida de 45,00 m? de terragco descoberto de prédio; k)
quanto a aplicacdo do fator de obsolescéncia a administragdo Municipal
procedeu ao novo calculo da idade média/ano de construgédo corrigido do
imovel englobado com fundamento nas reformas realizadas e no acréscimo
de area construida ndo declarada anteriormente pelo contribuinte. Portanto,
nao ha que se considerar o ano de 1970 em que construido o imével; |) a
majoragao do valor venal do imovel foi apurada com base a Planta Genérica
de Valores (Lei n°® 15.889/2013) cujos parametros de elaboracdo se acham
dispostos na Lei n° 10.235/86; m) ndo ha que se falar em repeticdo de
indébito do IPTU/2018, pois ndo houve recolhimento indevido de tributo, que
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foi langado regularmente nos termos da legislagdo municipal em vigor. Em
todo caso, reconhecendo-se como devida a repeticdo, esta devera se limitar
aos valores comprovadamente recolhidos a maior e ndo a integralidade do
imposto pago; n) é valida a utilizagdo da corregao pelo IPCA e juros de 1%;
0) os langamentos fiscais retroativos para o imoével SQL 097.004.0009-3 séo
regulares, uma vez que constatada a existéncia de erro de fato.

Por essas razdes, requer o provimento do recurso,
reformando-se a r. sentenca “a quo”, para que seja julgada a acgao
totalmente improcedente.

Contrarrazoes foram ofertadas as fls. 1750/1771.
E o relatorio.

Os recursos nao comportam provimento.

Trata-se de Ag¢ao Anulatoria, com pedido de repeticao
de indébito, que objetiva a anulacdo dos langcamentos retroativos de IPTU
relativos aos exercicios de 2013 a 2018, formalizados pelo Municipio de Sao
Paulo para os imoveis atualmente cadastrados sob o SQL n°
097.004.0009-3.

A autora alegou, em sintese, que em 2018, apos
procedimento de fiscalizacdo, o Municipio teria incidido em equivocos ao
rever os critérios para a apuragao de IPTU, quais sejam: a) unificacdo dos
trés contribuintes (097.004.0006-9, 097.004.0007-7 e 097.004.0008-5), sob
um unico cadastro, sob o SQL 097.004.0009-3 a partir de 2013;b)
reenquadramento das edificagdes para TIPO 3, Padrédo D; c) alteragéo do
Ano da Construgédo para 2005. Com a revisdo dos langamentos originais,
estes foram cancelados e substituidos pelos langcamentos efetuados para o
contribuinte SQL n° 097.004.0009-3.

Afirmou, ainda, que os langamentos retroativos foram
realizados: a) sem a existéncia de fato desconhecido (erro de fato), a
justificar a revisao retroativa, nos termos no art. 149, inciso VIIl, do CTN; b)
a partir de critérios incorretos para apuragcéo do valor venal do imovel, sem
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atencdo aos parametros legalmente previstos, notadamente em relagéo a
padrdao de construcdo e ano de construgado corrigido; (c) com indevido
englobamento dos antigos contribuintes, (SQL's n°s 097.004.0006-9,
097.004.0007-7 e 097.004.0008-5) sob 0 novo SQL n° 097.0004.0009-3.

A r. sentenga de fls. 1657/1686, inicialmente afastou a
tese de decadéncia. Quanto ao imdvel, baseada nas constatagdes do laudo
pericial de fls. 1296/1490, julgou procedente a agédo para o fim de “(i)
restabelecer os SQLs de n° 097.004.0006-9, 097.004.0007-7 e
097.004.0008-5, (i) declarar a nulidade do SQL n° 097.004.0009-3,
conforme situagao fatica indicada nesta sentenca, (iii) declarar a invalidade
dos langamentos tributarios de IPTU afetos ao imével como de SQL n°
097.004.0009-3 para os exercicios 2013 a 2018, e (iv) condenar a ré a fazer
a restituicdo do IPTU do exercicio 2018 a autora, relativamente ao imovel de
SQL n° 097.004.0009-3. Relativamente aos juros de mora, determinou que
estes devem incidir a partir do transito em julgado (art. 161, paragrafo 1°, do
C.T.N.; Sumula 188 do STJ). A corregao monetaria, por sua vez, devera se
dar na conformidade da Sumula 162 do STJ, ou seja, a partir do pagamento
indevido, conforme o principio da isonomia, pelo mesmo indice aplicavel a
atualizacdo dos tributos municipais, observando-se a respeito a evolugao
legislativa pertinente (no caso, a do Municipio de S&o Paulo). A aplicagao do
IPCA-E (IBGE), contudo, se dara até o inicio de vigéncia do art. 3° da
Emenda Constitucional n° 103/21. Em razédo do quanto decidido, deixou de
se manifestar em relagcdo ao valor venal, ao padrédo construtivo do imovel e
ao grau de obsolescéncia das construgdes, que somente faria sentido se a
revisdo dos langamentos fosse legal ou se houvesse pedido para os
exercicios vindouros.

Por essas razdes, insurge-se a municipalidade por
meio do presente recurso.

No entanto, em que pese os seus argumentos, a
sentenca merece ser mantida integralmente.

Pois bem.

