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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Remessa Necessaria Civel n°
1063242-14.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ recorrente Juizo
EX OFFICIO, ¢é recorrido ALEXANDRE ODIERNO FERNANDEZ DE
ARAMBURO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte a remessa necessaria. 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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182 CAMARA DE DIREITO PUBLICO

REEXAME NECESSARIO N° 1063242-14.2024.8.26.0053
RECORRENTE: JUiZO EX OFFICIO

RECORRIDO: ALEXANDRE ODIERNO FERNANDEZ DE ARAMBURO

REMESSA NECESSARIA — Mandado de seguranca — ITBI
— Base de calculo — Adogdo de valor venal de referéncia
distinto do valor da transag@o — Necessidade de se distinguir
os valores venais empregados em cada caso, afastado,
contudo, o arbitramento puro e¢ simples de valor venal de
referéncia, em desrespeito ao art. 148 do CTN — REsp
repetitivo 1.937.821 do STJ — Fixacdo das seguintes teses
juridicas: “a) a base de calculo do ITBI é o valor do imovel
transmitido em condi¢des normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode
ser utilizada como piso de tributagdo; b) o valor da
transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncao de
que € condizente com o valor de mercado, que somente
pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdo
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.” — REMESSA NECESSARIA
PARCIALMENTE PROVIDA.

Trata-se de Mandado de Seguranga impetrado por
ALEXANDRE ODIERNO FERNANDEZ DE ARAMBURO contra ato do
SECRETARIO MUNICIPAL DE FAZENDA DO MUNICIPIO DE SAO

PAULO objetivando o afastamento do valor venal de referéncia para

calculo do ITBI, de modo a se adotar, como base de calculo do imposto, o

valor real da transacao do imovel descrito na matricula n°® 83.677 do 14°

Oficio de Registro de Imoveis de Séo Paulo.

Sobreveio a r. sentengca de fls. 67/73 que julgou

parcialmente procedentes os pedidos formulados pelo impetrante, na forma

do artigo 487, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil, para determinar o

pagamento do ITBI pela transmissdo do bem imével descrito na peticdo
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inicial, considerando como base de calculo o valor venal para o langamento
do IPTU, confirmando a medida liminar concedida nos autos.

Nao houve interposicéo de recursos voluntarios.
E o relatério.

De rigor o parcial provimento da remessa necessaria
apenas para permitir a incidéncia de correcdo monetaria bem como
adequada aplicagcdo do entendimento do Tema Repetitivo n°® 1.113, em
atencao ao art. 927, 11l do CPC.

Cinge-se a controvérsia a possibilidade de os
Municipios instituirem valores venais de referéncia para calculo do ITBI
distintos dos valores venais utilizados para o calculo do IPTU, além da
possibilidade de exigirem ITBI antes do efetivo registro.

Sobre a matéria, recentemente o STJ julgou o REsp
repetitivo 1.937.821, pacificando de vez a questdo, quando se decidiu que
sim, os Municipios podem (e devem) calcular o ITBI com base em valores
venais distintos daqueles adotados para o calculo do IPTU, diferenca que,
ainda conforme o STJ, deriva da diversidade dos fatos geradores e das
modalidades de langamento em cada caso: de oficio, no caso do IPTU; por
declaragédo ou homologagéao, no caso do ITBI.

Por esse mesmo motivo, contudo, o STJ também
decidiu que os Municipios nao podem simplesmente arbitrar valores venais
de referéncia para o calculo do ITBI, pois isso configuraria indevido
lancamento de oficio, por mera estimativa, em desconsideragcdao as
declaragdes dadas pelo contribuinte, autorizando-se o arbitramento apenas
na hipétese em que estas ndo meregam fé, nos termos do art. 148 do CTN
— em todo caso, jamais como método a priori.

Consequentemente, na falta de elementos faticos que
permitam afastar as declaragbes dadas pelo contribuinte, o ITBI deve ser
calculado sobre o valor da transacdo, valor este que, em respeito ao
principio da boa-fé objetiva, presume-se condizente com o valor médio de
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mercado do bem transacionado.

Confira-se, afinal, a ementa do julgado do STJ:

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULACAO COM
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE. PRESUNCAO DE VERACIDADE. REVISAO
PELO FISCO. INSTAURACAO DE PROCESSO
ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR DE
REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior € no sentido de
que, embora o Cdédigo Tributario Nacional estabeleca como base
de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do
Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) o "valor venal",
a apuragao desse elemento quantitativo faz-se de formas diversas,
notadamente em razdo da distingdo existente entre os fatos
geradores e a modalidade de langamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispbem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI é a transmissao da propriedade ou de direitos
reais imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais
transmissdes e que a base de calculo do tributo é o "valor venal
dos bens ou direitos transmitidos", que corresponde ao valor
considerado para as negociagdes de imoveis em condi¢des
normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos iméveis no mercado,
segundo critérios, por exemplo, de localizagdo e tamanho
(metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado especifica
de cada imovel transacionado oscile dentro do parametro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias
igualmente relevantes e legitimas para a determinagdo do real
valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de
conservagdo e o0s interesses pessoais do vendedor e do
comprador no ajuste do prego.