Nao se desconhece que a autoridade administrativa
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pode proceder a revisao de oficio do langcamento tributario, desde que tal
procedimento se enquadre em uma das hipdteses taxativas do art. 149 do
CTN?Z e que o crédito ndo esteja extinto pela decadéncia.

Relativamente a decadéncia, o Magistrado bem
analisou a questdo ao afastar a sua incidéncia, posto que o IPTU do
exercicio de 2013 podia ter sido langado até o ultimo dia do exercicio de
2018, tendo como termo inicial o primeiro dia do exercicio de 2014, nos
termos do art. 173, |, do CPC2. Como a notificagdo do langamento ocorreu
em julho de 2018, ndo se configurou a decadéncia.

Nesse sentido:

TRIBUTARIO. iPTU. CONSTITUICAO DO CREDITO
TRIBUTARIO. LANCAMENTO. ART. 173 DO CTN. DECADENCIA.
NAO-OCORRENCIA. 1. Na hipétese de tributo sujeito a
langamento de oficio —IPTU o prazo decadéncia! de 5 (cinco)
anos, a teor do disposto no art. 173, do CTN, tem inicio no primeiro
dia do exercicio seguinte aquele em que o langamento poderia
haver sido realizado. 2. Efetuado o langcamento antes de
transcorrido o prazo previsto no art. 173 do CTN, afasta-se a
aplicagdo do instituto da decadéncia. 3. Recurso especial provido.
(STJ - T2 - 2a Turma- REsp 646925/RS - rei. Min. Jodo Otavio de
Noronha - j . 7/02/2006 - grifado).

Quanto ao mérito, oportuno mencionar o quanto

decidido pelo C. STJ, em sede de recurso especial representativo de

2 Art. 149. O langamento ¢ efetuado e revisto de oficio pela autoridade administrativa nos seguintes casos:

I - quando a lei assim o determine;

II - quando a declaragdo ndo seja prestada, por quem de direito, no prazo e na forma da legislagdo tributaria;

IIT - quando a pessoa legalmente obrigada, embora tenha prestado declaragdo nos térmos do inciso anterior,
deixe de atender, no prazo ¢ na forma da legislagdo tributaria, a pedido de esclarecimento formulado pela
autoridade administrativa, recuse-se a presta-lo ou no o preste satisfatoriamente, a juizo daquela autoridade;

IV - quando se comprove falsidade, erro ou omissdo quanto a qualquer elemento definido na legislagdo
tributaria como sendo de declarag@o obrigatoria;

V - quando se comprove omissdo ou inexatiddo, por parte da pessoa legalmente obrigada, no exercicio da
atividade a que se refere o artigo seguinte;

VI - quando se comprove agao ou omissdo do sujeito passivo, ou de terceiro legalmente obrigado, que dé
lugar a aplicagd@o de penalidade pecuniaria;

VII - quando se comprove que o sujeito passivo, ou terceiro em beneficio daquele, agiu com dolo, fraude ou
simulagao;

VIII - quando deva ser apreciado fato ndo conhecido ou ndo provado por ocasido do langamento anterior;

IX - quando se comprove que, no langamento anterior, ocorreu fraude ou falta funcional da autoridade que o
efetuou, ou omissao, pela mesma autoridade, de ato ou formalidade essencial.

Paragrafo tnico. A revisdo do langamento s6 pode ser iniciada enquanto ndo extinto o direito da Fazenda
Publica.
3 Art. 173. O direito de a Fazenda Publica constituir o crédito tributdrio extingue-se apds 5 (cinco) anos,
contados:

I - do primeiro dia do exercicio seguinte aquele em que o langamento poderia ter sido efetuado;
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controvérsia, ao analisar a revisdo de langamento prevista no art. 149, VIII,
do CTN, no qual ressalvou que “A retificagdo de dados cadastrais do imével,
apos a constituicdo do crédito tributario, autoriza a revisdo do langamento pela
autoridade administrativa (desde que ndo extinto o direito potestativo da Fazenda
Publica pelo decurso do prazo decadencial), quando decorrer da apreciagédo de fato
néo conhecido por ocasido do langamento anterior, ex vi do disposto no artigo 149,
inciso VI, do CTN. [...] Nao se trata de qualquer 'fato’, mas aquele que néo foi
considerado por puro desconhecimento de sua existéncia. Ndo é, portanto, aquele
fato, ja de conhecimento do Fisco, em sua inteireza, e, por reputa-lo despido de
relevancia, tenha-o deixado de lado, no momento do langcamento. Se o Fisco
passa, em momento ulterior, a dar a um fato conhecido uma ‘relevancia juridica’, a
qual ndo lhe havia dado, em momento pretérito, ndo sera caso de apreciacao de
fato novo, mas de pura modificacdo do critério juridico adotado no langcamento
anterior, com fulcro no artigo 146, do CTN, (...).”. (REsp 1.130.545/RJ, Rel. Ministro
Luiz Fux, Primeira Secéo, julgado em 09/08/2010, DJe 22/02/2011).

No caso em analise, a prova pericial era primordial
para a elucidagao da controvérsia, sendo que, para tanto, a perita realizou
vistoria in loco. O Magistrado “a quo” fixou os seguintes pontos

controvertidos a serem averiguados pela expert:

“A pericia destinar-se-a a apurar as caracteristicas do
imoével cadastrado atualmente sob o SQL n° 097.004.0009-3,
devendo investigar se, pelas caracteristicas das construcoes
nele erigidas, foi adequada a unificacdo do cadastro com as
respectivas alteracbes levadas a efeito para tanto
(particularmente quanto a tipo e padrao construtivo, ACC e
fator obsolescéncia), inclusive para fim de lancamento de
IPTU retroativamente (revisdo) no tocante aos exercicios de
2013 e sequintes, apurando-se, ainda, se o valor adotado para
base de calculo do IPTU ano a ano foi adequado a realidade

do mercado.

Também devera a pericia apurar se a ré, tanto pelo alvara
de reforma referido a fls. 286 e 329 como pelo certificado de
regularidade da edificagcdo 001.843.349-9 expedido em 31.7.03
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e pelo auto de regularizagdo emitido em 2006 (2006-25865-00),
ambos mencionados no proprio Relatério de Fiscalizagdo de
fls. 107 e ss. (ver a respeito o contido a fls. 122, item 6-b),
disporia de "todos os elementos para o langamento do IPTU"

anteriormente a propria fiscalizacdo realizada que redundou

na unificagdo de cadastro do imével (SQL).” (fl. 1015)

Quanto a esses topicos e aos quesitos apresentados

a perita apresentou o laudo de fls. 1296/1490 e,

sequencialmente, a manifestacao de fls. 1549/1559, na qual retificou os

seus termos.

Vale transcrever as principais conclusdes da pericia:

“Em atendimento aos objetivos desta Pericia, portanto, aos
pontos controvertidos fixados pelo MM Juiz de Direito, a signataria
conclui a presente Pericia do imoével situado na Avenida Mofarrej
n° 1.174, 1.188, 1.200, 1.270 e 1.288, Bairro Vila Leopoldina, Séo
Paulo, contribuinte fiscal n° 097.004.0009-3, matriculado junto ao
10° Servigo de Registro de Imoéveis sob n° 108.485, de propriedade

de Espago Negocios Imobiliarios Ltda., pelos seguintes resultados:

a) Embora classificado e langado tributariamente desde
2013 por um unico contribuinte fiscal — 097.004.0009-3, portanto,
periodo inserido no recorte temporal deste trabalho (2013 a 2018),
o imovel objeto da Pericia possui caracteristicas
arquiteténicas, de uso, ocupacdo e de acessos de forma
individualizada entre suas partes edificantes, emplacamentos
n°s 1.188; 1.200; 1.270 e 1.288 (ver Capitulos 4 € 5).

b) No ambito técnico a cobranca do IPTU com os
cadastros desmembrados (contribuintes n°s 097.004.0006-9,
097.004.0007-7 e 097.004.0008-5), independentemente se
monetariamente a favor da municipalidade ou do proprietario, é
mais adequada e justa, considerando as caracteristicas fisicas
das partes resultantes do terreno e as classificagcbes
construtivas distintas das partes edificantes, além do fato dos
espagcos serem individualizados e locados de forma
independente (ver Capitulos 3, 5 e 6).

c) A individualidade das partes edificantes é relativa a
arquitetura, uso e ocupag¢do do imovel, entretanto, ndo passivel
de desmembramento do titulo dominial (Matricula).

d) Os espacgos verificados nas edificagbes dos imoveis de
emplacamentos n°s 1.188; 1.200; 1.270 e 1.288 coincidem com os
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numeros de contribuintes fiscais lancados pela PMSP entre os
anos de 2006 a 2012 (ver Capitulos 3 e 5), ou seja:

Quadro 19 - Emplacamentos Avenida Mofarrej x Nimero Contribuinte Fiscal
PMSP (aplicados entre 2006 a 2012)

EMPLACAMENTD w
AVENIDA MOFARRE (m 22012)
1188 057.004.0006-5
1200 097.004,0007-7
1270/ 1.288 097.004.0008-5
Elaborado pela signataria.

e) Os valores venais lancados pela PMSP para fins de
cobranga do IPTU do imével objeto da Pericia, relativos ao més de
janeiro de 2013 a 2018, sdo inferiores aos valores de mercado
calculados nesta Pericia, observando a adog¢do distinta de
critérios  avaliatérios, classificagbes construtivas e,

consequentemente, de calculos (ver Capitulos 6, 7 e 8).

f) Os valores de mercado de venda do imoével objeto da
avaliagdo realizada, contribuinte fiscal n° 097.004.0009-3, para o
més de janeiro dos anos de 2013, 2014, 2015, 2016, 2017 e 2018,
resultaram em:

Quadro 20 - Valores de mercado do imovel avaliando - janeiro 2013 a 2018.

VALOR TOTAL
(OWRBUNTE DO IMOVEL
FISCAL : PERICIA

[R3)

2013 49.990846,4!

o X 2014 m“%!%
‘AREA TOTAL :::: SELEE
UNIFICADA AL

2017  53.73481651

2018 60.956.051,37

Elzboraco pela signataria.

A analise comparativa dos valores de mercado calculados
nesta Pericia com os valores venais lancados pela PMSP para
cobranga do IPTU encontra-se no Capitulo 8 deste Laudo,

resumida no Quadro 18 e Figura 165.
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Reitera-se que de acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019,
Valor de Mercado é a ‘[...] quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma
data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente.”.