4, O ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento
originario: por declaragdo, se a norma local exigir prévio exame
das informagdes do contribuinte pela Administragdo para a
constituicdo do crédito tributario, ou por homologagao, se a
legislagao municipal disciplinar que cabera ao contribuinte apurar o
valor do imposto e efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio
exame do ente tributante.

5. Os langamentos por declaragdo ou por homologagdo se
justificam pelas varias circunstancias que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imével transacionado,
circunstancias cujo conhecimento integral somente os negociantes
tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem
quando da realizagdo do negdcio, sendo essa a principal razao 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¢ao do valor do imovel
transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transacgéo
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declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor
meédio de mercado do bem imével transacionado, presungado que
somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de
pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hipétese,
justificada a instauracdo do procedimento préprio para o
arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado ao
contribuinte o contraditério necessario para apresentagdo das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do
CTN).

7. A prévia adogdo de um valor de referéncia pela Administragédo
configura indevido lancamento de oficio do ITBI por mera
estimativa e subverte o procedimento instituido no art. 148 do
CTN, pois representa arbitramento da base de calculo sem prévio
juizo quanto a fidedignidade da declaragéo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se
as seguintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do
imoével transmitido em condigdes normais de mercado, nao
estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer
pode ser utilizada como piso de tributagdo; b) o valor da
transacao declarado pelo contribuinte goza da presungao de
que é condizente com o valor de mercado, que somente pode
ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdao de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN); c¢) o
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.937.821/SP, relator Gurgel de Faria, Primeira Secgéo,
DJe de 3/3/2022.) (grifei)

No caso, o magistrado a quo afastou o valor venal de
referéncia e aplicou o valor venal para o langamento do IPTU.

N&o resta margem para discussdo acerca da base de
calculo do ITBI, que deve obedecer ao paradigma do valor da transacgao,
ressalvada a administracao fazendaria a instauracéo de procedimento para
apuracdo da base de calculo, caso os elementos oferecidos pelo
contribuinte sejam omissos ou n&do meregcam fé, de acordo com o disposto
no artigo 148 do Cadigo Tributario Nacional, na conformidade do disposto
no REsp n°. 1.937.821/SP.

Ressalte-se que, nos termos do art. 927, Ill, do CPC,
0s juizes e os tribunais deverao observar os acérdédos do STJ e do STF em
julgamento de recursos especial e extraordinario repetitivos, descabendo
maiores consideracdes sobre o mérito de suas decisoes.

Assim, de rigor a adequacéao do julgado a fim de que

seja observado o valor da transacédo para fins de definicdo da base de
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calculo do ITBI.

Oportuno ressaltar que ndo se admite a cobranga de
multa e juros antes do registro do titulo translativo, sendo possivel,
unicamente, o coOmputo da corre¢cado monetaria, na medida em que esta
visa tdo somente a preservacgao do valor real da operagao contra os efeitos
corrosivos da inflagao.

Nesse sentido, cite-se:

Mandado de Segurancga. ITBI. A sentenga concedeu a seguranca
para determinar a incidéncia do imposto sobre o valor da operagao
imobiliaria. Manutencao de rigor. A base de célculo do ITBI deve
ser calculada sobre o prego de comercializagdo no mercado,
conforme tese fixada no recente entendimento do STJ, exarado no
Tema 1113 de sua jurisprudéncia, no qual foi assentado que a
base de calculo do ITBI deve ser o valor da transagao. No entanto,
a sentencga deve ser parcialmente reformada em sede de reexame
necessario para determinar-se a corregdo monetaria da base de
calculo pela Tabela Pratica do TJSP (IPCA-e). Sabe-se que a
corregao nao é encargo moratério e nao altera o valor real devido,
servindo apenas para atualizar-se o valor da base de calculo
desde a data da transacao até a data do registro imobiliario.
Referida consideracao é necessaria a fim de manter-se o valor real
da operagédo e, assim, evitar-se o enriquecimento sem causa do
contribuinte em detrimento do Fisco. Reforma-se parcialmente a
sentenca em sede de reexame necessario, nos termos do
acordao. (Remessa Necessaria Civel 1035284-24.2022.8.26.0053;
Relator (a): Beatriz Braga; Orgao Julgador: 182 Camara de Direito
Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 112 Vara de
Fazenda Publica; Data do Julgamento: 14/02/2023; Data de
Registro: 14/02/2023).

Apelacdo em Mandado de Seguranca. Ordem concedida. ITBI.
Arrematagcdo de imovel em hasta publica. Base de calculo. Valor
da arrematagdo e nao o valor venal. Fato gerador. Aspecto
temporal. Fato Gerador caracterizado pelo registro do titulo de
transmissao no Registro de Imoveis. Descabimento de encargos
moratérios sobre o imposto quanto ao periodo anterior ao registro.
Incidéncia apenas de correcdo monetaria. Precedentes. Sentenca
mantida. Reexame necessario ao qual se da provimento para que
seja efetivada a atualizagdo monetaria da base de calculo do ITBI
desde a data da arrematagao até a data do registro imobiliario da
transmissdo. (TJSP; Apelacao Civel 1005836-51.2014.8.26.0161;
Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgdo Julgador: 182 Camara de
Direito Publico; Foro de Diadema - Vara da Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 29/01/2015; Data de Registro: 05/02/2015).

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO a

remessa necessaria, nos termos do v. acérdao.
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HENRIQUE HARRIS JUNIOR

Relator
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