Considerando um dos pontos controvertidos fixados para
esta pericia ser a analise da individualidade de partes da
edificagdo, consoante o uso e ocupacdao verificados em vistoria, no
Quadro 21 constam os valores de mercado conforme as areas de
terreno e construidas langadas para fins de IPTU pela PMSP nos
anos que antecedem o recorte temporal desta Pericia (2006 a

2012).”
Quadro 21 — Valores de mercado desmembrados por contribuintes fiscais e
pelo atual uso e ocupacio do imével - Janeiro 2013 a 2018.

| CONTRIBUINTE
AND T scal e (R5)
057.004.0006-9 Av. Mofarns n0 1,168 20.334.784,54
2013 | 057.004,0007-7 Ay, Mcfarre nt 1,200 15.427.883,20
097.004,0008-5 Ay, Mofarne] n 1,270 /1.268 18.271.353,55
D7 004 0006-9 Ay, Mofarre) 00 1158 21.620.748,43
2004 | 097004000077 Ay, Mofarne) n? 1,200 16.388.263,83
057.004,0008-5 Av, Mofarng n® 1,270 /1.268 19.421.313,93
097.004.0006-9 Av. Mofarre) n° 1168 22.701.566,02
2015 | 057.004,0007-7 Ay, Mofarng n® 1,200 17.153.990,87
0O7.004.0008-5 Av. Mofarne) n® 1.270 /1268 20.369.535,42
DS 004.0006-9 Ay, Mofare) n 1158 23.573.523.32
2006 | 097.004.0007-7 Ay, Mofarneg n® 1,200 | 17.736.527,32
| 057.004,0008-5 Av, Mofare) n® 1,270 /1.268 21.092.593.60
| DS7.004.0006-9 Ay, Moferc n® 1. 168 24.325.433,81
2017 | 057.004.0007-7 fw. Mofsrre) n® 1.200 . 18.276.413,59
| OGF.W.DCCG-SV.M. Mofared n® 1.270 /1.288 | 2!.1'!5.155,71‘
‘EQT_GJ-I.m-'] A, Mofsrne] n® 1,188 Mﬁ.?ﬁw‘
2008 | 097.004.0007-7 Av. Moferne) n® 1.200 | 18.634.527,38
097.004.0008-5 . Mofarne) n® 1.270 /1268 22295, 726,08

Elaborado pela signataria,

Nesse contexto, a sentenca de fls. 1657/1686 abordou

todos o0s aspectos fundamentais que balizaram sua conclusao,

consubstanciando-se no bem elaborado laudo pericial, produzido nos autos
por profissional nomeada pelo Juizo, o que assegura a imparcialidade no
que tange a sua conclusdo. Vale a transcricdo dos seguintes trechos

extraidos da sua fundamentagao:

..., a senhora perita judicial sintetizou que, "segundo
informagbes constantes na Matricula n°® 108485 do 10° SRI/SP
apresentada no item 3.1 e por meio de pesquisas de Certidbes de
Dados Cadastrais emitidas pela PMSP, o contribuinte fiscal original

n° 097.004.0005-0 (Lote 5, Figura 13) foi lancado para fins de
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emissédo do IPTU da década de 1970 até o ano 2005, sendo que
do ano 2006 a 2012 houve desmembramento do langamento fiscal
originando os contribuintes n°s 097.004.0008-5, 097.004.0007-7 e
097.004.0006-9 (Figuras 14 e 15). De 2013 até a presente data
houve remembramento dos langamentos por meio do atual
contribuinte fiscal 097.004.0009-3" (fls. 1314).

Assim é que, segundo o apurado em pericia a fls.
1315/1316, para esse imoével foram alterados os numeros de
contribuinte (cadastro fiscal) ao longo do tempo devido a desdobro
realizado em 2006 e a remembramento feito em 2013:

[.-]

DO REMEMBRAMENTO DOS CONTRIBUINTES
(UNIFICAGAO DE SQL's)

Conforme acima assentado, até 2012, o imoével apresentava-
se como tendo trés cadastros de contribuintes distintos, a
saber, os de SQLs de n°. 097.004.008-5, 097.004.0007-7 e
097.004.006-9, os quais, a partir de 2013, foram unificados sob o
SQL 097.004.00009-3.

Aduziu a parte autora que esses cadastros nao deveriam

ter_sido unificados, pois, porque "cada um dos contribuintes

possui prédio proprio e saida individual para via publica, deve

ser _aplicado o §1° do art. 106, do Decreto Municipal n°

52.844/2011, que prevé que no caso do imposto predial, sera feito

um lancamento para cada prédio” (fls. 23, item 73), sobre o que

a parte ré afirmou que "ndo procede a alegacdo do autor de que
deveria ser aplicado o disposto no §1° artigo 106 do Decreto
Municipal n® 52.844/2011 (Regulamento do IPTU), de forma que a
Administragdo deveria proceder ao langamento individualizado
para cada um dos imdveis, pois ao caso se aplica o disposto no
artigo 96, §1° do Decreto n° 52.884/2011 e se impde a

realizacdo de lancamento unico, conforme dados registrados

na certiddo de matricula do imével" (fls. 287, ultimo

paragrafo):[...]

Ora, pela simples leitura do dispositivo invocado na
defesa da ré, verifica-se que ele nao sustenta a tese
fazendaria, haja vista que o art. 96, § 1°, do Decreto Municipal
n. 52.884/2011, apenas determina que a autoridade fazendaria

devera colher da matricula as caracteristicas relevantes para
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tributagdo. Ou seja, de tal disposicdo regulamentar nao se
pode extrair que o cadastro do imével deve ser apenas um
para cada matricula, isto ¢, um no caso de matricula tnica. O
que nele se prevé meramente é que a matricula é
preferencialmente a fonte de informagées relevantes quanto
as condicodes faticas do imével para fins de tributagao.

Isto é, se a situagdo fatica do imével permite a
individualizagao dele em unidades menores, nao existe
justificativa para que se fagca o langamento tributario uno
apenas porque a matricula é tnica.

Com efeito, o IPTU é imposto real, que pode recair tanto
sobre a propriedade como também sobre o dominio util e até
a posse. E estes aspectos nao sao registrarios, isto é, nao siao
carecedores de registro. Ou seja, o registro é fonte de dados
para o cadastro fiscal, mas este deve ir além dele para
representar a realidade a ser considerada pelo Fisco. Tanto
que é possivel efetuar novo langamento caso a situagao
registraria nao reflita a realidade (verbi gratia, sobre
construcao erigida em imovel, mas nao averbada na matricula,
ou sobre area integrante do imoével, porém nao considerada
na matricula, que reclamaria entao retificagdo), como, de
resto, previsto esta naquele mesmo art. 96, §1°, I, do Decreto
Municipal n° 52.884/2011.

Vale destacar que, no direito tributario, o principio da
verdade material é fundamental, razdo pela qual ndao é o
registro do imével apenas que serve de base para o
langamento, mas sua propria situagao fenoménica.][...]

E, de fato, apurado foi a saciedade pela pericia realizada
neste processo que, embora seja a matricula Unica, ha no imével
construcoes distintas e independentes entre si (fls. 1337 usque

1396), ostentando elas, inclusive, totais distingdes

arquiteténicas que implicam, inclusive em usos ndo comuns, o
que, no laudo, foi sintetizado nos seguintes termos:
“6.2 Quanto ao uso e ocupacgao e ao projeto arquitetdnico
Em vistoria, como descrito no Capitulo 4 deste Laudo, a
signataria constatou que o imoével de area total de terreno de
156.137,50m2 de propriedade da Espago Negocios Imobiliarios
Ltda., perimetro marcado em linha ‘cheia' preta na Figura 153,

possui_edificacbes de usos individualizados apés o retrofit,
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apresentando acessos a via publica, usos e ocupacées

distintos.

A edificacdo de emplacamentos n° 1.288, 1.270 (em
vermelho na Figura 153), 1.250 e parte do 1.200 (em azul na
mesma figura), tem como origem o galpdo fabril edificado na

década de 1970 (perimetro em tracejado), mas dividido por meio

do processo de retrofit para ocupacdo e uso de formas

independentes entre si e locadas para empresas distintas.

A drea do emplacamento n° 1.200 (identificado como 'A’ e
em azul na Figura 153, dentro do perimetro do galp&o original,

tracejado), além de integrar parte do galpao original, é também

composto pelo prédio de cinco pavimentos —‘Espaco BIC'

(identificado como ‘B’ na mesma figura) e pelo prédio de um

pavimento aos fundos do imével (identificado como 'C’),

locados atualmente para empresas distintas.

As edificacbes de emplacamentos n°s 1.288, 1.270

(marcados em vermelho na Figura 153) e 1.188 (em verde)

possuem acessos individualizados pela Avenida Mofarrej e,

as edificacoes de emplacamentos n°s 1.250 e 1.200 (em azul),

apesar do acesso principal ao restaurante ser pelo n° 1.250 de

frente para a Avenida Mofarrej, possuem portaria com acesso

pelo n° 1.200. Pelo emplacamento n° 1.200 tem-se acesso ao
patio de estacionamento do condominio 'Espago BIC'” (fls.

1398/13991).[...]

Também nao procede a invocagédo do art. 106, § 3° do
Decreto Municipal n. 52.884/2011, para fundamentar o
posicionamento adotado pelo Fisco, dado que a previsdo ali &
impertinente ao aspecto fatico aqui tratado (fls. 289/290):

§ 3° Quando houver edificagdo construida sobre area de diversos

terrenos, para os quais ndo houve a prévia unificagdo de

matriculas no Servico de Registro de Imobveis, efetivar-se-a

langamento unico do IPTU para a situagao fatica, observada a

responsabilidade solidaria, nos termos do artigo 11 deste

regulamento”.

Basta ler o dispositivo para entender que o langamento
unico deveria ser realizado quando diversos forem os
terrenos e a matricula nao estiver unificada. Ora, aqui tem-se
o exato oposto, isto é, a unificagdo da matricula.
Absolutamente impertinente, entao, a tese aventada. E mais,
referido dispositivo cuida de edificagdo Unica, o que nao é o
caso, ja que houve o seccionamento dela in casu com
consequentes distingoes nas construgoes, tanto
arquiteténicas como de uso.

Feitas tais consideracdes e tendo em vista que a senhora
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perita constatou "que a construgdo implantada na area do
contribuinte fiscal 097.004.0009-0 é composta por edificagcbes
distintas quanto ao uso e ocupagdo e, também,
individualizadas entre si, ou seja, galpées de grandes vaos e
pés-direitos variados, apesar de um dos galpbes originais (n°s
1.270/1.288) possuir cobertura Gnica, mas com ocupagbes e
usos distintos atualmente (apés retrofit de 2006); prédio de cinco
pavimentos e escritério de um pavimento junto a divisa dos fundos”
(fls. 1.331), mister é acolher o pedido da parte autora para ser
mantido o desdobro fiscal do imédvel, conforme, inclusive,
defendido na conclusdo consignada no trabalho pericial:

"Do exposto, conclui-se que a reunificagdo do cadastro no ano de
2013, no tocante a arquitetura, uso e ocupagdo da edificagéo,
portanto, tecnicamente, ndo é a mais adequada, inclusive pelo
fato das diversas partes edificantes serem locaveis de forma
independente entre si.” (fls. 1.438).

E isto porque, inclusive, esta situagdo apurada em pericia é
a mesma que existiu de 2006 a 2012, como apontado no laudo
pericial a fls. 1400: [...]

IV— DA REVISAO DO LANGAMENTO

[...]

E consignado foi no laudo pericial que "a atual
configuragdo arquitetbnica, a ocupagdao do imével e seus
diversos usos sao de possivel conhecimento da PMSP desde
o ano de 2003 (Figuras 20 e 21), ano no qual os tributos de IPTU
ainda eram langcados pelo contribuinte original e unico
097.004.0005-0, desmembrado no exercicio de 2006. Entretanto,
face ao auto de regularizagdo n°® 2006-25865-0 (Figura 18 deste
Laudo), certamente, é de conhecimento da PMSP desde o ano
de 2006" (fls. 1440).[...]

Ainda nesse mesmo sentido, a fim de corroborar que o
Fisco tinha conhecimento da realidade fatica do imével pelo
menos desde 2006, a senhora perita judicial ponderou:[...]

“Entretanto, pela area construida a ser regularizada
constante no documento (com aumento em torno de 20%), aliada
ao conjunto de plantas do projeto de regularizagdo, seria possivel
a constatagado que outras informag6es seriam necessarias para o
langamento do IPTU, tais como andalise da tipologia e
caracteristicas construtivas preponderante na edificagdo apés a
regularizagdo e a possibilidade de individualizagdo dos cadastros
fiscais, inclusive como ocorrida neste mesmo ano exercicio de
2006.

Observa-se, também, que no processo administrativo sob
n® 2003-0.333.938-8, juntado as fls. 472 a 998 dos autos, portanto,
referente ao ano de 2003, é juntado desenho (fl. 801 dos autos e
Figura 21 deste laudo) no qual consta o imével com os seguintes
usos: prestagdo de servigos; estudio fotografico; estudio de
gravacgao de filmes e som; depdésito de equipamentos; escritérios e
restaurante, usos esses consoantes os verificados em vistoria
realizada para esta Pericia.[...]

Constam nos Autos o Auto de Regularizagdo n°
2006/258865-00 de 21/06/2006, pelo qual a area regularizada total
é de 17.491,12m? e planta do projeto aprovada constando a
mesma area. Ver item 3.3" (fls. 1446/1448)

Além disso, esclareceu a pericia que o fundamento para a
revisdo do langamento nao foi o desconhecimento da situagao
fatica, mas, sim, o fato da matricula ser Ginica, assim como seu
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dono, para os trés contribuintes:

“No Relatério de Fiscalizagdo do Imoével (RFI) elaborado
pela PMSP (juntado as fls. 334 a 352 dos Autos, Processo
administrativo n° 6017.2017/0032330-9, n° da 'OVI' 7.006.224-2 de
28/09/2017, vistoria realizada em 24 de agosto e 19 de setembro
do ano de 2017), recomendou-se a unificagdo dos contribuintes,
tendo em vista tratar-se de imével de unica matricula e Unico
proprietario, portanto, justificativas que desconsideraram o uso e
ocupacgao das partes da edificagdo. Ver item 3.3." (fls. 1455)
Ocorre nao se pode olvidar que, ao unificar os

cadastros de contribuintes, o Fisco considerou sim aspectos
faticos do imovel e construgdes nele existentes de que tinha
conhecimento ha varios anos, haja vista o proéprio teor do
pedido de regularizagdo que gerou a emissao do auto
respectivo, tanto que alterou o tipo e o padrao construtivo.

Desse modo, o Fisco ndo poderia ter efetuado dois
lancamentos para a mesma realidade fatica, dado que era
conhecedor dela desde antes do primeiro lancamento, nao
incidindo, pois, a hipétese autorizadora descrita no art. 145, lll, c/c
art. 149, VI, ambos do Cédigo Tributario Nacional.

No mais, anoto que a parte autora questiona o padréo
construtivo do imével e o grau de obsolescéncia das construgdes
considerados nos langamentos objurgados na demanda, porém,
considerando que se os fez por meio de cadastro de contribuinte
unificado que nado pode prevalecer, inclusive por inexisténcia de
hipotese autorizadora de revisao, mister ndo é analisar o padrao
construtivo ou até mesmo o valor venal do imével (o que sé
faria sentido se a revisdo dos langamentos fosse legal ou se
houvesse pedido para os exercicios vindouros, e ndo ha)..” (grifos
originais)

Como se observou, as conclusées do laudo pericial
corroboram as teses defendidas pela autora de que os langamentos
complementares séo indevidos por nao representarem a realidade fatica do
patrimdénio objeto da lide.

Com efeito, a Municipalidade procedeu erroneamente
ao englobamento ora analisado, que, por si sO, néo justifica a revisdo dos
langamentos pretéritos (IPTU dos exercicios de 2013 a 2018) com base no
art. 149 do CTN, sendo inadmissivel, nos termos do art. 146 do CTN* a
introdugdo de novos critérios juridicos para langamentos ja efetivados.
Também alterou a classificacdo do padrao construtivo do imével da autora
que passou de Tipo 5 - Padrao C, para Tipo 3 - Padrao D, para todo o

periodo discutido, ou seja, de forma retroativa, resultando na indevida

4 Art. 146. A modificagdo introduzida, de oficio ou em consequéncia de decisdo administrativa ou judicial, nos
critérios juridicos adotados pela autoridade administrativa no exercicio do langamento somente pode ser
efetivada, em relagdo a um mesmo sujeito passivo, quanto a fato gerador ocorrido posteriormente a sua
introdugdo.
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majoragdo da base de calculo e, consequentemente, do valor do tributo
langado para cada um dos exercicios apontados pelo contribuinte. Além
disso, as provas apontam que as reformas e acréscimos realizados nos
iméveis eram de conhecimento da municipalidade pelo menos desde 2006,
ja que houve expedicdo de Alvara de Aprovacgado e Execucdo de Reforma
em 18/05/2005 (fls. 76/77) e Auto de Regularizacdo em 21/062006 (fls. 78),
este com mengao a area construida total de 17.491,12 m2 (preexistente de
13.861 m2 e a regularizar de 3.630,12 m2) quanto aquela reforma de 2006,
nao tendo havido qualquer alteragdo substancial que pudesse legitimar a
revisdo do langamento com base no artigo 149, VIII do CTN, a teor do
entendimento esposado no REsp 1130545/RJ.

Nota-se que referido laudo foi assentado em critérios
técnicos devidamente fundamentados e comprovados, equidistantes dos
interesses das partes, sob o crivo do contraditorio, eis que acompanhada
pelo Assistente Técnico da autora, o Engenheiro Civil Walmir Pereira
Modotti, e pelo Assistente Técnico da Requerida, auditor fiscal Cassiano
Leonel, relevando notar que ambos os profissionais manifestaram
concordancia com as conclusées do laudo judicial (fls. 1515/1532 e
1534), sem contra-argumentacgdes.

Por outro lado, verifica-se que o inconformismo do réu
levantado em sede recursal se limitou a reproduzir os mesmos argumentos
exarados na peca contestatoria, sem quaisquer insurgéncias contra as
conclusdes do laudo pericial.

Diante de tal quadro, evidencia-se o acolhimento do
trabalho pericial.

Ora, tendo a sentenca se baseado em tais conclusoes,
nao ha que se falar em sua reforma.

Em ultima analise, a questao da repeticdo do indébito
nao carece de maiores esclarecimentos na medida em que a sentencga foi
clara e precisa ao definir os critérios de juros e corre¢cao a serem aplicados.

Por fim, a analise das matérias ndo apreciadas em
primeiro grau (padrao construtivo do imével, grau de obsolescéncia das
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construgdes e valor venal do imdvel) considera-se prejudicada diante do
resultado do julgado, que houve por bem anular os langamentos fiscais em
debate, feitos por meio do indevido cadastro unificado dos iméveis, e sem
que houvesse hipétese autorizadora para tanto. Sendo assim, tais questdes
desmerecem outras consideragdes por haver incompatibilidade l6gica com o

quanto foi decidido.

Acerca do assunto em debate, esta C. 182 Camara de

Direito Publico ja assentou:

Apelacdo. Acgao Anulatéoria de Débito Fiscal. IPTU dos
exercicios de 2013 a 2018. Sentenca que julgou procedente a
demanda para anular os créditos de IPTU questionados e
determinar a revisao destes de acordo com o laudo pericial.
Pretensao a reforma manifestada por ambas as partes.
Acolhimento em parte. Caso em que a revisio dos
langamentos decorreu de unificagdao/englobamento de lotes
promovido de oficio pelo Municipio. Fato que, por si s6, ndao
justificava a revisdo dos langamentos, consoante inteligéncia
do artigo 149 do CTN. Langcamentos que, a teor do artigo 149,
VIl do CTN, podem ser revistos quando “deva ser apreciado
fato nao conhecido ou ndo provado por ocasido do
langamento anterior”, o que nao é o caso dos autos, uma vez
que o englobamento ndo acarretou modificagio da area
construida dos iméveis e, assim, o fisco ja possuia dados que
Ilhe davam ciéncia quanto a metragem do bem. Precedentes
desta Camara. Langamentos retroativos que, ainda que
decorressem de fato desconhecido, deveriam ter sido efetuados
com o devido aproveitamento dos valores anteriormente pagos
pelo contribuinte de boa-fé. Sistematica imposta pelo Municipio, no
caso, que obrigaria o contribuinte a se submeter aos tramites
administrativos para obter restituicdo dos valores regularmente
pagos para, depois, realizar a quitagdo dos novos langamentos
com acréscimos legais, 0 que ndo se mostra razoavel. Diferenca
da area construida, apurada pelo laudo pericial, que devera ser
considerada para os langamentos de 2019 e seguintes. Sentenca
reformada em parte, para consignar que os langamentos
retroativos de 2013 a 2018 s&o anulados totalmente, bem como
para determinar que, para os exercicios de 2019 e seguintes,
sejam retificados os lancamentos a fim de que observem a area
construida fixada pelo laudo pericial, de 250 m? sem a
necessidade da realizagdo de novos langamentos. Recursos
providos em parte. (TJSP; Apelagao n.
1019391-61.2020.8.26.0053, Rel. Des. Ricardo Cunha Chimenti, j.
em 15/09/2023) — g.n.

Apelacdo e Reexame Necessario - MANDADO DE SEGURANCA
— Ato Administrativo — IPTU — Revisdao de langamento —
Pretensao de nulidade de cobranga complementar retroativa —
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Possibilidade — O artigo 145, inciso lll, do Cédigo Tributario
Nacional, autoriza as autoridades administrativas a reverem
os langcamentos ja notificados aos contribuintes, desde que
observadas as hipéteses previstas no artigo 149 do CTN - No
caso em tela, ndao se verifica a incidéncia de nenhuma das
hipéteses legalmente previstas, uma vez que, desde a
abertura das matriculas do(s) imovel(is) e em todas as
oportunidades em que teve para atualizar os dados cadastrais
do imével, o municipio de Sido Paulo sempre teve
conhecimento da area total dos iméveis dos impetrantes, nao
tendo havido qualquer alteragdao nas informagdes cadastrais
que represente algum fato nao conhecido por ocasiao do
langamento e, portanto, nao cabendo a revisao do langamento
por auséncia de hipétese autorizadora pelo art. 149 do CTN -
Nao cabe revisao de langamento quando o langamento
complementar se baseia em dados ja conhecidos pela
Fazenda Municipal por ocasido do langamento originario —
Existéncia do alegado direito liquido e certo — Precedentes desta
E. 182 Camara de Direito Publico — Sentencga concessiva mantida
— Recursos oficial e voluntario improvidos. (TJSP; Apelagao /
Remessa Necessaria n° 1054239-06.2022.8.26.0053; Rel. Des.
Marcelo L Theoddsio j. em 04/07/2023) — g.n.

Apelacado. Agao anulatéria. Langamento complementar de IPTU
relativo aos exercicios de 2015 a 2017. Cinge-se a
controvérsia a possibilidade de langamento complementar de
IPTU, apds a ocorréncia de seu fato gerador, em decorréncia
da auséncia de consideragcido, pelo préprio Fisco, da real
situagao fatica do imével tributado. Nao se desconhece que a
autoridade administrativa pode proceder a revisdao de oficio
do langamento tributario, desde que tal procedimento se
enquadre em uma das hipéteses taxativas do art. 149 do CTN
e que o crédito nao esteja extinto pela decadéncia. O inciso
VIl do artigo citado prevé a revisido do langamento quando
"deva ser apreciado fato nio conhecido ou ndo provado por
ocasido do langamento anterior". Ocorre que referido
dispositivo nao se aplica a situacdo dos autos, na qual os
autores realizaram, prontamente, a Declaragao Tributaria de
Conclusao de Obra, em 2014. Referido documento
possibilitou ao Fisco o conhecimento da alteragao realizada
no imovel para os proximos exercicios (2015, 2016 e 2017),
todos objeto desta agao. A despeito de ter sido comunicado, o
Municipio continuou a langar, por lapso préprio, o IPTU, com
base na situagao fatica anterior. Apenas em 2017 percebeu o
proprio erro e efetuou a cobranga retroativa por meio de
langamentos complementares. A presente hipotese nao trata
de erro de fato, mas de erro administrativo propriamente dito,
cometido pela prépria autoridade fiscal, razdo pela qual é
impossivel a aplicagdao da revisio do langamento tributario
com base no inciso VIl do art. 149 do CTN. O resultado do
jugado impde a majoragéo dos honorarios advocaticios para 12%,
nos termos do art.85, §11, do CPC. Nega-se provimento ao
recurso, com majoracao da verba honoraria. (TJSP; Apelacdo n°
1045490-05.2019.8.26.0053; Rel.? Des.? Beatriz Braga; j. em
19/05/2021) — g.n.
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Nesse contexto, a sentenca “a quo” deve ser mantida
por seus proprios fundamentos.

Em razdo do ndo provimento do recurso, majoram-se
os honorarios advocaticios fixados na sentenga em mais 5%, nos termos do
§11, do art. 85, do CPC.

Ressalva-se, outrossim, que o julgador ndo esta
“obrigado a responder todas as alegacgbes das partes, tampouco a rebater
um a um todos seus argumentos, desde que os fundamentos utilizados
tenham sido suficientes para embasar a decisdo” (AgRg no Ag 1015397/RJ
Agravo Regimental no Agravo de Instrumento 2008/0000427-9, Relatora
Ministra Laurita Vaz, 52 Turma, j. 23.03.2010, DJE 12.04.2010).

Posto isso, NEGA-SE PROVIMENTO aos recursos.

HENRIQUE HARRIS JUNIOR
Relator
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